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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-6373/6
Podgorica, 27.08.2025. godine

Ministarstvo prostormog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu #lana 8, 10, 22125 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25) kao i &lana 18 i 26 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni
list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17). rieSavajuci po zahtjevu podnosioca ,CK
CAPITAL MNE" Doo Podogrica, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane _SMART STUDIO" DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom dana 28.07.2025. godine u 10:30:14 + 0200, za
izgradnju objek!ta mjeSovite namjene na dijelu UP 3, zona B, koji éine katastarske parcele
br. 3680/4 i 3683/10 KO Podgorica llI, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Dahna’-
lzmjene i dopune (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi broj. 34/167), Glavni grad

Podgorica, donosi

RJESENE

o ispravci greske u Rjesenju Glavnog drzavnog arhitekte br.05-332/25-6373/4
od 30.07.2025.godine kojim se daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva .CK CAPITAL
MNE* Doo Podogrica, na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane _SMART STUDIO" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 28.07.2025. godine u 10:30:14 + 02'00', za izgradnju objekta mjesovite
namjene na dijelu UP 3, zona B, koji &ine katastarske parcele br. 3680/1 i 3686/10 KO
Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana .Dahna™ lzmjene i dopune
(,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi broj. 34/16"), Glavni grad Podgorica, izradeno
u skladu sa: osnovnim urbanistiékim parametrima; nadzemna bruto gradevinska povrsina
BRGP= 2.571,32 m? (planom propisano nadzemno 2.574,19 m?); indeks izgradenosti
1,60 (planom propisano 1,60); indeks zauzetosti 0.49 (planom propisano 0,50); spratnost
objekta Po+P+3 (planom propisano P+3), drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje
i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i gradevinskom linjom u skiadu sa
smjernicama iz planskog dokumenta, tako da sada isto glasi:

1. Mijenja se dispozitiv rieSenja Ministarstva br.05-332/25-6373/4 od
30.07.2025.godine, tako da sada isto glasi Daje se saglasnost podnosiocu
zahtjeva ,,.CK CAPITAL MNE" Doo Podogrica, na dopunjeno idejno rjesenje
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arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,SMART STUDIO" DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 28.07.2025. godine u
10:30:14 + 02'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene na dijelu UP 3,
zona B, koji ine katastarske parcele br. 3680/4 i 3683/10 KO Podgorica lll, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Dahna“- Izmjene i dopune
(»SluZbeni list Crne Gore - opstinski propisi broj. 34/16"), Glavni grad
Podgorica, izradeno u skladu sa: osnovnim urbanistiCkim parametrima;
nadzemna bruto gradevinska povrsina BRGP= 2.571,32 m? (planom
propisano nadzemno 2.574,19 m?); indeks izgradenosti 1,60 (planom
propisano 1,60); indeks zauzetosti 0,49 (planom propisano 0,50); spratnost
objekta Po+P+3 (planom propisano P+3), drugim urbanisti¢kim parametrima
(parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i
gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

2. U ostalom dijelu RjeSenje Glavnog drZavnog arhitekte 05-332/25-6373/4 od
30.07.2025 godine je nepromijenjeno.

3. Ovo rjesenje proizvodi pravno dejstvo od dana kada i RjeSenje Glavnog drzavnog
arhitekte 05-332/25-6373/4 od 30.07.2025.godine.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-6373/1 od 15.05.2025 godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .CK CAPITAL MNE" Doo Podogrica,
zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane .SMART STUDIO* DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 15.05.2025 godine u 11:36:03, za izgradnju objekta mjesovite namjene
na dijelu UP 3, zona B, koji ¢ine katastarske parcele br. 3680/4 i 3683/10 KO Podgorica
Ill, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana ,Dahna’- Izmjene i dopune (.Sluzbeni list
Crne Gore - opstinski propisi broj. 34/167), Glavni grad Podgorica,

Clanom 22 stav 1 tacke 12 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25) utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrSine 3000m2 i vise, hotela odnosno tunstiCkog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i
tunstiCkog rizorta, trga, skvera, $etalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usagladenosti sa:  urbanistitko-tehniékim uslovima, u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i
drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i
namjena objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre
iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona O izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data
je definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke
dokumentacije kojom sé utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim sé ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona €ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona © izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim riesenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta,
a narotito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta: uslovi i rjedenja prikljuéenja objekia na
saobratajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj:D 08-
332/25-432 izdati dana 25.03.2025. godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora
i odrzivi razvoj Glavnog grada Podgorica, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanistiékih parametara i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u 2astiéenoj digitalnoj formi.

Direktorat Glavnog drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razloga.

Planskim dokumentom Detaljni urbanisticki plan “Dahna’-lzmjene i dopune
(“Sluzbeni list Cme Gore- op&tinski propisi br.12/14) Glavni grad Podgorica, za predmetu
lokacija, koju ¢ine kat. parcele br. 3680/4 i 3683/10 KO Podgorica lli, koje obrazuju dio
UP 3. zona B, odredena je namjena povrdina-mjesovita namjena (MN). Smjernicama iz
plana za planirane objekte propisano je da je u okviru ove namjene planirana izgradnja
preteZno poslovnih objekata. Plan daje moguénost projektovanja stanovanja u Okviru
objekata uz uslov da maksimalna povr§ina stambenog prostora u odnosu na poslovni ne
bude veéi od 50 %. Spratnost objekata data je u grafickom prilogu i tabeli uz moguénost
izgradnje podruma ili suterena za garaZni prostor. Horizontalni i vertikalni gabarit su dati
tabelarno, kao i Indeks zauzetosti i Indeks izgradenosti, §to za predmetu lokaciju iznosi:
1z=0.5: li=1,6 i spratnost objekta P+3.

Nadalje plan navodi da ukoliko podrumske i suterenske etaze sluze za
obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuceg saobra¢aja unutar parcele i kao takve
rastereéuju javne povrsine istih sadrzaja, ne ratunaju se u bruto razvijenu gradevinsku
povrSinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti, U bruto razvijenu gradevinsku
povrsinu ne obratunavaju se tehnicki servisni prostori neophodni za funkcionicanje

podzemne garaze i tehnicki sistemi objekata, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina
(magacini, ostave, poslovni prostori),



Gradevinska linija uz frekventnije saobracdajnice data je na 5 m od granice
urbanistitke parcele, dok je uz manje frekventne saobraéajnice i kolske pjesatke
povrsine, gradevinska linija na 3 m od granice urbanisticke parcele, Gradevinska linija
prema susjednim parcelama je na min. 2,0 m ili na manjem odstojanju uz prethodnu
saglasnost susjeda. Gradevinska linja podzemne etaZe moZe biti do min. 1.00 m do
susjedne parcele ili na manju udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda.

U odnosu na citirane smjernice projektovano je idejno rjeSenje objekta mjesovite
namjene. Predmetna parcela je priblizno pravougaonog oblika, sa pravcem prostiranja
sjeveroistok - jugozapad. Pristup lokaciji je sa planom predvidene saobracajnice sa
jugozapadne strane parcele, odakle je planiran i pjesacki pristup, kao i sa sjeveroistoéne
strane parcele. Objekat je postavijen u okviru zadatih gradevinskih linja i to: prema
susjednim parcelama, gradevinska linija je na udaljenosti od 2 m sa sjeverozapadne i
jugoistoéne strane, dok je sa sjeveroistoéne strane na udalienosti od 5 m. a sa
Jjugozapadne na udaljenosti od 3 m. Objekat je slobodnostojeéi, spartosti Po+P+3. Do
garaZe (podruma) se dolazi preko spoljasnje nenatkrive rampe koja je u padu od 12%, a
etaZa garaZe je propisno udaljena u odnosu na granicu susjedne parcele. Oko prizemlja
objekta planirana je parterna povriina sa pristupnom pjeSackom stazom i parking
mjestima. Osim toga u preostalom dijelu parcele su predvidene zelene zone.

Namjena objekat je projektovana u skladu sa smjernicama iz plana, pa je objekat
mjesovite namjene, projektovan kao poslovno-stambeni, a povr§ina stanovanja je shodno
smjernicama manja u odnosu na povr§inu poslovanja. Povriina stambenih prostora e
1.007,74 m?, dok je povrsina poslovnih prostora 1.008.31 m? i iste Su pirkazane tabelarno
u tehnickom opisu idejnog rjeenja. Ukupna povr$ina objekta je 3.332,48 m? i ona
ukljuuje nadzemne etaze i podrumsku etazu. Imajuéi u vidu da se smjernicama iz plana
povrs$ine za graZiranje i tehniéke prostorije ne uracunavaju u bruto razvijenu gradevinsku
povrsinu objekta, ukupna korisna povrsina objekta iznosi 2.571,32 m?. Indeks zazetosti
je 0,49, a povr§ina koja ulazi u zazetost lokacije prikazana je i na grafickim prilozim,

isprekidanim narandZastim linijama.

Parkiranje je predvideno u okviru parcele sa ukupno 43 parking mjesta. Dio
parkinga je previden kao nadzemni -16PM od ¢ega su 2PM za osobe sa invaliditetom,
dok dio u garaZi éine 27PM.

Planom se navodi da je krovove potrebno raditi kao kose, dvovodne ili viSevodne.
Krov predmetnog objek!a je projektovan kao visevodan krov sa nagibom od 6° i pokrovom
od panela. Fasada objekta je kontaktna sa termoizolacijom na principu “‘demit” fasade za
zavr$nim slojem od dekorativnog maltera bavalit, u bojama RAL 9001, RAL 7047, RAL
8003 dok je prizemlie sa zavr§nim slojem od kamenih $tokovanih ploéa, kao i

sjeveroistoéni dio fasade.
Zelene povrine na lokaciji iznose 39% $to je u skladu sa planskim dokumentom

buduci da je za predmetnu lokaciju propisano minimum od 30% zelenila na lokaciji.
Projektant navodi da je koncept pejzaznog uredenja uskladen je sa namjenom objekta,



te sa organizacijom i oblikovnim rjesenjem parternih povréina. Uredenje je planirano da
unaprijedi likovni obrazac neposrednog okruzenja sa kojim sé ovaj prostor integrise u
jedinstvenu morfolodku cjelinu. U cilju stvaranja funkcionalnog | estetski skladnog
ambijenta, kompozicionim riesenjem akcenat je dat sanitarno- zastitnoj funkciji zelenila.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je daje dopunjeno idejno rieSenje
za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ine kat. parcele br. 3680/4 i
1683/10 KO Podgorica IIl, koje obrazuju dio UP 3, zona B, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Dahna’ -lzmjene dopune (“Sluzbeni list Crne Gore- opStinski propisi
br.34/16) Glavni grad Podgorica, projektovano od strane ,SMART STUDIO" Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.07.2025. godine u
10:30:14 + 02'00", izradeno u skladu sa: osnovnim urbanistickim parametrima, nadzemna
bruto gradevinska povrsina BRGP=2.57132 m? (planom propisano nadzemno 2.574,19
m?); indeks izgradenosti 1.60 (planom propisano 1,60); indeks zauzetosti 0,49 (planom
propisano 0,50); spratnost objekta Po+P+3 (planom propisano P+3). drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenostii namjena
objek!a), smjernicama Za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata |

gradevinskom linjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz dopunjeno ldejno resenje prilozena Izjava odgovornog
inZenjera sa tabelarnim prikazom osnovnih i zadatih urbanistickih parametara i da je
tehniéka dokumentacia izradena u skladu sa vazeéim propisima i Elaborat parcelacije po
planskom dokumentu.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su
se stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,.CK CAPITAL MNE" Doo
Podogrica, na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekia, projektovano od strane
SMART STUDIO* DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 28.07.2025.
godine u 10:30:14 + 02'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene na dijelu UP 3, zona
B, koji éine katastarske parcele br. 3680/4 i 3683/10 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana Dahna’- lzmjene i dopune (,Sluzbeni list Cme Gore - opstinski
propisi broj. 34/167), Glavni grad Podgorica, U pogledu usaglasenosti sa urbanistitko
tehniékim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, | sa osnovnim urbanistickin
parametanma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinsko) liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izlozenom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u

dispozitivu ovog rieSenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieenja moze se izjaviti 2alba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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