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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1,416 i clana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), rjeSavajuéi po zahtjevu investitora ,NIVEL”
D.0.0. iz Podgorice i PUROVIC VLADIMIRA, iz Podgorice, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, uradenog od strane “ARHIFORMA” D.O.O.
Podgorica, za izgradnju stambeno - poslovnog objekta — fazna izgradnja, BRGP
nadzemnih etaza 19.549,00 m2, projektovanog na U.P. B3.3 koju &ine kat.parcele broj
3799/2, 3799/8 i1 3800/4 | na U.P.B3.4 koju Cine kat.parcele broj 3799/7, 3800/2 i 3800/5
sve K.O. Podgorica Ill Zona B, blok 3, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana .Zabjelo 8"
(“Sl.list Crne Gore”, op&inski propisi, br. 32/1 8), Opstina Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,NIVEL” D.O.O. iz Podgorice i BUROVIC VLADIMIRU, iz
Podgorice, na idejno rieenje arhitektonskog projekta, uradenog od strane , ARHIFORMA”
D.0.0. Podgorica,za izgradnju stambeno — poslovnog objekta — fazna izgradnja, BRGP
nadzemnih etaza 19.549,00 m2, projektovanog na U.P. B3.3 koju ¢&ine kat.parcele broj
3799/2, 3799/8 i 3800/4 i U.P. B 3.4 koju &ine kat.parcele broj 3799/7, 3800/2 i 3800/5 sve
K.O. Podgorica Il Zona B, blok 3, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Zabjelo 8¢
(“Sl.list Crne Gore”, opsinski propisi, br. 32/1 8), Opstina Podgorica i utvrdeno je da je isto
izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja
| materijalizacije objekata i uskladeno$éu osnovnih urbanistiékih parametara sa Planom i
to za UP B3.3: indeks zauzetosti 0,42 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 2,49
(Planom propisan (2,50), spratnost objekta: P+5 (planom propisana P+5), za UP B3.4
indeks zauzetosti 0,41 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 2,44 (Planom propisan
(2,50), spratnost objekta: P+5 (Planom propisana P+5) i ostvarenom odnosom prema
gradevinskoj liniji. Kolski i pje$acgki prilaz objektu obezbijeden je sa planom planirane
saobracajnice.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-3739/2 od 30.05.2022.godine, Direktoratu Glavnog rzavnbog
arhitekte, Glavnom drzavnom arhitekti, obratilo se zahtjevom ,NIVEL” D.O.O. iz Podgorice
i DPUROVIC VLADIMIR, iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, uradenog od strane ,ARHIFORMA” D.O.O. Podgorica, za
izgradnju stambeno — poslovnog objekta — fazna izgradnja, BRGP nadzemnih etaza
19.549,00 m2, projektovanog na U.P. B3.3 koju Cine kat.parcele broj 3799/2, 3799/8 i



3800/4 i U.P. B 3.4 koju &ine kat.parcele broj 3799/7, 3800/2 i 3800/5 sve K.O. Podgorica
lIl Zona B, blok 3, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana .Zabjelo 8* (“Sl.list Crne Gore”,
opsinski propisi, br. 32/18), Opétina Podgorica .

Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo je dostavilo ovom Ministarstvu — Glavnom
drzavnom arhitekti, sljedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj; D 08-
332/20-1045 od 14.10.2020. godine; Izjavu geodetske licencirane organizacije , Geo-Ing ,,
D.0.0.Podgorica u kojoj je utvrdena identifikacija urbanisti¢kih parcela, B3.3 | B3.4; Izjavu
privrednog drustva koje je izradilo tehnigku dokumentaciju , Arhiforma , D.0.0.Podgorica,
da je idejno rjeSenje za izgradnju objekta mjesovite namjene na dijelu UP B 3.3. i na UP
B3.4., Zona , B, Blok 3, na kat. parcelama br. 3799/2, 3799/7, 37998, 3800/2, 3800/4 i
3800/5 sve K.O.Podgorica lll, izradeno u skladu sa smjernicama urbanisti¢ko-tehnigkih
uslova i planskog dokumenta Detaljnog urbanisti¢kog plana ,, Zabjelo 8 , Opsina Podgorica
sa projektnim zadatkom i da su ispostovani svi zadati parametri: indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, maksimalno dozvoljena spratnost objekta i ostvaren odnos prema gradevinskoj
liniji, kao i smjernice za oblikovanje i materijalizaciju sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih parametara; Ugovor o zajedni€kom ulaganju u stambeno-poslovni objekat, br.
18 od 15.04.2022.godine, zaklju&en izmedu Viadimira Burovi¢ i, Nivel , D.0.0.Podgorica,
Ovjereni Elaborat premjera izvedenog stanja parcelacija po Detaljnom urbanistitkom planu
koja se odnosi na kat.parcele br. 3799/1, 3799/2 i 3800/1 sve K.O.Podgorica Ill, ovjeren od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, br. 101-917/21-3790/2021 od

13.10.2021.godine i Idejno rie$enje za izgradnju predmetnog objekta u zasti¢enoj digitalnoj
formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih spisa
predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa sliedeéih
razloga:

Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog
arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, 3etalita ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa: smjernicama
za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim
urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na
program iz Clana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja
arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistieki projekat; 4) daje saglasnost na
urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turistigko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz

planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.



Clanom 237 Zakona propisano je da do dono3enja Plana generalne regulacije Crne
Gore moZe se graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele
ne utie na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele.

Uvidom, graficki i tekstualni dio idejnog rieSenja, izjavu projektanta “ARHIFORMA”
D.0.0. Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju stambeno — poslovnog objekta — fazna izgradnja, BRGP nadzemnih etaza
19.549,00 m2, investitora ,NIVEL“ D.Q.O. iz Podgorice i Burovi¢ Vladimira iz Podgorice,
projektovanog na U.P. B3.3 koju &ine kat.parcele broj 3799/2, 3799/8 i 3800/4 i U.P. B 3.4
koju Cine kat.parcele broj 3799/7, 3800/2 i 3800/5 sve K.O. Podgorica lll Zona B, blok3, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Zabjelo 8 (“Sl.list CG”, opstinski propisi, br. 32/18),
Podgorica, Glavni Drzavni arhitekta je dao Struéno mislienje u kojem je utvrdeno je da je
isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i uskladeno$éu osnovnih urbanistiékih parametara sa
Planom : za UP B3.3, indeks zauzetosti 0,42 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti
2,49 (Planom propisan (2,50), spratanost objekta: P+5 (Planom propisana: P+5), za UP
B3.4 indeks zauzetosti 0,41 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 2,44 (Planom
propisan (2,50), spratanost objekta: P+5 (Planom propisana P+5) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji. Kolski i pjesacki prilaz objektu obezbijeden je sa planom planirane
saobracajnice.

Naime,uvidom u Detaljni urbanisti€kim planom »Zabjelo 8*, Opstina Podgorica za izgradnju
objekata meSovite namene - MN, utvrdeno je sledec¢e: Objekte postavijati kao
slobodnostojece na parceli. Moguée je formirati niz od vige lamela ili kompleks pri ¢emu se
objekat moze postaviti i na granicu susedne parcele kao dvojni uz prethodnu saglasnost
suseda s tim $to oba objekta moraju predstavljati oblikovnu i prostornu celinu.

Spratnost objekta (maksimalna visinska kota):

Maksimalna spratnost objekta je data u odnosu na veliginu parcele i pripadnosti parcele
odredenoj zoni ili bloku. U objektu je moguéa izgradnja suterenske ili podrumskih etaza (broj
etaza pod zemljom nije ograni¢en) veé je u skladu sa uslovima lokacije. Ukoliko je u
suterenskoj etazi organizovano garaziranje ili tehni¢ka prostorija ista ne ulazi u obradun
BRGP.

Zona B: Maksimalna spratnost je do P+5; Maksimalni indeks zauzetosti do 0.5; Maksimalni
indeks izgradenosti do 2.5

U grafickim prilozima dati su grafi¢ki i numeri¢ki podaci. Na nivou blokova definisane su
gradevinske linije. Gradevinska linija je uglavnhom na 5m od regulacijone linije izuzev na
potezima gde su ve¢ izgradeni objekti ili gde oblik parcele ne dozvoljava vecée odstojanje
od regulacione linije, u ovim slu¢ajevima gradevinska linija je na 3m od regulacione. Nove
objekte postavljati na ili iza zadate gradevinske linije.

Maksimalni urbanisti¢ki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisti¢ku parcelu (indeks
zauzetosti, izgradenosti i maksimalno dozvoljena spratnost), namjena i povrsina planiranih
objekata i drugo, dati su u tabelarnom prikazu po urbanisti¢kim parcelama.



Za ovu namjenu i urbanisti¢ku parcelu UP B3.3 | UP B3.4, maksimalni urbanisti¢ki
parametri iznose: indeks zauzetosti do 0.5, maksimalni indeks izgradenosti do 2.5,
maksimalna spratnost je do P+5.

Situacioni plan sa granicama urbanisti¢ke parcele i odnosima prema susednim parcelama:

Granice urbanisti¢kih parcela sa svim potrebnim elementima za obeleZavanje dati su u
grafiCkom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i UTU". Minimalna udaljenost novog objekta
od susedne parcele je 2m. Novi objekat je moguce postaviti i na granicu parcele, graditi ga
kao dvojni ili u nizu ili ga postaviti na manjem odstojanju od 2m od susedne parcele, ali uz
medusobnu saglasnost suseda i uz uslov da se prema susedu ne mogu otvarati otvori.

Oblikovanje prostora i materijalizacija:

Resavanjem zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojeé¢im objektima, uz
striktnu  kontrolu tehni¢ke dokumentacije i realizacije, doprine¢e se unapredenju
arhitektonskih i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja.
Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja
homogene slike naselja. Kako se radi uglavnhom o stambenim objektima koji se
implementiraju u ve¢ delimiéno izgradeni prostor, novi objekti oblikovno i materijalizacijom
treba da podrZe i unaprede postojeé¢i ambijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba
da podrze stambenu namenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata.

Fasade (vrsta materijala): U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne
arhitekture tog podneblja ukomponovane na savremen nacin, prirodne materijale i dr.
Fasade objekata su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno izvedeni.
Krovni pokriva¢ (vrsta materijala, nagib): Projektovati kose krovne ravni propisanog nagiba
za ovo podneblje uz kori¢enje elemenata tradicionalne arhitekture i prirodne materijale
ukomponovane na savremen nagin. Krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog
materijala i kvalitetno izvedeni. Za sve objekte se preporucuju kosi krovovi, dvovodni ili
Cetvorovodni, a kod komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji
odabranog krovnog pokriva¢a. Krovni pokrivaé je crep, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan
materijal.

Fazna gradnja objekta: Realizacija sadrzaja u okviru pojedinacnih parcela moguce je
pristupiti fazno zavisno od potrebe investitora, s tim §to svaka faza treba da predstavlja
celinu.

Uvidom u Izjavu privrednog drustva koje je izradilo tehniéku dokumentaciju , Arhiforma ,
D.0.0.Podgorica,utvrdeno je da je idejno riesenje za izgradnju objekta mjeSovite namjene
na dijelu UP B 3.3. i na UP B3.4., Zona , B, Blok 3, na kat. parcelama br. 3799/2, 3799/7,
3799/8, 3800/2, 3800/4 i 3800/5 sve K.O.Podgorica llI, izradeno u skladu sa smjernicama
urbanisticko-tehnickih uslova i planskog dokumenta Detaljnog urbanisti¢kog plana , Zabjelo
8 , Opsina Podgorica sa projektnim zadatkom i da su ispoStovani svi zadati parametri:
indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, maksimalno dozvoljena spratnost objekta i ostvareni
odnos prema gradevinskoj liniji, kao i smjernice za oblikovanje i materijalizaciju sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih parametara.Utvrdeno je da je predmetnim
parcelama obezbijeden saobracajni prikljuéak objektu i lokaciji, shodno planskom
dokumentu i urbanisti¢ko-tehnikim uslovima.



Uvidom u List nepokretnosti 5214- prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu — Podruéna jedinica Podgorica, utvrdeno je da se kat. parcele, br.3799/8, 3800/4 i
3800/5 sve K.O.Podgorica Ill, nalaze se u svojini Vladimira Burovica, iz Podgorice. Uvidom
u List nepokretnosti 6947- prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu —
Podru¢na jedinica Podgorica, utvrdeno je da se kat. parcele, br. 3799/2,3799/7 sve
K.O.Podgorica Ill, nalaze u svojini Viadimira Burovi¢a, iz Podgorice. Uvidom u List
nepokretnosti 7260- prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu —
Podrugna jedinica Podgorica, utvrdeno je da je kat. parcela, br.3800/2 K.O.Podgorica llI,
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruc¢na jedinica Podgorica, nalazi
S€é u svojini  Vladimira Burovi¢a, iz Podgorice, &ime su se stekli uslovi za legitimaciju
investitora, shodno &l. 91 st. 1i 3 tadka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat gradi na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju Cini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine
na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno
drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.U spisima predmeta ima
Ugovor o zajedni¢kom ulaganju u stambeno-poslovni objekat, br. 18 od 1 5.04.2022.godine,
zakljuCen izmedu Vladimira Burovié i , Nivel , D.0.0.Podgorica.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru -NIVEL” D.O.0O. iz Podgorice i
BUROVIC VLADIMIRU, iz Podgorice, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, uradenog
od strane ,ARHIFORMA" D.0.0O. Podgorica,za izgradnju stambeno — poslovnog objekta —
fazna izgradnja, BRGP nadzemnih etaza 19.549,00 m2, projektovanog na U.P. B3.3 koju
Cine kat.parcele broj 3799/2, 3799/8 i 3800/4 i U.P. B3.4 koju &ine kat.parcele broj 3799/7,
3800/2 i 3800/5 sve K.O. Podgorica Ill Zona B, blok 3, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Zabjelo 8 (“Sl.list Crne Gore”, op3inski propisi, br. 32/18), Opstina Podgorica i
utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i uskladeno$éu osnovnih urbanistiékih
parametara sa Planom i to za UP B3.3: indeks zauzetosti 0,42 (Planom propisan 0,50),
indeks izgradenosti 2,49 (Planom propisan (2,50), spratnost objekta: P+5 (planom
propisana P+5), za UP B3.4 indeks zauzetosti 0,41 (Planom propisan 0,50), indeks
izgradenosti 2,44 (Planom propisan (2,50), spratnost objekta: P+5 (Planom propisana P+5)
i ostvarenom odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradio:
Sinisa dipl.inz.arh.
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