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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4i 6 i &lana 88. stav 2. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji 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, 40/16i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu ,SAMBIC* AD iz Podgorice, za davanje
saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta viSeporodi¢nog
stanovanja — fazna izgradnja, na UP 13 koju Cine kat.parcele broj 1503/89 i 1503/90 KO
Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Radoje Daki¢’- izmjene i dopune,
Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni list Crne Gore- opS&tinski propisi“ br.23/12) Glavni grad
Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,SAMBIC* AD, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta viSeporodi¢nog stanovanja - fazna izgradnja, na UP 13 koju Cine
kat.parcele broj 1503/89 i 1503/90 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana
,Radoje Daki¢’- izmjene i dopune, Glavni grad Podgorica (“SluZbeni list Crne Gore-
opstinski propisi‘ br.23/12) u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta |
osnovnih urbanisti¢ckin parametara; BRGP nadzemnih etaza 29.110,05 m2, indeksa
zauzetosti 0,34 (planom propisan 0,35), indeksa izgradenosti 2,08 (planom propisan 2,10),
sprtanosti objekta Po+P+5 (planom propisana Po+P+5), i odnosom prema gradevinskoj
liniji. Kolski i pje$acki prilaz objektu obezbijeden je sa planom planirane saobracajnice.

Obrazlozenje

Aktom broj : 09-332/22-2316/1 od 01.04.2022. godine Glavnhom drzavnom arhitekti
obratio se ,SAMBIC* AD, zahtievom za davanje saglasnosti, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta viSeporodi¢nog stanovanja — fazna izgradnja,
na UP 13 koju &ine kat.parcele broj 1503/89 i 1503/90 KO Podgorica I, u zahvatu Detaljnog
urbanistiékog plana ,Radoje Daki¢"- izmjene i dopune, Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni list
Crne Gore- opétinski propisi br.23/12), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekta | osnovnih urbanistickin parametara; BRGP nadzemnih etaZza 29.110,05 m2,
indeksa zauzetosti 0,34 (planom propisan 0,35), indeksa izgradenosti 2,08 (planom
propisan 2,10), sprtanosti objekta Po+P+5 (planom propisana Po+P+5), i odnosom prema
gradevinskoj liniji. Kolski i pjesacki prilaz objektu obezbijeden je sa planom planirane
saobracajnice.



Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drZzavnom arhitekti,
sliedec¢u dokumentaciju: Urbanisticko - tehni¢ke uslove broj: 084-2047/16-2021 izdate
27.01.2022. godine od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora- Direkcija za
izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova, Glavni grad Podgorica, List nepokretnosti br. 4945
KO Podgorica | — prepis br. 101-919-15146/2022 od 30.03.2022. godine izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcele broj 1503/89 i 1503/90
KO Podgorica I, Saglasnost privrednog drustva ,Radoje Daki¢* AD kojom se omogucava
investitoru ,SAMBIC* AD nesmetan kolski i pjeSacki prilaz objektu viSeporodi¢nog
stanovanja na UP 13 preko katastarskih parcela 1503/1 i 1506/1 KO Podgorica |, na kojima
isti ima pravo koriS¢enja u obimu prava 1/1; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
rekonstrukciju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljededih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlad¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki 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
&lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom, grafi¢ki i tekstualni dio idejnog rje$enja, izjavu projektanta “SAMBIC” d.o.o.
Podgorica, za izgradnju objekata kolektivnog stanovanja - fazna izgradnja, BRGP
nadzemnih etaza 29.110,05 m2, Investitora “SAMBIC” A.D. Podgorica, projektovanog na
urbanisti¢koj parceli br. UP 13, koje ¢ine kat.parcele broj 1503/89 i 1503/90, KO Podgorica
I, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Radoje Daki¢”, izmjene i dopune (*Sluzbeni list
Crne Gore - opstinski propisi” br. 23/12), u Podgorici, utvrdeno je da je isto izradeno u skladu
sa smjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i osnovnih urbanistiékih parametara: indeksa zauzetosti 0,34 (planom propisan
0,35), indeksa izgradenosti 2,08 (planom propisan 2,10), sprtanosti objekta Po+P+5
(planom propisana Po+P+5), i odnosom prema gradevinskoj liniji. Kolski i pjeSacki prilaz
objektu obezbijeden je sa planom planirane saobracajnice.



Naime, Detaljnim urbanisti¢kim planom “Radoje Daki¢”, izmjene i dopune za izgradnju
objekata stanovanje velike gustine sa djelatnostima, propisano je sledece:

Urbanisti¢ko tehnicki uslovi:
Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za sve objekte:
Spratnost objekata data je na grafi¢kim prilozima kao grani¢na spratnost, do koje se objekat

moze graditi. Kod svih objekata dosljedno sprovesti fizicku zastitu od vjetra, prekomjernog
osuncanja i buke. U tu svrhu se projektantu daje sloboda da van ravni fasade mozZe koristiti
laku dvostruku fasadu (staklo, Zaluzine, brisoleje, nadstreSnice....) koja ne uti¢e na
povecanje bruto povrsine objekta pod uslovom da ne izlazi iz okvira urbanisticke parcele.

Od projektanata se oCekuje da u materijalizaciji objekta u optimalnim okvirima Koristi trajne
materijale u skladu sa aktuelnom tehni¢ko-tehnoloSkom praksom i oblikovnim standardima.

Broj nivoa suterenskih - podrumskih etaZza, shodno potrebama korisnika-investitora, se
moze uvecati, ali ne van okvira urbanisticke parcele.

Likovni izraz:

Prostornu pojavnost kompleksa determiniSu medusobni odnosi elemenata konstitucije
upospostavljenih na modularnoj matrici — raster pricipu organizacije kompozicije,
kombinovano sa vi$e pravila uredenosti kao $to su: simetrija, aksijalnost, ritam, centralnost,
gradacija, kontrast i dr. Ovako postavljeni principi organizacije prostora otvaraju nesmetane
moguénosti u daljem usavr$avanju i nijansiranju korelacija oblika u prostoru i njihovim
rasporedom ostvarenih oblika spoljnjeg arhitektonskog prostora. To znaci da je na tom
nivou Plan vrlo fleksibilan i sa minimalnim ograni¢enjima. Definitivna ,slika grada® na ovim
Planom obuhvaéenom prostoru, u funkciji je niza uticajnih faktora u lancu ,od ideje do
realizacije. Znacajan element u definitivnom kreiranju je ozelenjavanje sa svim
komponentama koje ga &ine sastavnim dijelom prostora, (urbani materijal, skulpture u
prostoru, vodene povrsine, mjesta odmora, nacin rasvjete i sl.).

Urbanisticko-tehniCki uslovi za planirane objekate:
UTU za izgradnju objekta za viSeporodi¢no stanovanje sa djelatnostima na
urbanisti¢kim parcelama (UP 5, UP 9, UP 10, UP 11, UP 12, UP 13, UP 14, UP 15, UP 16):

Planirani kompleksi viSeporodiénog stanovanja koji su raspodijeljeni na urbanistickim
parcelama UP (5, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16). Na pomenutim urbanistickim parcelama
predvideno je vide - lamela (za koje je predvidena fazna realizacija). Visinska regulacija je
planirana uskladivanjem sa izvedenim objektima u kontaktnim zonama, te je definisan stav
da se spratnost prilagodi okruZenju i uspostavljenim odnosima sa susjednim objektima i
saobracajnicama, razmak izmedu susjednih objekata ne smije biti manji od visine objekta.

Maksimalna §irina gabarita objekata ka unutradnjosti parcele izosi 21 m. U tom smislu
planirana je spratnost do P+5 osim na UP 5 - gdje je predvidena spratnost P+7. Raznolikost

u broju spratnih visina omogucava formiranje stepenaste strukture koja omogucava bolji
vizuelni ambijent. U pogledu materijalizacije objekta od investitora i projektanta se ocekuje
primjena racionalnih konstruktivnin sistema,kao i upotreba trajnih i u savremenoj praksi
adekvatnih materijala prilagodenih znagaju lokacije i okruzenju u kom se gradi.

Na novoformiranim urbanistickim parcelama, prikazanim na grafickim prilozima,
planirana je izgradnja objekata pod sljedeéim uslovima: Namjena objekata je viSeporodi¢no



stanovanje sa mogucno$cu poslovanja u prizemlju; Spratnost objekata je do P+5 (osim za
UP 5, gdje je data spratnost do P+7) nadzemnih etaza, data u grafickom i tabelarnom
prilogu. Daje se mogucnost preraspodjele spratnosti u okviru lokacije uz uslov da se ne
prede maksimalna spratnost na istoj, data u grafi¢kom prilogu i bruto gradevinska povréina
data u tabeli; Indeks zauzetosti je maksimum 0,35 dok je indeks izgradenosti maksimum
2,80; Regulacija u vertikalnom smislu uslovljena je spratnim visinama, sa preporukom da
svijetle visine budu u potpunosti usagladene sa vaZecim tehni¢kim propisima prema
namjeni sadrzaja u predvidenim prostorijama objekata; Gradevinski elementi erkeri (ispusti
- balkoni) na nivou prvog i vi§ih spratova mogu da predu gradevinsku liniju najvie za 1,20
m ukoliko ispunjava uslov da ne prelazi granicu urbanistitke parcele; Povrsina isturenih
dijelova fasade (erker) ne moZe biti veca od 50 % ukupne povrine fasade; Preporuka je
projektovanje natkrivenih pjeSackih komunikacija na nivou prizemlja posebno uz vazne
pjesacke tokove gdje mogu izaéi van gradevinske linije ali ne van urbanisti¢ke parcele bloka
— lokacije; Takode je preporucljivo predvidjeti prolaze kroz objekte na prizemnoj etaZi,
mogucénost da se prilikom projektovanja mogu preciznije definisati u skladu sa propisima:
Obzirom da je na urbanistickim parcelama predvidena izgradnja vise objekata koja
predstavlja sloZzenu urbanisti€ko arhitektonsku formaciju, potrebno je projektom predvidjeti
faznu izgradnju viSe objekata na jednoj urbanisti¢koj parceli; Preporuka je povezivanje
podzemnih garaZa u okviru UP-a u jedinstvenu funkcionalnu i tehni¢ku cjelinu; Predvida se
mogucénost izgradnje podzemnih etaZza za potrebe parkiranja, kao | izgradnju servisnih
prostorija, podrumskih pomoénih prostorija (magacina i skladista) i sli¢nih sadrzaja, i ove
prostorije ne ulaze u BRGP objekta. Predvidjeti moguénost da se parkiranje moze izvesti i
u prizemlju ili u dijelu prizemlja objekata, parkiranje ¢e biti reSavane naknadno uz izradu
tehnicke dokumentacije objekata. Podrumske etaZe u locirane su na povrsini koja je
oznaCena u grafickim prilozima, prostor izmedu objekata predvidjeti ozelenjavanje
kompletne krovne povrsine podzemne garaze i podrumskih prostorija. Nivelaciju ozelenjene
povrSine projektovati tako da po mogucénosti bude u nivou trotoara stambenih objekata
zelena povrSina koja treba da omoguéi uzgoj trave i niskog Zbunastog rastinja,
kombinovano sa vertikalnim | horizontalnim pergolama obraslim puzavicama; Uredenjem
slobodnih povrsina u okviru lokacije objekata obezbijediti prostor za igru djece i odmor i
rekreaciju odraslih.

Gradevinska linija:

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povr§ine zemlje i vode, definisana grafi¢ki |
numericki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat. Gradevinske linije
odredene su za postojece objekte kao i na parcelama gdje je predvidena nova izgradnja.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju
a predstavlja krajnju liniju do koje se moze graditi objekat. Gradevinska linija ispod zemlje
(GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne dijelove objekata. Horizontalni
gabariti podzemne etaZe su graficki definisani gradevinskom linijom ispod zemlje (GL 0) u
Cijim okvirima treba planirati podzemni dio objekta &ija povrSina ne moZze biti ve¢a od 80%
povrsine urbanistiCke parcele. Koordinate gradevinskih linija GLO i GL1 date su u grafickom
prilogu plan nivelacije i regulacije.

Visinska regulacija:

Visinske regulacije definisane su oznatenom spratno8éu na svim objektima. Visinska
regulacija svih objekata izraZzena je maksimalnim brojem nadzemnih etaza, koja moze biti i
manja, po potrebi korisnika prostora. U zoni stanovanja sa djelatnostima planirana je
izgradnja podzemnih garaza. U skladu sa Pravilnikom, povrSine podzemnih garaze ne ulaze
u proraéun ukupne BGP iskazane ovim planom. Polozaj objekata je definisan prema



ulicama gradevinskim linijama u prizemlju objekata. Planom se ostavlja moguénost da se
iznad prizemnih prostora formira nastresnica ili erkeri ugirini od 1.5-3.0m radi zastite od
atmosferskih padavina i osunéanja pje$agkih povrsina, ulaza i prizemnih prostora.

Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju:

Cijeli prostor plana je podijelien na urbanisticke parcele sa jasno opredijeljienom namjenom
| numeracijom. Urbanistigke parcele sa povrSinama definisane u predmetnom zahvatu su
date u tabeli sa analitiékim podacima. Parcele dobijene preparcelacijom su geodetski
definisane u grafitkom prilogu plan parcelacije. Ukupan izgradeni prostor zahvaéen ovim
planom je izdijeljen na urbanisti¢ke parcele, kao osnovne urbanisticke cjeline. Urbanisti¢ka
parcela se formira na osnovu vlasni§tva u okviru jedne ili viSe katastarskih parcela. Po
pravilu jedna urbanisticka parcela sadrzi prostornu strukturu odredene funkcije. Strukture
srodnih namjena se grupisu u okviru zone planiranog sadrZaja. U okviru zona postojeceg
viseporodiCnog stanovanja parcelacija za blokove 1, 2, i novoplaniranog viSeporodi¢nog
stanovanja u (bloku 3) je uradena pojedinaéno za objekte/lamele unutar blokova.
Podzemnim garazama date su posebne urbanisti¢ke parcele. U zonama planiranog
viseporodicnog stanovanja, zone su podijeliene po urbanistiCkim parcelama, podzemne
garaZze i povrSinsko parkiranje u ovim zonama detaljino Ce biti obraden u projektnoj
dokumentaciji prema urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima za ove urbanisticke parcele.

Oblikovanje prostora i materijalizacija:

U zoni stanovanja velike gustineneophodno je obezbijediti visok stepen usaglasenosti
morfologije stambenih blokova i arhitektonskog izraza. Razlog je prvenstveno u visokom
indeksu izgradenosti, ali i u potrebi da se ova funkcionalna cjelina prepoznaje i u vizuelnom

smislu. U kontekstu oblikovanja na nivou stambenog bloka, preporuéuje se tretman krovova
kao ravnih sa prohodnim zelenim terasama, odnosno primjena krovova blagog nagiba sa
odgovaraju¢om atikom. Posebnu paZnju treba posvetiti kvalitetnoj materijalizaciji parternih
povrsina.

Smjernice za realizaciju zone stanoanja velike gustine sa djelatnostima: (vieporodiéno
stanovanje)

Detaljni urbanisti¢ki Plan "Radoje Daki¢" realizovaée se kroz urbanisticke parcele kao
osnovne planske jedinice. Zbog obima zahvata pojedinih urbanistiékih cjelina - stambenih
blokova i visine investicije, predvidena je fazna realizacija - izgradnja, na nacin koji
obezbeduje nesmetano kori§éenje izgradenih objekata. U tom smislu preporucuje se da se
podzemne garaZe unutar stambenih blokova izvode u prvoj fazi. U slu€aju da se objekat
realizuje u viSe faza, sadrZaji prve faze ée se raditi tako da funkcionisu kao potpuna
prostorna cjelina do realizacije druge faze.

Uvidom u List nepokretnosti br.4945 KO Podgorica | — prepis br. 101-919-
15146/2022 od 30.03.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Podgorica, utvrdeno je da na kat. parcelama broj 1503/89 i 1503/90 KO Podgorica I,
pravo svojine ima ,Savana acquisition mountain black investment capital* AD u obimu prava
1.

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,SAMBIC* AD, na idejno arhitektonsko
rjeSenje, projektovano od strane “SAMBIC” d.o.0. Podgorica, za izgradnju objekta
viseporodi¢nog stanovanja - fazna izgradnja, na UP 13 koju &ine kat.parcele broj 1503/89 i
1503/90 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Radoje Dakié’- izmjene
i dopune, Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.23/12), u



pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara
(bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, 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.
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