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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87. st. 1, 4. i 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢lana 88. st. 2. i &lana 98.stav 5.0vog Zakona
(,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" br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi
po zahtjevu ,LUX RESIDENCE , D.O.O. Podgorica, za davanje saglasnosti na izmijenjeno
idejno rjeSenje za izgradnju apartmanskog objekta — fazna izgradnja (ukupne BRGP
podzemnih i nadzemnih etaZa objekta 3.012,49 m2 (999,21 +2.013,28=3.012,49 m2), na
urbanistiCkim parcelama br.UP. 251 i 252, na katastarskim parcelema broj 2376, 2377/1,
2377/2, 2375/1 i 2378 K.O. Tolosi, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "TOLOSI I",
Glavni Grad Podgorica (,SL. List Crne Gore, opst.propisi, br. 32/18), donosi

RJESENJE

Mijenja se rjeSenje, brojUP | 30-350/19-410/2 od 19.11.2019.godine i ,LUX
RESIDENCE® D.O.O. Podgorica, daje saglasnost na izmijenjeno idejno rie$enje za
izgradnju apartmanskog objekta — fazna izgradnja (ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih
etaZa objekta 3.012,49 m2 (999,21 +2.013,28=3.012,49 m2), na urbanistitkim parcelama
br.UP. 2511 252, na katastarskim parcelema broj 2376, 2377/1, 2377/2, 2375/1i2378 K.O.
Tolo8i, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "TOLOSI I", Glavni Grad Podgorica (,SI.
list Crne Gore®, opst.propisi, br. 32/18), gdje su ispostovani uslovi iz planskog dokumenta i
urbanisticko-tehni¢kih uslova u pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i
materijalizaciju, i osnovnih urbanisti€kih parametara: indeks izgradenosti 1,19 (planom
propisan 1,2), indeks zauzetosti 0,38 (planom propisan 0,40), spratnost objekta: Po+P+2
(planom propisana S+P+2) i ostvaren odnos prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-1703/1 od 13.10.2021. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte —
Glavnom drzavnom arhitekti, obratili su se , LUX RESIDENCE‘ D.0.0. Podgorica, za
izdavanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjeSenje za izgradnju apartmanskog objekta —
fazna izgradnja (ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa objekta 3.012,49 m2 (999,21
+2.013,28=3.012,49 m2), na urbanisti¢kim parcelama br.UP. 251 i 252, na katastarskim
parcelema broj 2376, 2377/1, 2377/2, 2375/1 i 2378 K.O. Tolo$i, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana "TOLOSI I", Glavni Grad Podgorica (,Sl. list Crne Gore*, opét.propisi,
br. 32/18).

Uz zahtjev, imenovani su ovom ministarstvu slede¢u dokumentaciju: Rjesenje Glavnog
grada Podgorica — Sluzba Glavnog gradskog arhitekte, br. UPI 30-350/19-410/2 od
19.novembra 2019.godine; Tehnicki opis uz Idejno rjeSenje koje se mijenja, broj: 05-
1546/10 od 20.10.2020.godine; Urbanistitko-tehni¢ki uslovi za izgradnju objekta na
urbanistiCkim parcelama : UP br. 252 i UP. 251 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,
Tolosi 1, izdati od strane Glavnog grada Podgorica — Sekretarijat za planiranje prostora i



odrZivi razvoj, br. 08-352/19-2846 od 13.05.2019.godine i br. 08-352/19-2845 od
13.05.2019.godine; Listovi nepokretnosti 411-prepis, 794-prepis, 2977-prepis, izdati od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Podgorica za kat. parcele
br. 2377/ 2 i 2377/3, 2375/1, 2375/2, 2376, 2377/1, 2378, sve K.O.Tolosi; Elaborat
originalnih terenskih podataka o izvrSenim radovima na terenu — Djelimi¢na parcelacija po
Detaljnom urbanistickom planu na kat.parcelama, br. 2375, 2377/2 sve K.O.Tolosi, Opstina
Podgorica, uraden od strane , Sami InZenjering , D.O.0.Podgorica iz februara 2021.godine;
Izjavu projektanta za apartmanski objekat, izdata od strane , Intesa , D.O.O.Bijelo Polje, u
kojoj je utvrdeno da je izradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, br. 08-352/19-
2845 od 13.05.2019.godine u pogledu gradevinskih linija, materijalizacije kao i ostvarenih i
planiranih urbanisti¢kin parametara zauzetosti i izgradenosti.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekre, Glavni DrZzavni arhitekta, razmotrio je predmetni zahtjev, spise predmeta i odlugio
kao u dispozitivu ovog rjeSenja, a ovo sa sledecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja 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
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rje$enje
arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na
program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama razvoja
arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost na
urbanistiCki projekat, 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
otgektata iz Elana 154 ovog zakona.

lanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana
87.stav. 4 tacka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m? i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti&ki rizort, mogu
se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 98.stav 1. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da se
nakon podnesene prijave gradenja, revidovani glavni projekat moZe mijenjati samo pod
uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehnitkim uslovima, a stavom 5. &lana 98.
Zakona, propisano je da se u sluCaju da se izmjena iz stava 1. ovog €&lana, odnosi na
izmjenu elemenata idejnog rjeSenja na osnovu kojih je data saglasnost iz &lana 87.ovog
zakona, investitor je duZan da pribavi novu saglasnost glavnog drzavnog, odnosno glavnog
gradskog arhitekte na novo idejno riesenje.

Na osnovu uvida u graficki i tekstualni dio idejnog rieenja, izjavu odgovornog inZenjera
- projektanta “ ,Intesa Group“ D.O.O. Bijelo Polje, tehnicki opis, i tabelarni prikaz planiranih
i ostvarenih osnovnih urbanisti¢kih parametara,Glavni Drzavni arhitekta je dao Stru&no
misljenje u kojem je konstatovano je da su idejnim rje$enjem za izgradnju apartmanskpog
objekta — fazna izgradnja (ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza objekta 3.012,49
m2 (999,21 +2.013,28=3.012,49 m2), na urbanistitkim parcelama br. 251 i 252, na
katastarskim parcelema broj 2376, 2377/1, 2377/2, 2375/1 i 2378 K.O. Tolosi, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana "TOLOSI I", Glavni Grad Podgorica (,SL. list Crne Gore®,
opstinski propisi, br. 32/18), investitora ,LUX RESIDENCE* D.0.0. Podgorica, ispo$tovani
uslovi iz planskog dokumenta i urbanisticko-tehnickih uslova u pogledu propisanih
smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, i osnovnih urbanistitkin parametara: indeks
izgradenosti 1,19 (planom propisan 1,2), indeks zauzetosti 0,38 (planom propisan 0,40),



spratnost objekta: Po+P+2 (planom propisana S+P+2) i ostvaren odnos prema gradevinskoj
liniji.

N;ime, uvidom u Smijernice Detaljnog urbanistickog plana "TOLOSI I", propisano je
sledece:

Pravila za izgradnju objekata na povrS§inama mje$ovite namjene:

U ovom planu povrsine mjeSovite namjene su predvidene na urbanistiékim parcelama od
UP234 do UP257 kao i na urbanisti¢koj parceli UP264. Povr$ine mjeSovite namjene su
povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne predstavljaju
znacajnu smetnju stanovanju (poslovni apartmani u funkciji djelatnosti) od kojih ni jedna nije
preoviadujuca.

Na ovim urbanistickim parcelama maksimalno dozvoljeni urbanisti¢ki parametri su:
Maksimalna spratnost je S+P+2; Maksimalni indeks zauzetosti je 0,40; Maksimalni indeks
izgradenosti je 1,20. Maksimalna visina objekta je uslovljena maksimalnim visinama etaza,
mjerenim izmedu gornjih kota meduspratnih konstrukcija. Maksimalna visina etaza za
poslovne objekte je 4.50m a za stambene objekte do 3.50m. Ukoliko se podzemna etaza
koristi za garaZiranje i tehnicke prostorije onda njena povrsina ne ulazi u obradun BRGP.
Dozvoliene povrsine objekta, za svaku pojedina¢nu parcelu, su date u tabeli u poglaviju 4.5
Planski bilansi i kapaciteti, koji predstavljaju maksimalne parametre izgradnje za konkretnu
lokaciju. Objekat moZe biti i manjeg kapaciteta od datog ili se mozZe realizovati fazno do
maksimalnih parametara. zuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje GLO, ukoliko je
prostor namijenjen za garaZiranje, moze biti do granice urbanistitke parcele, ukoliko to
dozvoljavaju karakteristike terena (uslov - prethodna ispitivanja terena i ozelenjavanje
povrSine iznad garaZe). Potreban broj parking mjesta se obezbjeduje na otvorenom
parkingu u sklopu urbanisti¢ke parcele i u podzemnoj etazi.

Uslovi za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekti:

Objekti se grade kao slobodnostojedi ili kao dvojni objekti. Gradevinska linija predstavija
maksimalnu liniju do koje se moZe postaviti objekat. U na&inu projektovanja i izgradnje
objekata ovog tipa potrebno je pratiti elemente reljefa i konfiguracije terena. Dozvoljena je
izgradnja podrumskih etaZa koje ne smiju nadvisiti relevantnu kotu terena 0,00m. Ukoliko
se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota kona&no
uredenog i nivelisanog terenaoko objekta. Podrumske etaZe ulaze u obradun BRGP, osim
ako se koriste za garaZiranje i tehnicke i magacinske prostorije. Na parceli se moze podiéi
drugi objekat, ukoliko ukupna gradnja na parceli zadovoljava propisane urbanisti¢ke
parametre. Minimalno rastojanje objekta od bocnih granica parcele je 5m osim ako nije
drugacije definisano gradevinskom linijom ili saglasno$¢u susjeda. Kota poda prizemlja
moze biti za komercijaine sadrZaje maksimalno 0,2 m od kote kona&no uredenog i
nivelisanog terena oko objekta Oblikovanje objekata treba da bude u skladu sa njihovom
namjenom i sa strukturama iz neposrednog okruZenja u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine.

Dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1,8 m.
Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. Prilikom oblikovanja
objekata voditi ratuna o jednostavnosti proporcija i forme, prilagodenosti forme topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala, uz postovanje
nacela jedinstva ambijenta. Materijalizacijom objekata obezbjediti ambijentalna svojstva
podrucja kroz upotrebu autohtonih elemenata i savremenih materijala, &iji boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete predmetnog prostora a u isto
vrijeme obezbjeduju potrebnu zastitu objekata. Proporciju i velig&inu otvora (prozora i vrata)
dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima i tradicijom. Krovove objekata oblikovati u
skladu sa karakterom i volumenom objekta. Preporuéuju se ravni krovovi, prohodni ili



neprohodni a dozvoljeni su i kosi krovovi manjeg nagiba. Fasade objekata kao i krovni
pokrivaci treba predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala

Tabelarnim prikazom plana dati su planski pokazatelji za predmetnu lokaciju: indeks
izgradenosti 1,2, indeks zauzetosti 0,40, spratnost objekta S+P+2.

Uvidom u dostavijenu u Izjavu projektanta za apartmanski objekat, izdata od strane
JIntesa , D.0.O.Bijelo Polje, utvrdeno je da je Idejno rjeSenje izradeno u skladu sa
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, br. 08-352/19-2845 od 13.05.2019.godine u pogledu
gradevinskih linija, materijalizacije kao i ostvarenih i planiranih urbanisti¢kin parametara
zauzetosti i izgradenosti.U Tehni¢kom opisu, datom uz Idejno riedenje, utvrdeno je da je
kolski prilaz obezbijeden sa ulice Milosa Obilica, a pjeSatki prilaz je obezbijeden sa
pristupnog puta . Podgorica-Mareza.

Uvidom u Listove nepokretnosti 411-prepis, 794-prepis, 2977-prepis, izdati od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Podgorica za kat. parcele br.
23771 2, 237713, 2375/1, 2375/2, 2376, 2377/1, 2378, sve K.O.Tolosi, utvrdeno je pravo
svojine u obimu 1/1 za investitora , LUX RESIDENCE , D.0.0.Podgorica, &ime su se stekli
uslovi za primjenu €lana 91.st.1i 3. tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata
u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane ovima zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljidtu ( 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.

Kod izloZzenog pravnog i €injeninog stanja stvari, a polazec¢i od izjave odgovornog
projektanta, sadrZane u citiranoj dostavljenoj izjavi, ,Intesa , D.O.O.Bijelo Polje, u kojoj je
utvrdeno da je izmijenjeno Idejno rje$enje izradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehnigkim
uslovima, br. 08-352/19-2845 od 13.05.2019.godine u pogledu gradevinskih linija,
materijalizacije kao i ostvarenih i planiranih urbanistitkih parametara zauzetosti i
izgradenosti te da je kolski prilaz obezbijeden sa ulice Miloa Obili¢a, a pjesacki prilaz je
obezbijeden sa pristupnog puta : Podgorica-Mareza, to su se stekli uslovi za dono3enje
odluke date u dispozitivu ovog rjeSenja uz primjenu citiranog &lana 98.stav 5.ovog Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata a s pozivom na &l. 87. stav 4. ta&.1. ovog Zakona.

Saglasno izloZzenom, ovaj javnopravni organ odlugio je kao u dispozitivu ovog
rieSenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja mozZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradili:
Sini8a Mini¢, diplAnz.arh.




