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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9216/2
Podgorica, 06.10.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢iana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao | &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,StuZbeni list Crne Gore* broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca “KEYWORK ESTATE” DOO Podgorica,
za davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
Dijalog Arhitektura Urbanizam d.0.0., za izgradnju posiovnog objekta izloZbenog sajma, na lokaciy
koju &ini dio UP 38, zona B1, katastarske parcele 2994/2 i 2294/3 KO Donja Gorica, u zahvatu
dopuna detajnog urbanistitkog plana ‘Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne

obilaznice” ( Sluzbeni list Crne Gore * br.048/20), Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "KEYWORK ESTATE" DOO Podgonica, na idejno
resenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane Dijalog Arhitektura Urbanizam d.o.o.,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.07.2025.godine u 094005 +02'00', za
izgradnju posiovnog objekta izlo2benog sajma, na lokaciji koju &ni dio UP 38, zona B1, katastarske
parcele 2884/2 i 2294/3 KO Donja Gorica, u zahvaty dopuna detaljnog urbanistitkog plana “Donja
Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i ju2ne obilaznice® ( Stuzbeni list Crne Gore “ br.048/20),
Glavni grad Podgorica, izradeno u skladu §a smjemicama za arhitektonsko oblikovanje i
matenjalzaciju objekata, | sa osnovnim urbanistickim parametrima. Ukupna nadzemna bruto
gradevinska povrdina BRGP= 1847 m? ( planom propisano 1847 m?®), indeks zauzetosti - 0,32
(planom propisano 0,40); indeks zgradenosti 1.0 (planom propisano 1.0 ). spratnost objekta
Po+P+2 (planom propisano P+2), i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i malerjalzaciju | osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina
objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje |
garaliranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-9216/1 od 22.07.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “KEYWORK ESTATE® DOO Podgorica, za davanje saglasnosti na
idejno redenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Dijalog. Arhitektura. Urbanizam
d.o.o, za izgradnju poslovnog objekta izlozbenog sajma, na lokaciji koju &ni dio UP 38, zona B1,
katastarske parcele 2994/2 | 2294/3 KO Donja Gorica, u zahvatu dopuna detaljnog urbanistitkog
plana "Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne obilaznice” ( Sluzbeni list Crne Gore
“ br.048/20), Glavni grad Podgorica

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o Zgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore® broj
18/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri il pet zviezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalifta,
gradskog parka i objekta iz élana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiéko-
tehniCkim uslovima, u dijelu obkkovanja i materjalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno nesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji



se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre 2z

programa iz &lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o zgradnji objekala (.Sluzbeni ist Cme Gore" broj 19/25), data je defincia
1ehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numenéke | grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcia, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢iana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnigkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st 1 tatka 1. ovog Zakona, prop:sano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ni,
izmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona tini obaveznos!
uskladenosti idejnog rjesen;a kao vrste ehnitke dokumentacie sa urbanistiéko-tehnigkim uslovima,

ovim zakonom, posebmnim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekala (.Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25), navedeno j&
da se idejnim resenjem utvrduje generaina koncepcia za zgradnju objekia, @ narodito ukiapanje
objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objeklima. 30D vizuehzacya
objekta, uslovi | rjesenja prikijuten;a objekta na sgobratajnu, instalaconu i drugu infrastrukturu i

uredenje lokache.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu = Urbanistitko tehnitke uslove, lzjavu
projeklania sa tapelarmim prikazom zadatih i ostvarenih utbanistiékih parametara, fzjavu ovlascene
geodetske organizacie | dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u

zasticenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i odiucio
kao u dispozitivu fjesenja, a ovo sa sijedec:h razioga.

Smjernicama iz planskog dokumenta u zahvatu |zmjena | Dopuna detaljnog urbanistitkog plana
* Donja Gorica za zahval koridora Cetinjskog puta | juzne obilaznice” ( Stuzbeni list Cme Gore *
br.048/20), Opétina Podgorica, na tokaciji koju &ini dio UP 38, zona B, katastarske parcele 269412
| 2294/3 KO Donja Gorica, Opétina Podgorica gdje je planiran objekat mjesovite namjene.

Namjena prostora urbanisticke parcele UP 28 zona B1 u zahvalu lzmjena ! dopuna Detalnog
urbanistitkog planaDon)a Gonca za zahvat kondora Cetinjskog puta | julne obilazmice” u Podgonci
definisana je kao (MN) povrima 7@ mjesSovily namenu Povriine za mjesovite narmene MN su
povrdine koje su predwdene 28 stanovanje | za druge namjene Dozvoljent su: stambeni objekti
(porodicno 1 viseporoditno stanovanje), prodavnice, ugostiteljski ohjekti 1 zanatske radnje, koje ne
omelaju stanovan)e, 8 koje slule za opsiuZivan)e podrucja, objekti za upravy, vperski objekti, objekti
2a kulturu, zdravstvo | sport | ostalf objekti za drustvene djelatnosh, posiovni | kancelanjski objekd),
objekti za smjestaj tunsta, 8 U skladu sa Posebnim uslovima. Kao napomena planom su definisane
mogudée namjene u okviru namjena CD, MN i ostalih namjena, te lreba voditi ratuna da s ne mogu
dozvoljavali one namjene koje Su iskljutene (ne pozivati se na sve namjone koje je defimsao
Praviinik Pravilnikom © plizem sadraj i formi planskog dokumenta, krilerjumima namene
povrsina, elementima urbanisticke regulacye i jedinstvenim grafickim simbolima (.S!. st CG" broj

24/10), a koje Plan nye predvitho.

izjava Geodetske licencirane organzache “Geo Pro* doo Podgorica dana 09.06 2025 da na
osnovu idejnog riesen;ja i urbanisticko-tennickih usiova br. 08-332/22-150 od 16.02,2022. godine,
izdatih od strane Sekretanjata za planiranje prostora i odriivi razvoj, potvrdujemo da planirani
objekal se nalazi u okviru urbanistitke parcele broj 38, zona Bl, koja se nalazi u obuhvatu lzmjena |
dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Donja Gonca za zahva! kondora Cetinjskog puta | juzne
obilaznice” (.Sluzbeni st CG°, br. 048/20), Geodetska organizacya izjavijuje da. urbanisticka
parcela broj 38 sastoji se od sijedecin xatastarskih parcela. katastastarskih parcela 2084/2, 2994/3
i dio KP 4080/1 (koja nije parcelisana). Kolski pristup urbanistitkoj parcel broj 38 obezbijeden je $a

njene jugoistoéne sirane, putem saobracajnice Bulevar 21. maj, odnosno Z xatastarske parcele

4080/1. Povrdina urbanistitke parcele brogy 38, obratunata na osnovU koordinata tataka iz ut
KP 2994/2 iznosi 1.517 m?,

uslova, iznosi 1.863 m?. Prema katastarskoj grafici i numerici: Povr$ina



na kojoj je upisana pomocéna zgrada povr§ine 443 m?. Povréina KP 2994/3 iznosi 330 n?, na kojoj
je upisana porodiéna stambena zgrada povrsine 120 m*. Ukupna povrSina KP 2994/2 | KP 29984/3
iznosi 1.847 m?, dok razliku do ukupne povrine UP38 (16 m?) ¢ini dio KP 4080/1.

Na predmetnoj lokaci nalaze dva objekta, koja su evidentirana u LN 2515, oba spratnosti
dvije eteZe. Oba objekta su planirana za rusenje. Prije potetka izgradnje noveg objekta, na osnovu
Elaborata o rusenju potrebno je ukloniti postojece objekte. Lokacija je oivitena sa jugoistoéne strane
bulevarom, sa zapadne strane javnom sacbracajnicom koja je u izgradnji, sa sjeverne strane
grupacijom postojecih objekta, dok je sa jugozapadne strane oivitena lokacijom za gradjenje u
viasnistvu istog investitora a na kojoj je u toku izgradnja poslovnog objekta, u skladu sa prijavom
gradnje 091-PG-162 od 11.07.2024.

Ukupna povrdina UP 38 koju defini$u UTU je 1863 m2 od ¢ega je 1847 m2 u viasnistvu
investitora Keywork doo Estate, dok je: 16 m2 u viasnitvu Viade Crne Gore ( dio kat pacele bulevara
4080/1 KO Donja Gorica). S obzirom da se moze graditi na dijelu urbanistitke parcele, ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost | pristup objektu i uz usiov da se
indeksi zauzetos!i | izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuéi dio
urbanistiCke parcele. Imajuéi u vidu sljedece da se dio kat pacele bulevara 4080/1 KO Donja Gorica,
koji ulazi u UP 38, veé koristi kao trotoar bulevara, da je saobracajni prilaz predmetnoj parceli
obezbijedjen preko sexundame javne saobracajnice koja je zavrinoj fazi zvodjenja zakljuteno je
da nedostajuéi dio parcele ne utite na funkcionalnost i pristup objektu,

Saobracajni prilaz - objektu se ostvaruje sa planom definisane sekundarme saobracajnice koja
je paraleina sa magistrainim putem Podgorica - Cetinje. Imajuci u vidu da je isti viasnik susjedne UP
37 planirana je interna saobracajnica koja se nadovezuje na susjedno sacbracajno rjesenje dime
se ukida postojeci prikljuéak na magistralu. Uz sjevernu fasadu objekta planirana je kolska rampa
sinne 3.5 m sa nagibom od 12% kojom je obezbijeden kolski silazak u podzemnu etazu. Planirano
je nadzemno parkiranje, neposredno ispred ulaza u objekat uz sjeveroistoénu fasadu objekta. Broj
nadzemnih parking mjesta je 14 gdje imamo ravan teren, dok je broj parking mjesta u garaki 27, Sto
¢ini ukupan broj od 41 parking mjesta, invalditetom je 3, u skladu sa normativom od 5% PM od

ukupnog broja.

Prostorna organizacija i sadr2aji objekta mjesovite namjene - projektovan je posiovni
objekat - izlozbeni salon spocifalizovane opreme. Objekat je organizovan kroz tri nadzemne |
jednu podzemnu etau. U podzemoj otazi -1 planiran je ekonomski ulaz za objekat, to jest planira
se silazak dostavnog vozila za specializovanu opremu. Imajuci u vidu specifitnu namjenu visina
podzemne etaZe je 5.15m. Specijalzovana oprema se preko podruma teretnim liftom dostavlja do
etaza objekta. Kapacitet grarae na -1 je 27 PGM. U podzemnoj eta2i osim graZiranja vozila i
tehnickih prostorja planiran je i magacin za dostavu | skladistenje specijalizovane opreme. Na
prizemiju je organizovan glavni ulaz za korisnike objekta, na istoénoj fasadi. Centralni prostor
prizemlja objekta &ini hol duple spratne visine. U holu je kod ulaza planiran info pult. Prve dvije
etaZe su planirane kao otvoreni izlo2beni prosior za specijalizovanu opremu. Oprema je zloZena

Liftovi su orjentisani ka stepeni$nom Jezgru, jedan je namijenjen za dostavu specijalzovane opreme,
a drugi za korisnike i zaposiene. Visine nadzemnih etaZa su 4.50m za prizemnu eta2y | 4.10m 2a
spratove. Krov je neprohodan ravan krov. na krovu objexta planiran je servisni izlaz i tehnitke
prostorije. Spratna visina podignutog dijela je 2.2m | §to se smatra visinom tehnicke etade koja ne

ulazi u spratnost objekta

Materijalizacija i Oblikovanje - Predmetni objekat je projektovan u armirano betonskoj
konstrukciji sadinjenoj od skeletnog Sistema AB stubova sa dva AB jezgra. Fasadni zidovi ¢e bits
ozidani u biok opeci, dok ¢e finalna obrada fasade pretezno biti izvedena od kompozitnih monta2nih
ploca na podkonstrukcijl. Za spratove objekta predlazu se keramitke ploce tipa laminam u bijeloj
boji I adekvatna alternativa. Ostakljene povrsine objekta su predvidene u fasadnoj stolariji od
aluminijumskih profila sa termopan stakiom i lermoprekidom, stop sol, niskoemisionim staklima.
Boja stakla je blago zelena. PredioZeni RAL stolarye je: 7016- antarct siva, Matenalzacija krova
je sa Sijuncanom zavrinom obradom. Posebna painja je posvecena obradi ulazne fasade, U okviru
fasadne bravarije planirani su brisoleji u boji i materijalizaciji fasade. Oblikovanje objekta je



formirano  kao jednostavna svedena celna, kompakinog volumena u skladu sa namjenom |
funkcionalnim zahtjevima, a sa ciljem postizanja nomogene shke planiranog naselja. Kubusi

nadzemnih eta2a, planirani u svjetijoj nijansi a horizontalni xontinuirani trakasti prozon ostvaruju
dovoljno svjetlosti za siobodne izlozbene prostore, posebno uZ zenitalno osvjethenje kubusa. Kolom
objekta je uskladen sa njegovom funkcijom, okoknom i khimatskim karakteristikama. Kolska
saobratajnica je u zavrdnom sloju predvidena u asfaliu ih betonskoj kockl, adekvalnog tonalteta
poje, sa boénim iviénjacima. Dio pjesackin staza je u kamenoj kocki, @ ostale pjesacke povrsine su

predwidene u kamenim rezanim stokovanim ploéama polozenim u cementni mater.

Elementi uredenja terena = Koncept uredenja terena zasniva na zelene povriine
zauzimaju 543 m2 od ukupne lokacije, §to zadovoljava standard da min 20% parcele treba da bude
pod zelenilom. Jedan dio lokacie ka pulevaru planiran je za ozelenjavane @ ostale prilazne zone
su predvidene U sbunastim zasad:ma gdje mogu piti upotrebljen | cvjeni aran2mani od
visokodekorativnih biljnih vrsta. Pored autohtonih bijjnih yrisa, koristiti | vrste otporne na ekoloske

uslove sreding, U skladu sa kompozicionim | funkcionalnim zahtjevima, kao | uslovima sredine |
ambientom.

Planom obiikovanje prostora ! objekata | matenjalizacya - Urbanisticko — tehmcki uslovi

(UTU) z8 urbanisticku parcelu definiSu se gradevinskom i regulacionom linijom,  indeksom
zauzelosti parcele, maksimalnom BGP objekta | maksimalnom visinom i spratno$cu objekta, a sve
u skladu sa Pravinikom 0 wlizem sadriaju formi planskog dokumenta, kritenjumima nampene
vréina, elementima urbanistitke regulacye ! Jedinstvenim grafitkim simbolima (. Siuzbeni iist CG",

br 24/10 i 33/14).

Arhitektonske volumene objekata polrebno je palijvo projektovali 58 cijem postizanja
homogene Ssiike planiranom naselja. Fasade objekata kao | krovne pokrivace predvidieli od
kvalitetnog | raynog matenjala | kvaltetno ugraditi. Objekal mora biti estetski i matenjaino oblikovan
na nacin koji 8 odgovovarali njegovo) namyeni. Nagib krovnih ravni lreba uskladiti s klimalskim
uslovima. Krovove raditi kose dvovodne, &etvorovodne il siolene sa odgovarajucim nagibom |
max visinom nadzitka 1.20 m, odnosno ravne, U skladu sa namjenom

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da idejno rijeSenje za izgradnju
objekta mjesovite namjene - poslovni objekat izlozbeni salon na lokaciji koju €ini dio UP 38,
zona B1, katastarske parcele 2994/2 i 2294/3 KO Donja Gorica , u zahvatu lzmjena i dopuna
detaljnog urbanistickog plana “ Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne
obilaznice™ ( Sluzbeni list Cme Gore" br.048/20), Opétina Podgorica, projektovano od strane
..Dijalog.Amneklura.Urbanium“ DOO Podgorica, ovjereno eloktronskim  potpisom
projektanta dana 22.07.2025. godine u 09:40:05 + 02'00, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, | sa osnovnim urbanistiCkim
parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povriina BRGP= 1847 m’ ( planom
propisano 1847 m?), indeks zauzetosti - 0,32 (planom propisano 0,40); indeks lzgndonooti
1,0 (planom propisano 1.0 ); spratnost objekta Po+P+2 (planom propisano P+2), |
gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Shodno svemu navedenom, idejno riedenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &anjeniénog stana stvarn, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “KEYWORK ESTATE DOO Podgorica, na
idejno rjesene arhitextonskog projekta, projektovanog od strane Dt}aiog.Amnekmm Urbanzam
d.0.0., ovjereno elekironskim potpisom projektanta dana 22.07.2025 godine u 09 40:05 +02'00°, za
zgradnju poslovnog objekla zloZzbenog sajma, na lokaciji koju &ini dio UP 38, zona B1. katastarske
parceie 299472 | 229413 KO Donja Gonca, u zahvatu dopuna detaljnog urbanistiékog plana *Donja
Gorica za zahval koridora Cetinjskog pula i juzne obilaznice” ( Sluzben! list Crme Gore * br.048/20),

ic8, iglizacije objekala, kao | osnovnih
urbanistickih parametara (bruto razviena gradevinska povrsina, indeks izgradenosl, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj finiji + kolski prilaz objektu).



Saglasno izlozenom, s prnmjenom ctiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu
ovog nesenja,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog resenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu.
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢
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