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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 stav 1, 4i6iclana
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, 86/22, 4/23), Clana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavaju¢i po zahtjevu
podnosioca ,Admiral holding" d.o.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektoiskog projekta, izradenim od strane LANDU architects” d.o.0. Podgorica, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 12.03.2024, godine u 14:00:35 za izgradnju
stambeno poslovnog objekta na UP 11, koju &ine katastarske parcele br. 1503/100, 1503/3,
1503/4, 1503/6 i 1506/4 KO Podgorica |, u zahvatu DUP .Radoje Daki¢i* {,Sluzbeni list Crne
Gore" - ?ps&inski propisi broj 23/12), Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Admiral holding" d.0.0. iz Podgorice na idejno
rieSenje gmitektonskog projekta, izradenim od strane ,ANDU architects” d.o.0. Podgorica,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 12.03.2024. godine u 14:00:35 za
izgradnju stambeno poslovnog objekta na UP 11, koju &ine katastarske parcele br.
1503/100, 1503/3, 1503/4, 1503/6 i 1506/4 KO Podgorica |, u zahvatu DUP ,Radoje Dakici®
(.Sluzbeni list Crne Gore" — opétinski propisi broj 23/12), Glavni grad Podgorica, - u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 21.426,30m? (planom zadato
21.447.00m?); indeks izgradenosti 2.1 (planom zadato 2.1); indeks zauzetosti 0.35 (planom
zadato 0,35); spratnost Po2 + Po1+ P + 5 (planom zadate P+5 uz mogucnost organizovanja
podrumskin etaZa).

Obrazlozenje

Aktom Droj 05-332/24-4103/1 od 13.03.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, obratio se ,Admiral holding” d.0.0. iz Podgorice,
zahtjevom, za davanje saglasnosti na idejno rie$enje arhitektonskog projekta, izradenim
od strane ,ANDU architects® d.0.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta
dana 12.03.2024. godine u 14:00:35 za izgradnju stambeno poslovnog objekta na UP 11,
koju &ine katastarske parcele br. 1503/100, 1503/3, 1503/4, 1503/6 i 1506/4 KO Podgorica
. u zahvatu DUP ,Radoje Dakiéi* (.Sluzbeni list Crne Gore™ - opétinski propisi broj 23/12),
Glavni grad Podgorica.



Clqnom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzben| list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlad¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz élana 55 stav 2 taéka 3 i
stav 3 ow( g zakona; i esnovnim 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 ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim |smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projekini zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz £lana 154 ovog zakona.

Cla“om 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 povréine
3000 m? i|vise, hotel odnosno turistiko naselje sa &etiri il pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clahom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog élan? Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, pvim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1
ovog Zakana, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim Elanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeﬁenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim
zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu sliedeéu dokumentaciju:
Urbanisticko tehnike uslove broj 08-7756/10 izdati od strane Direktorata za planiranje
prostora i ihformacione sisteme - Ministarstvo ekologije, prosternog planiranja i urbanizma
dana 18.11.2022.godine; List nepokretnosti - prepis broj 4968 S&tampanc dana
04.03.2024 godine za kat.parcelu br. 1503/100 KO Podgorica I; List nepokretnosti - prepis
broj 4969 Stampano dana 04.03.2024.godine za Kat.parcele br. 1503/3 1503/4, 1503/5,
1503/6 i 1506/4 KO Podgorica I; Saglasnost St.br.490/16 od 03.04.2024 godine Admiral
holding* dlo.o. za uspostavijanje nesmetanog prava sluzbenosti kolskog i pjesatkog
prelaza preko katparcela 1503/1, 1503/104 | 1506/1 KO Podgorica | na koje pravo
koriscenja ima ,Radoje Daki¢" AD u stedaju, ista se izdaje do okonéanja zapotetih sudskin
i upravnih postupaka pokrenutih u cilju namirenja potraZivanje stecajnih povjerilaca
ste€ajnog duznika ,Radoje Daki¢" AD; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih |
ostvarenin urbanistickih parametara; |zjavu ovla$éene geodetske organizacije o tacnoj
lokaciji planiranog objekta sa obezbijedenim kolskim prilazom objektu, i idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiéenoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drZzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetna urbanisti¢ka parcela UP11, nalazi se u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana "Radoje Daki¢' (SI. List Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20).



Uvidom u grafi&ki prilog 06 Plan namjene povrsina, utvrdeno je da za predmetnu lokaciju
predvideria namjena SVG - stanovanje velike gustine. Kroz definisanu namjenu povrsina,
koje ¢e biti interpretirane u prostoru kao samostaini objekti - lamele (blokovske organizacije)
i objekti U nizu. Planirani objekti treba da imaju sljedece sadrZaje:

magacina, ostava, tehnickih prostorija i sl., dok se u objektima u suterenu predvida
moguénost izgradnje podrumskog dijela, za potrebe tehniCkin prostorija, ostava,
magacina i sliénih pratecih sadrzaja;

U prizemnom dijelu objekata i u pojedinim objektima na prvom spratu smjestene su
posiovne djelatnosti;

Preostale etaze &ine stambene jedinice;

Planirani stambeni kompleksi sa djelatnostima mogu biti izvedeni od veceg broja

laﬁ"lela i objekata u nizu $irine do 21m.

u Eipodzemnom dijelu planirane su garaZe, pomocne podrumske prostorije tipa

Na novoformiranim urbanisti¢kim parcelama planirana je izgradnja objekata pod sljedecim
uslovima;

Némjena objekta je vieporodiéno stanovanje sa moguc¢no$éu poslovanja U

prizemlju;

Spratnost objekata je do P+5 nadzemnih etaza, data u grafitkom i tabelarnom
prilogu. Daje se moguénost preraspodjele spratnosti u okviru lokacije uz uslov da se
ne prede maksimalna spratnost na istoj, da u grafickom prilogu i bruto gradevinska
povrsina data u tabeli;

Indeks zauzetosti je maksimum 0.35 dok je indeks izgradenosti maksimum 2.80;
Regulacija u vertikalnom smislu uslovijena je spratnim visinama, sa preporukem da
svijetle visine budu u potpunosti usagiadene sa vazecim tehni¢kim propisima prema
namjeni sadrzaja u predvidenim prostorijama objekata;

Katu prizemija vezati za teren, maksimalno do 0.45m iznad kote terena;

Svijetla visina prizemlja je maksimum do 4.50m;

Gradevinski elementi erkeri (ispusti - balkoni) na nivou prvog i vi§in spratova mogu
da predu gradevinsku liniju najvise za 1.20m ukoliko ispunjavaju uslov da ne prelaze
granicu urbanisticke parcele. PovrSina isturenih dijelova fasade (erker) ne moze biti
ve;a od 50 % ukupne povriine fasade;

Preporuka je projektovanje natkrivenih pjesackin komunikacija na nivou prizemlja
posebno uz vazne pjesSacke tokove gdje mogu izaci van gradevinske linije ali ne van
urbanisticke parcele bloka lokacije. Takode je preporutljivo predvidjeti prolaze kroz
objekte na prizemnoj etazi, mogucnost da se prilikom projektovanja mogu preciznije
definisati u skladu sa propisima;

Predvida se mogucnost izgradnje podzemnih etaza za potrebe parkiranja, kao |
izgradnje servisnih prostorija, podrumskih pomoénih prostorija (magacina i skladista)
i sliénih sadrzaja, i ove prostorije ne ulaze u BRGP objekta;

Podrumske etaZe locirane su na povrsini koja je oznatena u grafickim prilozima,
prostor izmedu objekata predvidjeti ozelenjavanje kompletne krovne povriine
podzemne garaZze i podrumskih prostorija. Nivelaciju ozelenjene povrsine
projektovati tako da po moguénosti bude u nivou trotoara stambenih objekata zelena
povrsina koja treba da omoguéi uzgoj trave i niskog Zbunastog rastinja, kombinovano
savertikalnim i horizontalnim pergolama obraslim puzavicama. Uredenjem slobodnih



poyr§ina u okviru lokacije objekata obezbijediti prostor za igru djece i odmor i
rekreaciju odraslih;

~ Investitoru se ostavlja moguénost korigovanja predvidenog broja stambenih jedinica
u *vim zadatih koeficijenata zauzetosti i izgradenosti na datoj lokaciji, uz obavezu
da se za ponudeni broj stambenih jedinica obezbijedi potreban broj pripadajucih
parking mjesta.

U zoni stanovanja velike gustine neophodno je obezbijediti visok stepen usaglagenosti
morfologijé 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 ravniq' sa prohodnim zelenim terasama, odnosno primjena krovova blagog nagiba sa
odgovarajucom atikom. Posebnu paznju treba posvetiti kvalitetnoj materijalizaciji parternih
povrsina, ’

Idejnim rjeSenjem planirani su objekti viSeporodi¢nog stanovanja na urbanisti¢koj parceli
broj UP15J Idejnim rjeSenjem je predvidena fazna realizacija gradnje na UP 15 na sljedeéi
nacin: u prvoj fazi planirana je izgradnja podzemne garaZe, u drugoj fazi Lamela 1, u trecoj
fazi Lamela 2 | Lamela 3, a u &etvrtoj fazi Lamela 4 | Lamela 5.

Predmetnoj lokaciji se pristupa dvosmjernim gradskim saobracajnicama, sa bo&nim
parkiranjem na ulici. Blek je formiran kao polu-otvoren, sa orjentacijom stanova prema ulici
i prema unutrasnjem dvori$tu. Objekti su projektovani kao dio kompleksa sa susjednim
blokom UP15 | zajedno ¢&ine jedinstvenu strukturu Planirana spratnost iznosi
P02+Po1+P+5, spratne visine 4.5 m na prizemlju i 3.25 m na spratovima, ukupne bruto
povrsine 21.450 m2. Projektovano je ukupno 235 stambenih jedinica i 294 parking mjesta,
od Cega na parteru 36 | 258 u podzemnoj garazi. Od ukupnog broja projektovanih parking
mjesta obezbijedeno je 16 parking mjesta pristupaénih licima smanjene pokretljivosti,
odnosno 5% ukupnog broja parking mjesta.

Na parceli je projektovano cca 3.181m2 uredenih parternih zelenih povrsina, &to &ini 31%
ozelenjenosti parcele. Projektovane zelene povrsine ukljuCuju centrainu zonu parka sa
djecjim igralidtem i propratne kultivisane zelene zone na obodu parcele. Zelene povrsine na
parceli moguce je podijeliti na dvije zone i to zonu parka i zonu obodnog zelenila. Zona
parka je pozicionirana centralno na parceli u odnosu na poziciju bloka i zajedno sa
susjednim blokom, koji je takode dio obrade zajednickog projekta, formira veliku zelenu
zonu. Jedan od glavnih elemenata parka su zone zelenila, formirane u nepravilnom obliku
sa malim razlikama u elevacijama na samoj povrsini. Zona zelenila je primarno travnata, sa

visokim i nisfkim zasadima razli¢itih tipova. Drugi dominantan element parka su slobodne

povréine | staze obradene utabanim Sljunkom sitne granulacije 4-8mm. Zelene povrsine,
kao i staze, oivi¢ene su betonskim ivignjacima pravougaonog oblika, postavijenim upravno.

Arhitektura objekata je kubiéna i svedena, sa razigranim otvorima na fasadi od nivoa 1 do
nivoa 5, time je postignut vedi kvalitet arhitekture i povecana privatnost unutar jedinica.
Otvore karakteri$e modularna struktura koja se ponavija u skladu sa sadrZajima unutar
objekta. Otvori na fasadi su projektovani od gotovog poda sve do grede. sa minimalnim
parapetom visine 20cm. Krovovi su predvideni kao ravni, neprohodni sa svim neophodnim
slojevima i zavrsnim slojem $ljunka.

Uvidom u List nepokretnost broj 4968 §tampano dana 04.03.2024.godine utvrdeno
je da na kat.parceli br. 1503/100 KO Podgorica I, pravo svojine ima ,Admiral holding" d.o.o.



iz Podgorice u obimu prava 1/1; uvidom u List nepokretnsti broj 4969 Stampano dana
04.03.2024.godine utvrdeno je da na kat parcelama br. 1503/3 1503/4, 1503/5, 1503/6 i
1506/4 KO Podgorica |, prave svojine ima  Admiral holding" d.o.0. iz Podgorice u obimu
prava 1/1.

Saglasnost Stbr490/16 od 03.04.2024.godine .Admiral holding" d.c.o. za
uspostavijanje nesmetanog prava sluZbenosti kolskog | pjesackog prelaza preko
kat.parcela 1503/1, 1503/104 i 1506/1 KO Podgorica | na koje pravo koriséenja ima ,Radoje
Dakic" AD u ste¢aju, ista se izdaje do okonctanja zapo&etih sudskih i upravnih postupaka
pokrenutih u cilju namirenja potrazivanje steajnih povjerilaca ste€ajnog duZnika ,Radoje
Daki¢* AD

Kod izloZenog pravnog i &injeni&nog stanja stvari, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjemica U oblasti arhitekture - Glavni drzavni arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti ,Admiral holding" d.0.0. iz Podgorice na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta izradenim od strane ,ANDU architects’ d.0.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 12.03.2024. godine u 14:00:35 za izgradnju stambeno
poslovnog objekta na UP 11, koju &ine katastarske parcele br. 1503/100, 1503/3, 1503/4,
1503/6 | 1506/4 KO Podgorica |, u zahvatu DUP ,Radoje Dakici* (,Sluzbeni list Crne Gore"
- opstinskﬁ propisi broj 23/12), Glavni grad Podgorica, u pogledu usagladenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnes prema
gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZenom, odiudeno 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,

Obradila:
Nacelnica Direkcije

Natada Pavicevi¢, dipl.pravnik
o for [l




