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Cma Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
a fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-5275/2
Podgorica, 30.05.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 2211 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona 0 upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuci po zahtjevu podnosioca MR-
GRADNJA KOMERC* Doo Berane, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane _Lutovac arhitektonski studio* DOO Tivat,
ovjereno elektronskim potpisom dana 14.04.2025.godine u 12:11:19 + 02'00', za izgradnju
stambeno poslovnog objekta, na lokaciji koju Cine UP156, UP157, UP158 i UP159, koje
gine kat.parcele br.1347, br.1348, br.1349, br.1350, br.1351, br.1366/3, br.1366/4 |
br.2847/6 sve KO Berane, U zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘lzmjene i dopune
Stari grad” (,Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi* br. 1/11), Opétina Berane, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva 'MR-GRADNJA KOMERC" Doo Berane,
na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Lutovac arhitektonski
studio* DOO Tivat, ovjereno elektronskim potpisom dana 14.04.2025.godine u 12:11:19 +
02'00', za izgradnju stambeno poslovnog objekta, na lokaciji koju &ine UP156, UP157,
UP158 i UP159, koje Cine kat.parcele br.1347, br.1348, br.1349, br.1350, br.1351,
br.1366/3, br.1366/4 i br.2847/6 sve KO Berane, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“lzmjene i dopunée Stari grad” (,Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi‘ br. 1/11),
Opétina Berane, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza 3440,84
m?, indeksa zauzetost 0,87 (planom propisano 1), indeksa izgradenosti 2,9 (planom
propisano 3), spratnosti objekta Po+P+2+Pk (planom propisano P+2+Pk, sa moguénoscu
izgradnje suterenske odnosno podrumske etaze), obezbijedenim kolskim prilazom objektu
i gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta- U pogledu
usaglasenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-5275/1 od 16.04.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,MR-GRADNJA KOMERC" Doo Berane, zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
,Lutovac arhitektonski studio® DOO Tivat, ovjereno elektronskim potpisom dana
14.04.2025.godine u 12:11:19 + 02'00', za izgradnju stambeno poslovnog objekta, na
lokaciji koju Cine UP156, UP157, UP158 i UP159, koje &ine kat.parcele br.1347, br.1348,
br.1349, br.1350, br.1351, br.1366/3, br.1366/4 i br.2847/6 sve KO Berane, u zahvatu



Detaljnog urbanistickog plana “Izmjene | dopune Stari grad” (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi“ br. 1/1 1), Opstina Berane.

Direktorat Glavnog drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sliedeéih razloga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da daje

zakona, u pogledu usaglaSenosti sa: urbanistiko-tehnikim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije;  osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje

glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistike parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog €lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tagka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rieSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a narocito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rieSenja prikljugenja objekta na saobraéajnu,

instalacionu i drugu infrastruktury | uredenje lokacije.

Uz zahtiev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvy — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj: 07-332/23-
116/7 izdati dana 05.05.2023. godine od strane Sekretarijata za planiranje i uredenje
prostora Opé&tine Berane; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanisti¢kih parametara: Elaborat parcelacije ovjeren dana 04.08.2023.godine od strane
Uprave za nekretnine; Izjavu ovlaiéene geodetske organizacije i idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan ,Stari grad’ -
izmjene i dopune (“Sluzbeni list Crne Gore” - opstinski propisi broj 1/11), Opstina Berane,
a shodno grafigkim prilozima br. 1 — Namjena povrsina i br. 4 - Uslovi Za sprovodenje
plana, na lokaciji koju &ine udruzene urbanisticke parcele: UP 156, UP 157, UP 158 i UP
159, koje su formirane od katastarskih parcela br. 1347, 1348, 1349, 1350, 1351, 1366/3,
1366/4 i 2847/6 KO Berane, Opstina Berane, planirana namjena je vi§eporodicno
stanovanje, tip VS2. Stanovanje je definisano kao pretezna namijena, i predstavlja
transformaciju postojeée zone u zonu uredenog niza. U okviru ovog tipa stanovanja kao



pretezne namjene, moguca je organizacija sadrzaja u funkciji trgovine, ugostiteljstva,
usluga, administracije, kao i drugih sadrzaja koji mogu podrzati stanovanje kao primarnu
namjenu a i sadrzaje centra u kontaktu. Planirani sadrzaji se mogu organizovati u
kombinaciji u okviru objekta: stanovanje sa djelatnostima, samo stanovanje ili samo
djelatnosti odnosno drugi moguc¢i sadrzaji. Ovaj tip stanovanja je planiran na prostoru
izmedu ulice Beranske, MarSala Tita i saobraéajnice prema rijeci, gdje sad egzistira
individualno stanovanje u objektima loSeg kvaliteta i nedefinisane prostorne forme.
Teznja je da se kroz ovaj plan stvori moguénost za formiranje niza koji ¢e oblikovno i
prostorno opredijeliti predmetnu zonu koja ima znag&ajan polozaj u gradu.

Prema poglavlju “Parcelacija i nivelacija” predmetnog planskog dokumenta moguce
je izvrsiti udruzivanje urbanistiékin parcela ili usitnjavanje u skladu sa uslovima plana.
Nadalje, u uslovima za izgradnju objekata u okviru definisanih namjena za stanovanje - tip
VS2, izmedu ostalog definisano je sliedece: Generalno, potrebno je teziti formiranju
oblikovno i prostorno ujednacenog niza. Nizove postavijati prema ul. Svetog Save na
regulative, a prema rijeci Lim na ili iza gradevinske linije. Parkiranje u okviru ove zone
planirano je na javnim parkinzima u kontaktu, s tim da kod veéih parcela tezi formiranju
parking prostora u unutradnjim dvoristima ili obezbjedenju garaziranja u okviru objekata -
prizemna ili suterenska/podrumska etaza. Za ovaj tip stanovanja nie planirano
ogradivanje, moguce je jedino postavljanje sive zelene ograde na parcelama u kontaktu
sa parkovskom povrsinom. Sto se tide oblikovanja i materijalizacije, arhitektonski volumeni
objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i
grada. Fasade objekata kao i krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog
materijala. U objektima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori, isti enterijerski
moraju biti obradeni u skladu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da budu u skladu
sa susjednim izlozima i u skladu sa arhitekurom konkretnog objekta. Komercijalni natpisi i
panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou. Za sve objekte su obavezni kosi
krovovi, dvovodni ili etvorovodni, a kod komplikovanijin objekata i kombinovani, nagiba
krovnih ravni koji je u funkciji odabranog krovnog pokrivaga. Krovni pokrivag je crijep,
eternit, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan materijal.

Dostavljenim idejnim rieSenjem na predmetnoj lokaciji koju &ine udruzene
urbanisti¢ke parcele: UP 156, UP 157, UP 158 i UP 159, koje su formirane od katastarskih
parcela br. 1347, 1348, 1349, 1350, 1351, 1366/3, 1366/4 i 2847/6 KO Berane, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana “Stari grad” — izmjene i dopune (“Sluzbeni list Crne Gore’, -
op&tinski propisi br. 1/11), Opstina Berane, planirana je izgradnja stambeno-poslovnog
objekta, spratnosti Po+P+2+Pk. Funkcija planiranog objekata koncipirana je na nacin da
se na prizemlju nalaze Sest poslovnih prostora, a na etazama iznad prizemlja ukupno
dvadeset osam stambenih jedinica. U okviru podrumske etaZe planirana je garaza sa
parking prostorom od dvadeset parking mjesta. Kolski pristup podrumskoj etaZi je rijesen
prilaznom rampom. Predmetna lokacija nalazi se u gradskom jezgru, planom predvidena
kao objekti u nizu. Lokacija izlazi na dvije ulice sa dvije suprotne strane dok je sa
preostale dvije grani¢i sa susjedima formirajuéi uliéni niz. S ozbirom da je predmetna
lokacija izrazito dubokog trakta izmedu dvije ulice primarni cilj je bio kako jezgro objekta
funkcionalno iskoristiti. Dodatno objekat sa kojim se lokacija grani¢i sa juzne strane ima
otvore na fasadi ka predmetnoj lokacjii iako je planom predviden objekat u nizu. Kao
odgovor na zatetenu situaciju formira se objekat koji se kaskadno odmice od zateCenog
objekta na jugu a istovremeno oslobada ulazak svjetlosti i otvara poglede iz unutradnjosti
objekta. Ovo je dodatno naglageno pozicioniranjem rampe za ulazak u garazu uz granicu



sa susjednim objektom na jugu. Na ovaj naéin, objekat dobija dovoljno svjetlosti i pogleda
Za normaino organizovanje i pozicioniranje stambenih prostora u jezgru objekta. Lokacija

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno riesenje
za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na lokaciji koju &ine udruzene urbanisti¢ke
parcele: UP 156, UP 157, UP 158 i UP 1 59, koje su formirane od katastarskih parcela br.
1347, 1348, 1349, 1350, 1351, 1366/3, 1366/4 i 2847/6 KO Berane, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Stari grad” - izmjene i dopune (“Sluzbeni list Crne Gore - opatinski
propisi broj 1/11), Opstina Berane, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna
bruto razvijena gradevinska povrSina nadzemnih etaza 3440, 84 m? indeksa zauzetosti
0,87 (planom propisano 1), indeksa izgradenosti 2.9 (planom propisano 3), spratnosti
objekta Po+P+2+Pk (planom propisano P+2+Pk, sa mogucéno$éu izgradnje suterenske
odnosno podrumske etaZze), obezbijedenim kolskim prilazom objektu i gradevinskom
linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Predmetnoj lokaciji tj. objektu, obezbijeden je kolski prilaz sa sa katastarske
parcele br. 2487/1 KO Berane - javni put, svojina 1/1 Crna Gora, raspolaganje 1/1 drzavna
svojina Opstina Berane.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjenicnog stanja stvari, ovaj Direktorat je na§ao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva +MR-GRADNJA KOMERC* Doo
Berane, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Lutovac
arhitektonski studio* DOO Tivat, ovjereno elektronskim potpisom dana 14.04.2025.godine
u 12:11:19 + 02'00', za izgradnju stambeno poslovnog objekta, na lokaciji koju &ine
UP156, UP157, UP158 i UP159, koje Cine kat.parcele br.1347, br.1348, br.1349, br.1350,
br.1351, br.1366/3, br.1366/4 i br.2847/6 sve KO Berane, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “lzmjene i dopune Stari grad” (,Sluzbeni list Crne Gore — opStinski
propisi* br. 1/11), Opétina Berane, u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehnickim
uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, i sa osnovnim urbanistickih parametarima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjiesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GL oG AVNOG ARHITEKTE
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