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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8. 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata ( Sluzbeni list Crne
Gore’" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14,
20/15, 40/16 1 37/17), njedavajuti po zahtjevu podnosioca DOO PESIC PARKETI” BIJELO POLJE,
za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO
~SMART STUDIO" PODGORICA, za izgradnju viSeporoditno stambenog objekta na katastarskoy
parceli broj 7526/1 KO Podgorica |ll, koja ¢ini dio UP 64 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
Zabjelo - Zelenika™ (,Siuzbeni list Cme Gore®, opstinski propisi broj 32/18), Glavni grad Podgorica,
donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva DOO PESIC PARKETI® BIJELO POLJE, na
dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO .SMART
STUDIO® PODGORICA, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 01.04.2026. godine u
13:49:21 +01'00', za izgradnju viSeporoditno stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 7526/1
KO Podgorica Ill, koja ¢ni dio UP 64 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana .Zabjelo - Zelenika”
(.Sluzbeni list Crne Gore®, opstinski propssi broj 32/18), Glavni grad Podgorica, ukupne bruto
razviene gradevinske povrSine 2.606,24 m? (planom zadato 2 622 m’), indeks izgradenosti 1,19
(planom zadato 1,20), povrine pod objektom 873,22 m? (planom zadato 874 m?), indeks zauzetosti
0.39 (planom zadato 040), spratnosti Su+P+2 (planom zadato P+2, uz moguénost izgradnje
podzemne etaZe) - u pogledu usagladenosti sa smjemicama za oblikovanje | matenjalizaciju i
osnovrim urbanistiCkim parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekla | odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i
garaliranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/26-16125/1 od 18.12.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekle ovog Ministarstva, obratio se DOO _PESIC PARKETI® BIJELO POLJE, za davanje
saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO ,SMART
STUDIO™ PODGORICA, za izgradnju viSeporodiéno stambenog objekta na katastarskoj parceli broj
7526/1 KO Podgorica Ill, koja tini dio UP 84 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana .Zabjelo -
Zelenika® (,Sluzbeni list Crne Gore", opétinski propisi broj 32/18), Glavni grad Podgorica.

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

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su oviastenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na. 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vide, hotela
odnosno tunstitkog naselia sa Cetini il pet zvjezdica i turistitkog rzorta, trga, skvera. SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz tlana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa: urbanistitko-
tehnickim uslovima, u djelu oblikovanja | materijalizaciie; osnovnim urbanistitkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosli, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | gara2wanje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, malterjalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa z ¢lana 72 stav 5 ovog zakona



Clanom B Zakona o izgradnji objekata (. Shuzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicya
tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafiCke dokumentaciye kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima 1 praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehmcke dokumentacye Cini,
izmedu ostalog i idejno rjedenje, 1o u skladu sa citiramim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa urbanistitko-lehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima slruke.

Clanom 10 Zakona o zgradnj: objekata (,Siuzbeni list Crne Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, 8 naroito. uklapane
objekta u prostor. poloZaj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima; 3D vizuehzacya
objekta, uslovi 1 fjesenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu mirastrukturu |
uredenje lokacije

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Urbanistitko tehnicke uslove, 1zjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadath i ostvarenih urbanistickih parametara, Izjavu oviasiene
geodetske organzacye | dopunjeno idejno riedenje arhieklonskog projekta za zgradnju objekta u
zasutenoj digitainoj formi

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Minstarstva, razmotno je predmetn zahtjev 1
odluéio kao u dspozitivu nedenja, a ovo sa sliededih razioga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljnog urbanistickog plana _Bistnca - lzmjene |
dopune” (.Smjernicama z planskog dokumenta Detaljnog urbanistitkog plana Zabjelo - Zelenika®
(.Sluzbeni list Cme Gore®, opstinski propisi broj 32/18), Glavni grad Podgorica, na urbanistitkoj
parceli UP 64, planirana namjena je stanovane srednjh gustina (SS). U okviru ove namjene
planirana je izgradnja objekata viSeporoditnog stanovanja sa djelalnostima.

U prizemlju objekta je planirano poslovanje | komercyalni sadr2aj. Daje se mogucnost
projektovanja poslovana | na spratnim etazama uz uslov da maksimaina povr§ina poslovnog
prostora u odnosu na stambeni ne bude veca od 30 % ukupne povréine objekta. Obyekat mo2e bii
projektovan u cjehni kao stamben ukolbko se obezbijedi potreban broj parking mjesta prema
smjermicama iz faze saobracaja

Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 20 m od kote terena

Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele.
Povrsinski parking u okviru urbanistitke parcele ne ulazi u indeks zauzetosh,

Gradnju do maksimaine spratnosti moguce je zvoditi fazno.a $to treba podr2ali adekvatnom
tehnitkom dokumentacsiom, svaka faza mora predstavijali arhitektonsku cjelinu,

Maksimalna visina objekla je usiovijena maksimalnim visinama etaza, merenim zmedu
gomjih kota meduspratnih konstrukcija, Maksimaina visina etaZe za stambene objekle je do 3.50m.
Ukoliko se prizemlje objekta koristi za poslovanje, maksimaina vising etaze prizemia je 450 m.

Ako se suterenska il podrumska etaza korsti za parkiranje gabant moze biti do min. 1,00 m
do susjedne parcele, ali ne moZe biti veci od B0% povriine urbanistitke parcele;

Krovove raditi kose, dvovodne ih visevodne. Dozvoljena je | zgradnja ravnog krova, krovni
pokrivadi adekvatni konstrukcyi krova i nagibu

Spratnost objekata data je u grafickom prilogu | tabell uz mogucnos!t izgradnje podruma za
garazni prostor, gdje konfiguracia terena to dozvoljava

Gradevinska linja na urbanstitkim parcelama na kopma je planrana nova izgradnja
definisana je na grafitkom prlogu . Parcelacya | regulacija’



Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 2 m. Ukoliko nema uslova za
planiranje slobodnostojecih objekata na adekvatnom rastojanju, predvidjeti spajanje objekata
odnosno gradnju dvojnih objekata ili objekata u nzu;

Gradevinska linja podrumske etaZe koja je u funkcyi garaZziranja mo2e biti na 1,0 m od
susjedne parcele;

Ukoliko podrumske i suterenske etale sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta
mirujueg saobracaja unutar parcele | kao takve rasterecuju javne povrSine istih sadriaja, ne
ratunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti. U
bruto razvijenu gradevinsku povriinu ne obraunavaju se tehnitki servisni prostori neophodni za
funkcionicanje podzemne garaZe i tehnicki sistemi objekata, za razliku od ostalih funkcionalnih
cjelina (magacini, ostave, poslovni proston), u skladu sa Pravilnikom o bl¢em sadriaju i formi
planskog dokumenta, ¢lan 111

Ukoliko je krov podzemne garaZe ozelenjen i parterno ureden njen gabant ne ulazi u
proratun procenta zauzelosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povréinom;

Zelena povrSina na krovu garaze ne podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje
ekstenzivnog lipa zelenog krova, ve¢ se mora obezbyediti dovoljna dubina supstrata (1m i vide) za
sadnju visolijeg drveca i to u nivou kote terena, a ne u izdignutim 2ardinjerama,

PovrSinski parking u okviru urbanisticke parcele ne ulazi u indeks zauzetosti;

U projektovanju objekata koristiti savremene materijale | ikovne izraze. U oblikovnom smislu novi
objekti treba da budu uklopljeni u ambgent uz prmjenu kvalitetnih materijala i savremenih
arhitektonskih rjedenja,

Na novoplaniranim urbanistiCkim parcelama indeksi koji su dati u tabelamom dijelu vaze
samo ukoliko se zadovolji uslov da se rijedi potreban broj parking mjesta po smjermicama iz faze
saobracaja, u suprotnom se smanjuju indeksi u odnosu na rijesen broj parking mjesta min. 30%
povriine urbanistiCke parcela mora biti pod zelenilom.

Maksimaini Indeks zauzetosti 0.4
Maksimaini Indeks izgradenosti 1,2

Krovove raditi kose, dvovodne ili vievodne. Dozvoljena je i izgradnja ravnog krova; krovni
pokrivaci adekvatni konstruikcyi krova i nagibu.

Spratnost objekata data je u grafitkom prilogu i tabeli uz moguénost izgradnje podruma za
gara2ni prostor, gdje konfiguraci;a terena to dozvoljava.

Gradevinska linija na urbanistitkim parcelama na kojima je planirana nova izgradn;a
definisana je na grafitkom prilogu Parcelacia i regulacija”.

Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 2 m,

Ukoliko nema uslova za planiranje slobodnostojedih objekata na adekvatnom rastojanju,
predvidjet spajanje objekata odnosno gradnju dvojnih objekata ili objekata u nizu;

Gradevinska finja podrumske etaZe koja je u funkcyi garaZiranja mo2e biti na 1.0 m od
susjedne parcele,

Ukoliko podrumske | suterenske etale siuZe za obezbjedenje potrebnog kapaciteta
mirujueg saobracaja unutar parcele | kao takve rasteretuju javne povrsine istih sadr2aja, ne
ratunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti. U
bruto razvijenu gradevinsku povrinu ne obraéunavaju se tehnitki servisni prostori neophodni za
funkcionicanje podzemne garaZe i tehnitki sistemi objekata, za razliku od ostalih funkcionalnih
cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori), u skladu sa Praviinikom o bli2em sadrzaju i formi
planskog dokumenta, ¢lan 111

Minimalno 30% urbanisticke parcele mora biti pod zelenilom.
Idejrim redenjem je predvidena zastupljenost zelenila od 30% (668,06 m?),



Uwidom u idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane DOO SMART
STUDIO® PODGORICA, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 01.04.2026. godine u
13:49:21 +01'00', za zgradnju viseporodiino stambenog obyekla sa poslovanjem na katastarskoj
parceh broj 7526/1 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Zabjelo - Zelenika’
(.Sluzbeni list Cme Gore”, opstinski propisi broj 32/18), Glavmi grad Podgonca utvrdeno je da je
projektovani objekat u skladu sa planom predvidenom namjenom SS - stanovanje srednjih gustina
- videporoditno stanovanje sa djelatnostima ukupne bruto razvijene gradevinske povriine objekla
2 606,24 m? (planom zadato 2 622 m®); indeks zgradenosti 1.19 (planom zadato 1.20), indeks
zauzetosti 0,39 (planom zadato 0.40), spratnosti Su+P+2 (planom zadato P+2).

Projektovano nesenje je u skladu sa planom propisamim uslovima za arhiteklonsko
oblikovanje | matenjalzaciju.

Shodno prednje navedenom, a uvidom u dostaviheno dopunjeno wdejno nesenje konstatuje
se da je projektovani objekat usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, ndeks zauzetosti, sprainost odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj inyi) | drugim urbanistickim parametnima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen
ozelenjenosti 1 namjena objekta) kao | sa smjernicama za oblikovanje | matenjalzaciu

Kod izlozenog pravnog i Einjeniénog stanja stvan, ovaj Direkloral je nadao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva DOO _PESIC PARKET!® BIJELO POLJE, na
dopunjeno idejno fieSenje arhtektonskog projekta, projektovanog od strane DOO SMART
STUDIO™ PODGORICA, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 01.04 2026 godine u
13.49:21 «01'00", za zgradnju viseporoditno stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 75261
KO Podgorica |ll, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Zabjelo - Zelenika® (,Sluzbeni list Crne
Gore", opétinski propisi brog 32/18), Glavni grad Podgonca u pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja | materyalzacie, | sa osnovnim urbanistitkih parametanma
(indeks izgradenostli, indeks zauzetosh, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingl) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, slepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izlozenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjavili 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic




