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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-4000/4
Podgorica, 04.06.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 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 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu podnosioca “LJETOPIS AUTOMOTIVE" DOO
Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izradenog od strane
+ARHIFORMA" DOO Podgorica, za izgradnju objekta centralnih djelatnosti, na katastarskim
parcelama br. 3988/2, 3988/3 i 3988/4 KO Podgorica lIl, koje &ine UP53, u zoni B, blok 13, u zahvatu
lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Servisno-skladisna zona” (“Sluzbeni list Crne
Gore”, broj 34/16), u Podgorici, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “LJETOPIS AUTOMOTIVE” DOO Podgorica, na
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,ARHIFORMA* DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.05.2025.godine u 00:18:48 +
02'00', za izgradnju objekta centralnih djelatnosti, na katastarskim parcelama br. 3988/2, 3988/3 i
3988/4 KO Podgorica lll, koje €ine UP53, u zoni B, blok 13, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana “Servisno-skladi$na zona” (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 34/16), u Podgorici,
ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 9 310,87m? (planom zadato
9 951,00m?), indeksa izgradenosti 2,62 (planom zadato 3,00), povr$ine pod objektom 1 482,68m?
(planom zadato 1 658,50m?); indeksa zauzetosti 0,45 (planom zadato 0,50); spratnosti 2Po+Pv+5
(planom zadato Pv+5) - u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/25-4000/1 od 20.03.2025. godine, Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “LJETOPIS AUTOMOTIVE" DOO Podgorica, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenog od strane ,ARHIFORMA* DOO
Podgorica, za izgradnju objekta centralnih djelatnosti, na katastarskim parcelama br. 3988/2, 3988/3
1 3988/4 KO Podgorica lll, koje €ine UPS3, u zoni B, blok 13, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana “Servisno-skladi$na zona” (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 34/16), u Podgorici.

Direktorat Glavnog drZavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradniji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25)
utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da daje saglasnost na: 1) idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, $etalista, gradskog parka
i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-tehnikim
uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistitkim 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 urbanisti¢ke 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
tehniéke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke 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 urbanisticko-tehni¢kim 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 tehni¢ke dokumentacije Cini,
izmedu ostalog i idejno rie$enje, to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke 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 rjeSenjem 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 rje$enja prikljuenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sliedeéu dokumentaciju: Urbanisticki tehnicki uslovi izdati od strane Ministarstva
prostornog planiranja, urbaniyma i drzavne imovine zavedeni pod br. 08-332/23-9635/6-2023 dana
26.03.2024. godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
parametara; |zjavu ovlaéene geodetske organizacije i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio
kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno Planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviru povrina za centralne
djelatnosti. Dozvoljena je izgradnja: trgovackog trznog centra, izloZbenog centra i sajmista, poslovne
zgrade i objekti uprave, culture, Skolstva, zdravstvene i socijalne zastite, sport i rekreacija i sliéno,
privredni objekti, skladista, stovarista, koja ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj namijeni,
komunalno-servisni objekti javnih preduzeéa i privrednih drustava koji sluze potrebama podrucja.
Na ovim povréinama, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni mogu se planirati:
stambeni objekti i poslovni apartmani, objekti i mreze infrastrukture, parkinzi i garaze za smjestaj
vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca.

Dozvoljena spratnost je maksimalno Pv+5, a maksimalna visina objekta koja oznacava distancu
od najnize kote okolnog kona&no uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat od donuje kote
vijenca krova ili visine ravnog krova iznosi 23,00m. Shodno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima (“Sluzbeni list Crne Gore”, br.24/10, 33/14) tavan je dio objekta
bez nazidka, iskljugivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad meduspratne konstrukcije posliednje
etaze | moze imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza. Ukoliko krovna
konstrukcija i visina sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj
prostor ulazi u obraéun bruto razvijene gradevinske povrSine sa 100% i kao takav mora biti
prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu.

Gradevinska linija prema javnoj povréini i prema susjednim parcelama definisana je
koordinatama tagaka. Gradevinska linija iznad zemlje poklapa se sa gradevinskom linjjom na zemlji,
s tim da je dozvoljeno planirati konzolne ispuste — erkere i balkone maksimalne dubine 1,80m. Erkeri
se mogu odobravati izvan gradevinske linije ukoliko je njihova visina u odnosu na teren 3,00m i
ukoliko nema kolskog saobraéaja, odnosno 4,50m ukoliko se ispod njih odvija kolski saobracaj.



Planirano je da se parkiranje rjeSava u okviru sopstvenih urbanistikih parcela prema zahtjevima
koji proistiu iz namjene objekta. Parkiranje se moZe organizovati kao povrsinsko, suterensko ili u
podzemnim viSeetaznim garazama u funkciji namjene. Ukoliko je podzemna podrumska etaza
namijenjena za parkiranje — garaziranje i za tehnicke prostorije, istu je dozvoljeno organizovati i
graditi i izvan gabarita nadzemnog dijela objekta, uz uslov da ne mogu prelaziti preko 80% povrsine
urbanisticke parcele i da se ispoStuje uslov zastite susjednih urbanistigkih parcela. Minimalno
rastojanje ispod nivoa terena do susjedne parcele je 1,00m, eventualno do postojecih ili planiranih
podzemnih instalacija i sli€no. Normativ za rieS8avanje mirujuéeg saobra¢aja za komercijalne
djelatnosti iznsoi 1PM/50m?2, odnosno 10PM/1000m2, dok za stambene jedinice iznosi
1,1PM/stambenoj jedinici.

Optimalna povrsina koja unutar parcele mora biti ozelenjena u okviru zelenila poslovnih objekata
iznosi 30%. U uslovima kada nije moguce obezbijediti stepen ozelenjenosti na terenu potrebno je
ozelenjavanje dijelom nadomjestiti formiranjem zelenih povrsina na krovovima objekata, podzemnih
garaza, sadnjom u Zardinjerama ili vertikalnim ozelenjavanjem (pergole-puzavice na terasama ili
fasadama objekata).

Uvidom u dostavljeno idejnog rieSenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
+ARHIFORMA* DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
13.05.2025.godine u 00:18:48 + 02'00', za izgradnju objekta centralnih djelatnosti, na katastarskim
parcelama br. 3988/2, 3988/3 i 3988/4 KO Podgorica lll, koje &ine UP53, u zoni B, blok 13, u zahvatu
lzmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana “Servisno-skladisha zona” (“Sluzbeni list Crne
Gore’, broj 34/16), u Podgorici, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja
objekta centralnih djelatnosti, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela
objekta 9 310,87m? (planom zadato 9 951,00m?), indeksa izgradenosti 2,62 (planom zadato 3,00),
povrsine pod objektom 1 482,68m? (planom zadato 1 658,50m?); indeksa zauzetosti 0,45 (planom
zadato 0,50); spratnosti 2Po+Pv+5 (planom zadato Pv+5).

Idejnim rjeSenjem je planiran slobodnostojec¢i objekat, spratnosti 2Po+Pv+5. U prizemlju objekta
predvideno je 16 poslovnih prostora, dok su na ostalim etazama predvideni poslovni apartmani
(ukupno 94 poslovna apartmana). U okviru objekta predvidene su dvije podzemne etaze, koje su
prema namjeni predvidene za garaziranje vozila i tehnicke prostorije. U garaZi (nivo |) obezbijedeno
je 53PM, dok je na niovu Il obezbijedeno 55PM. Na nadzemnom parking u okviru lokacije
obezbijedeno je 18 PM, $to Cini ukupno 126PM. Od toga 103PM su predvidena za poslovne
apartmanje, dok je 23PM predvideno za poslovanje.

U okviru lokacije obezbijedeno je 30,5% zelenih povrsina, koje su predvidene u parteru i na
ozelenjenim povrSinama na spratovima, kako je Planskim dokumentom i dozvoljeno.

Objekat je svojim gabaritima smjesten u okviru gradevinskih linija koje su definisane Planskim
dokumentom.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa propisanim, odnosno sa 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 i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sljedece:

Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem postizanja homogene
slike naselja. Fasade objekata kao i krovne pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala
i kvalitetno ugraditi. Objekte treba maksimalno osavremeniti i oblikovati u skladu sa novim
tehnoloskim i gradevinskim materijalima, uz primjenu savremenih i inovativnih rieSenja koja su
ekoloski prihvatljiva. Krovovi mogu biti ravni ili kosi, sa nagibom krovnih ravni maksimalno do 25°.



Uvidom u dopunjeno idejno rieenje konstatovano je da je fasada planiranog objekta predvidena
kao kombinacija demit fasade, u bojama RAL 9010 i RAL 7039 i funder-max fasadnih panela. Radi
skladnijeg izgleda objekta ograde terasa su u kombinaciji betonskog parapeta i sigurnosnog stakla,
dok je na francuskim balkonima ograda od crnih metalnih profila. PVC bravarija je predvidena u
crnoj boji, sa eslinger roletnama. Obodom krova je formirana betonska atika u kojoj su skriveni oluci.
Krov je kombinovani, u svemu uskladen sa smjernicama iz Planskog dokumenta.

Shodno svemu navedenom, idejno rje$enje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izloZzenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti “LJETOPIS AUTOMOTIVE" DOO Podgorica, na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,ARHIFORMA®* DOO Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 13.05.2025.godine u 00:18:48 + 02'00', za izgradnju
objekta centralnih djelatnosti, na katastarskim parcelama br. 3988/2, 3988/3 i 3988/4 KO Podgorica
I, koje &ine UP53, u zoni B, blok 13, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
“Servisno-skladigna zona” (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 34/16), u Podgorici Saglasno izlozenom,
s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba 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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