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Ministarstyo prostornog planiranja, urbanizmai drzavne imovine, Direktoratza sprovodenje
drzavnih gmiernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 st 4.taé1.al.1.i2. Zakona 0
planiranju prostora i izgradnji objekata, (.Sluzbeni list Cme Gore" br. 64/17, 44/18, 63/18
11/19. 82420, 86/22 1 4/23) i &I 18. Zakona 0 upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore®
br. 56/14.[20/15,40/161 37/17), riesavajuci po zahtjevu * SPECTRUM GROUP" D.0.0. Zeta
za izdavahje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata
mjesovite| namjene MN. sa moguénoscu fazne izgradnje, ukupne BRGP podzemnin |
nadzemnih etaza : 824 49+2.436,56=3.261,06m2,, uradenog od strane privrednog drustva
NIK COM * D.O.O. Podgorica,elektronski ovjeren dana 10.04.2024. u 1308, +02'00', na
urbanistidkim parcelama br. UP 22 UP23 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Titex',
na kat parcelama br.3626/2 i 3626/3 sve K.O. Podgorica lii, Glavni grad Podgonca
(,Sluzpeni list Crne Gore , opstinski propisi, br. 32/18), donosi

RJESENE

Daje se gaglasnost _SPECTRUM GROUP" D.0.O. Zeta na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta | za izgradnju objekata mjeSovite namjene MN, sa moguénoscu fazne izgradnje,
ukupne BRGP podzemnih | nadzemnih etaza : 824,49+2 436,56=3.261,05 m2 , uradenog
od strang privrednog drustva NIK COM " D.O.O. Podgorica,elektronski ovieren dana
10.04.2024. u 13:09, +02'00', na urbanistitkim parcelama br UP 22 i UP23 u zahvatu
urbanistiékog plana .Titex’, na kat. parcelama, br. 3626/2 i 3626/3 sve K.O.
Podgorida I, Glavni grad Podgorica (.Sluzbeni list Crne Gore , opétinski propisi, br. 32/18),
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata | osnovnih urbanisti¢kih
parametpra. za UP22 - indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan : 0,50), indeks
izgraderjosti 1,99 (Planom propisan 2,00), spratnosti objekla : G+P+3 (Planom propisana
spratnogt | G+P+3), za UP23 - indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan 0,50), indeks
izgraderjosti 1,97 (Planom propisan 2.00). spratnost objekta: G+P+3 (Planom propisana
spratnogt: G+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
saobrachjnim prkljukom lokaciji i objektu.

v, imenovanl| su dostavili ovem ministarstvuy, Direktoratu za sprovedenje drzavnin
smjernida arhitekture sledece dokaze: Idejno rjedenje u zaitiéenoj digitainoj formi | Ugovor
o zajednitkom ulaganju u izgradnju objekta mjesovite namjene sa notarskom oznakom, br,
UZZ or.|1461/2023 od 09.08. 2023. Godine, zakljuten izmedu “ Horizont Investment Group”
D.0.0 Podgorica, kao ugovorata i suinvestitora |, Pavlici¢ Milije kao ugovoraca |
suinvestitora Il i " Spectrum Group * D.0.0O. Zeta kao suinvestitora i ugovoraca Il

Ministatstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku



dokumentagiju i raspolozive spise predmeta, odiucilo je kao u dispozitivu rjedenja, a ovo
sa sljedecin razloga:

Naime, &lagom 87 stav 4. tat.1.al.1 i 2, ta. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji
objekata (,$luzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,86/22 i 4/23),
utvrdena sy ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjedanje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu ushglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i sthv 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zautetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), 2)
daje saglashost na idejno rjeenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz €lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim sinjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat. 4) daje saglasnost na urbanistitki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenif objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spolinog izgleda objektata iz élana 154 ovog zakona.

Glanom 88/ stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz Elana 87
1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
. odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se

afitki i tekstualni dio planskog dokumenta - Detaljni urbanisticki plan | Titex",
tvo, Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture je dao
Struéno mi§lienje u kojem je utvrdeno da je idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekata mjedovite namjene MN, sa moguéno$cu fazne izgradnje, ukupne BRGP
podzemnih| i nadzemnih etaza : 824,49+2.436,56=3.261,05 m2, uradenog od strane
privrednog Hrustva .NIK COM * D.0O.0. Podgorica elektronski ovieren dana 10.04.2024. u
13:09, +0200', na urbanistickim parcelama br. UP 22 i UP23 u zahvatu Detaljnog
urbanistiékgg plana .Titex", na kat parceli broj: 3628/2 K.O. Podgorica I, Glavni grad
Podgorica {,Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br. 32/18), izradeno u skladu
arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara:
za UP22 -|indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan : 0,50), indeks izgradenosti 1,99
(Planom prépisan 2,00), spratnosti objekta : G+P+3 (Planom propisana spratnost : G+P+3),
za UP23 | indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 1,97
{Planom propisan 2,00), spratnost objekta: G+P+3 (Planom propisana spratnost: G+P+3),
ostvarenim|odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim sacbracajnim prkljuckom
lokaciji i obrktu

Naime, uvigom u planski dokument - Detaljni urbanisticki plan , TITEX , propisane su
smjernice L smislu arhitetonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovni
urbanistickijparametri, a to je:

SEPARAT SA URBANISTICKO-TEHNICKIM USLOVIMA

U skladu sa Zakonom o planiranju | uredenju prostora, urbanistiCko-tehnicki uslovi su dati u
sklopu plana kroz tekstualni dio i grafi¢ke priloge. U daljem tekstu date su blize smjernice
za sprovodenje plana.

Uslovi za parcelaciju

Kao osnov za izradu Izmjena i dopuna DUP-a posluZila je topografsko katastarska podioga
koja je pofpisana i ovjerena od strane nadieznog organa. Ukupan izgradeni prostor,
zahvacéen qvim planom, je izdijelien na urbanistike parcele, kao osnovne urbanisticke
cjeline. Na|grafickom prilogu "Parcelacija, nivelacija i regulacija” graficki su prikazane
granice urganistickin parcela. Prilikom izrade plana parcelacije vedeno je raéuna o
viasniékoj Btrukturi zemljista. lzmjene su se javile u dijelu uskladivanja postojece
katastarskel parcelacije i trasa saobradajnica koje uokviruju urbanisticke blokove. Regulacija



ukupnog| zahvata plana potiva na saobra¢ajnim rjesenjima, koordinatama | drugim
koji omogucavaju tatnost prenosenja na teren,

Predlozdni graficki plan parcelacije predstavlja riesenje na osnovu kojeg ¢e se ;p_rovodm
planski dokument. Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu
2vaniéndg katastra i plana, mjerodavan je postojeci katastar.

Gradevimska linija definide liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki na pnlogu
parcelagje. Gradevinska linija za nove objekte je linija do koje je dozvoljena gradnja i unutar
koje se ¢bjekat razvija i oblikuje. Definisana je u odnosu na saobracajnicu, §to omogucava
oéitavanje neophodnin elemenata za prenosenje na teren. Gradevinska linija podzemne
etaze mpZe biti do min. 1,00m od susjedne parcele. Regulaciona linija je linija koja dijell

Smjernfice za primjenu plana

Uslovi st uradeni po urbanisti¢kim parcelama i po namjenama planiranog prostora, Sto daje
moguénpst jednostavnijeg tumadenja | primjene Plana. Urbanisticka parcela je osnovni
elemenat Plana na kome se najdetaljnije mogu sagledati mogucnost konkretnog
 Sve parcele su posebno numerisane. Da bi se dobila cjelovita slika o stanju
lokacije jz plana, obavezno treba prostudirati graficke priloge koji daju osnovne informacije
o lokacij. U tekstualnom i tabelarnom dijelu se nalaze blize odrednice i mogucnosti trazene
lokacije | Vrijednosti BGP, povrina pod objektom i spratnosti iskazane u tabelarnom dijelu
imalne vrijednosti, §to zna&i da mogu biti i manje po potrebi investitora. Ukoliko na
im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu zvaniZnog katastra
i plana,| mjerodavan je zvaniCni katastar. Gradevinska linija se utvrduje u odnosu na
regulacipnu liniju i osovinu saobracajnice, a predstavlja linju do koje je mogucéa gradnja
Ukoliko Masnici ne Zele da ulaze u nove investicije i grade nove objekte planirane umjesto
postojed,ih na istoj parceli, nisu obavezni da to rade. Postojeéi objekat moZe se zadrzati u
postojedem gabaritu i spratnosti. U slucaju izgradnje planiranog objekta umjesto starcg,
moraju $e postovati

gradevigske linije na grafickom prilogu. U razradi plana za svaku lokaciju se izdaju
urbanisitko-tehnicki uslovi iz plana sa blizim podacima o lokaciji. Za vece planirane
kompleKse i eventualne javne sadrZaje treba u skladu sa Zakonom uraditi idejna resenja
koja bi drijentaciono definisala prostor i bila ulaz za izradu tehnicke dokumentacije. Ukoliko
se Investitor odluéi za faznu realizaciju po konstruktivnim i funkcionalnim cjelinama-
lamelanja. obavezna je izrada Idejnog riesenja za objekat u cjelini u kome ce bi jasno
naznaééne faze realizacije. Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne
Detaljnifn snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica mogucée su manje
korekcijg kota iz plana na nagin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije
princi samoodvodnjavanja.Urbanisticke parcele date u grafickim prilozima mogu se
udruZivati u okviru iste namjene ukoliko je to zahtjev investitora uz postovanje planskih
paramefara zadatu namjenu. Svi potrebni urbanisticki parametri obraéunavaju se u skladu
sa “Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, knterijumima namjene
povrsing, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima® ,( .Sl List
CG. br.24/10 i i33/14)" i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Smijernjice za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova:

Uslovi zg objekte na povrsinama za mjesovitu namjenu:

U zoni|DUP-a. po planiranim intervencijama predvidena je dogradnja i nadgradnja
postojedih objekata i izgradnja novih uz ispunjavanje propisanih uslova.

Planirani objekti:

Mijesovita namjena planirana je uz gradsku saobracéajnicu-buduéi bulevar Vojislavijevica.
Minimalha povrsina urbanistitke parcele je 600 m2. U okviru ove namjene planirana je
izgradnja pretezno poslovnin objekata. Daje se moguénost projektovanja stanovanja u



okviru objekata uz uslov da maksimalna povr§ina stambenog prostora u odnosu na poslovni
ne bude eci od 50 % ukupne povrsine objekta. Spratnost objekata data je u grafickom
prilogu i tabeli uz moguénost izgradnje podruma ili suterena za garaZni prostor.
Horizontdini | vertikalni gabarit je dat tabelarno.

Ukoliko podrumske i suterenske etaZe sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta
mirujuceq saobracaja unutar parcele i kao takve rastereéuju javne povrsine istin sadrZaja,
ne ratungju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obradunava indeks
izgradenqsti. U bruto razvijenu gradevinsku povr$inu ne obradunavaju se tehnicki servisni
prostori reophodni za funkcionicanje podzemne garaZe i tehnicki sistemi objekata, za
razliku od ostalih funkcionalnih cjelina { magacini, ostave, poslovni prostori). Gradevinska
linja na grbanistickim parcelama na kojima je planirana nova izgradnja definisana je u
grafickom prilogu “Koordinate gradevinskih linija". Gradevinska linija prema susjednim
parcelama je na min. 2,0 m. Ukoliko nema uslova za planiranje slobodnostojeéih objekata
na adekvatnom rastojanju, predvidjeti spajanje objekata odnosno gradnju dvojnih objekata
il objekata u nizu, Krovove raditi kose, dvovodne ili visevodne a daje se mogucnost
projektovanja ravnog krova. Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking
prostoru @ okviru parcele. Ako se suterenska ili podrumska etaza koristi za parkiranje
gabarit mpZe biti do min. 1,00m do susjedne parcele. U izgradnji objekata treba koristiti
savremeng materijale i likovne izraze. Gradnju do maksimalne spratnosti moguce je izvoditi
fazno a $to treba podrzati adekvatnom tehniom dokumentacijom, svaka faza mora
predstavijati arhitektonsku cjelinu. Ukoliko je krov podzemne garaZe ozelenjen i parternc
ureden njen gabarit ne ulazi u proradun procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra
uredenom| zelenom povrsinom.

Maksimalni Indeks zauzetosti 0,5 Maksimaini Indeks izgradenosti 2,0.

Uslovi zg arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata:

U nadinu grojektovanja i izgradnje objekata ovog tipa potrebno je pratiti elemente reljefa

I konfiguragije terena: Oblikovanje objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom
isa struquama iz neposrednog okruZenja u pogledu osnovnih parametara forme | principa
organizovanja fizicke sredine; Prilikom oblikovanja objekata voditi raéuna o Jednostavnosti
proporcija |i forme, prilagodenosti forme topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima | upotrebi autohtonih materijala, uz postovanje nafela jedinstva ambijenta.
Materijalizacijom objekata obezbjediti ambijentalna svojstva podru¢ja kroz upotrebu
autohtonihlelemenata i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmi$u ambijentalne kvalitete predmetnog prostora a u isto vrileme obezbjeduju potrebnu
zaslitu objgkata. Krovove objekata oblikovati u skladu sa karakterom i volumenom objekta.
Preporutuju se kosi krovovi, dvovodni iii viSevodni, kao i zasvedene forme u skladu sa
oblikovanjgm objekta i primjenjenim materijalima, a kod komplikovanijih formi objekata i
kombinovahi. Krovovi objekata mogu se planirati i kao ravni, prohodni iii neprhodni sa svim
potrebnim |slojevima izolacije. Nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog
pokrivata. Maksimalni nagib krova je 25° Krovni pokrivag je crijep, etemnit, tegola, lim ili
neki drugi Kvalitetan materijal.

Uvidom u Uist nepokretnosti 8289-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podruéna
jedinica Padgorica Ill, utvrdeno je pravo svojine , Horizont Investment group , D.O.O
Podgerica. | sa unijetom zabiljezbom u koloni , G , Lista nepokretnosti 8289-prepis,
notarskog Zapisa Ugovora o zajedni¢kom ulaganju u izgradnju objekta mjeSovite namjene
sa notarskdm oznakom, br. UZZ br. 1461/2023 od 09.08. 2023. godine, zakljucen izmedu
“Horizont Investment Group " D.O.0.Podgorica, kao ugovoraéa i suinvestitora |, Pavligi¢
Milije kao ugovoraéa i suinvestitora Il i " Spectrum Group * D.O.0O. Zeta kao suinvestitora |
ugovoraca JIl. U navedenom Ugovoru, data je saglasnost ugovoraéa da sva buduca
dokumentatija, vezana za izgradnju predmetnog objekta iz ovog Ugovora, a naroéito
ukljuujuci dozvolu za gradnju, odnosno odobrenje za gradenje i prijava gradenja glasi na



ime Suinyestitoa Il - Spectrum Group * D.0.O. Zeta, &me su se stekli uslovi za
legitimacju investitora, shodno &lanu 91. st 1i 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji pbjekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja | dokumentacije propisane zakonom, a koju ¢ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti,
ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa il dokaz o pravu svojine na objektu,
odnosno irugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izlodenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodehje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom fa &l. 87.st.4. tat.1.al.1 i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
j saglasnosti "SPECTRUM GROUP* D.0.O.Zeta na idejno resenje
arhitektoriskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite namjene MN, sa moguénostéu
fazne izgrpdnje, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza : 824,49+2 436,56=3.261,05
m2 , uradenog od strane privrednog drustva NIK COM * D.0.O. Podgorica,elektronski
ovjeren d3na 10.04.2024. u 13:09, +02'00', na urbanisti&kim parcelama br. UP 22 i UP23 u
zahvatu (etaljnog urbanisti¢kog plana ,Titex", na kat. parcelama br. 3626/2 | 3626/3 sve
K.O. Podgorica IIl, Glavni grad Podgorica (,Sluzbeni list Crne Gore , opétinski propisi, br.
32/18), smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanisti¢kih parametara: za UP22 - indeks zauzetosti 0.4 (Planom propisan : 0,50),
indeks izgradenosti 1,99 (Planom propisan 2,00), spratnosti objekta | G+P+3 (Planom
propisana|spratnost : G+P+3), za UP23 - indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan 0,50),
indeks izgradenosti 1,87 (Planom propisan 2,00), spratnost objekta: G+P+3 {Planom
propisana| spratnost: G+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
obezbijedgnim saobracajnim prkljuckom lokaciji i objektu.

Saglasno gloZenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja

UPUTSTVIDO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne{Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema
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