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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1,416 i
¢lana 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 i 4/23), kao i €lana 18 Zakona o upravnom
postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po
zahtjevu podnosioca “Zetagradnja“ Doo Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Zetagradnja“ Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.08.2023. godine u 12:46:44 + 02'00',
za izgradnju dvoetazne podzemne garaZe “Faza 1bS”", na lokaciji koju €ini UP br.1, koju
¢ini kat.parcela broj 1549/1 Ko Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Duvanski kombinat- izmjene i dopune” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.23/12),
Glavni Grad Podgorica, donosi

RJESENE

Usvaja se zahtjev “Zetagradnja“ Doo Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Zetagradnja” Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.08.2023. godine u 12:46:44 + 02'00',
za izgradnju dvoetaZzne podzemne garaze “Faza 1bS", na lokaciji koju €ini UP br.1, koju
cini kat.parcela broj 1549/1 Ko Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
‘Duvanski kombinat- izmjene i dopune” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.23/12),
Glavni Grad Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima:

Paremetri na nivou UP 1: bruto razvijena gradevinska povrsina kompleksa 118
811,98 m? (planom dato 148 456,00 m?), indeks zauzetosti 0,258 (planom dato 0,4),
indeks izgradenosti 2,80 (planom dato 3,5) i spratnost objekata 2G+P+9 (planom dato
2G+P+9).

Bruto razvijena gradevinska povrina podzemne garaze je 7036.82 m? (3507.39 m?
povrsina nivoa -1, a 3529.43 m? povrsina nivoa -2), spratnost 2 podzemne etaze (planom
dato dvije podzemne etaZe) i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-6354/1 od 11.08.2023. godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom DrZavnom arhitekti,



obratio se ,Zetagradnja“ Doo Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Zetagradnja® Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.08.2023. godine u 12:46:44 + 02'00',
za izgradnju dvoetazne podzemne garaze “Faza 1bS", na lokaciji koju €ini UP br.1, koju
¢ini kat.parcela broj 1549/1 Ko Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana
“Duvanski kombinat- izmjene i dopune” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.23/12),
Glavni Grad Podgorica.

Postupajuc¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo iz
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno riedenje arhitektonskog projekta privremenog 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 projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 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 i 4/23), utvrdeno je da poslove
glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na
zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i viSe, hotel odnosno turisticko naselje sa
cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, data je definicija
tehniCke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnicko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom
arhitekti, sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 08-352/15-330 izdate
25.05.2015. godine od strane Sekretarijata za planiranje, uredenje prostora i zastitu
zZivotne sredine Glavni grad Podgorica; Dopuna urbanisticko-tehnickih uslova broj: 08-
352/15-330/2 izdate 29.07.2015. godine od strane Sekretarijata za planiranje, uredenje
prostora i zastitu Zivotne sredine Glavni grad Podgorica; List nepokretnosti br.4495 KO
Podgorica | -lzvod broj 101-919-32339/2023 od 28.07.2023. godine izdat od strane
Uprave za katastar i drZzavnu imovinu- PJ Podgorica, za kat.parcelu br. 1549/1 KO
Podgorica |, Elaborat parcelacije po DUP-u ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu dana 30.08.2023.godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlia§éene geodetske organizacije i
Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiGenoj digitalnoj formi.



Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta lzmjene | dopune Urbanistickog projekta
+Duvanski kombinat® (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi® br. 23/12), Opstina
Podgorica na UP 1 koju €ini kat. parcela br. 1549/1 KO Podgorica |, planirana je
mjesovita namjena. U okviru ove namjene moguca je organizacija stanovanja i drugih
namjena koje ne ometaju stanovanje. Planirane sadrZaje organizovati u okviru
jedinstvenog kompleksa sa moguénos$cu fazne gradnje.

Predmetni prostor treba da karakteriSu prostorne i funkcionalne cjeline medusobno
povezane pjesackim komunikacijama, uredenim zelenim povr§inama i mjestima za
okuplianje i1 zadrzavanje korisnika predmetnog prostora. Komunikacije u okviru
predmetnog prostora adekvatno uvezati sa planiranim komunikacijama u kontaktnim
zonama. Maksimalni indeks izgradenosti na nivou ¢itavog kompleksa 3.5.

U planu se za parkiranje putnickih automobila predvidaju isklju¢ivo podzemne
garaZe sa vise etaza ispod kompletnog bloka u okviru stambenih blokova i poslovnih
objekata. Broj parking mjesta je planiran po normativu prema postavkama GUP-a
Podgorica i to: 1.1 parking garazno mjesto po stambenoj jedinici, odnosno 50 m?
poslovnog prostora jedno parking mjesto. Na ovaj nadin je planom ostvareno oko 1987
parking mjesta na dvije etaze podzemne garaze (na prvom nivou 988 PM a na drugom
999PM). Obzirom da je Urbanistickim projektom planirano u dijelu prizemlja objekata 5971
m? poslovnog prostora, to je prema vazec¢im kriterijumima neophodno 120 parking mjesta
kako bi se zadovoljile potrebe. Preostale povr§ine su predvidene za stanovanje, gdje se
ostvaruje 1654 stambene jedinice, koje zahtevaju 1820 parking mesta. Ukupan
neophodan broj parking mjesta za zadovoljenje potreba planiranih sadrZaja je
120+1820=1940 parking mjesta. Ostala raspoloZiva parking mjesta koristice posjetioci
lokacije.

Parking mesta za invalidna lica planirana su u okviru podzemnih garaza u okviru
bokseva koji su uslovljeni konstrukcijom objekata i imaju Sirinu koja po strandardima
odgovara smje$taju po dva parking mjesta za invalidna lica. Njihov taéan broj zavisi od
broja stanova predvidenih za invalidna lica. Takode je u okviru etaza podzemne garaze
omoguceno nesmetano kretanje invalidnih lica pje$ackim komunikacijama, rampama i
liftovima koji vode prema prizemlju objekata i parteru, a prema Pravilniku o uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (“Sluzbeni
list Crne Gore”, br. 10/09).

Prilikom fazne realizacije objekata, faze prikazane u grafitkom prilogu
predstavijaju funkcionalne cjeline, ¢ime ce se izbjeci problem stacionarnog saobracaja u
okruzenju. Realizacija je planirana u 14 faza koje definidu gradnju u podzemnim etazama i
gradnju objekata iznad njih tako da je uvek fazna gradnja objekata uslovljena
odgovarajucim brojem parking mjesta u podzemnim garaZama. U grafickim prilozima
prikazane su faze gradnje kao prostorne cjeline. Prva faza obavezno podrazumeva dio
podzemne garaze sa ulazno - izlaznom rampom prema gradskim sacbracajnicama, a
ostale faze mogu biti faze garaznog prostora ili objekata nad njima, uglavnom G&itav
kompeks Ce se razvijati kao funkcionalna cjelina, pri ¢emu ée kapaciteti parkiranja
unapred zadovoljavati fazu objekta koja slijedi. U Urbanistickom projektu je dat predlog
fazne realizacije.

Na predmetnoj urbanisti¢koj parceli UP1 u zahvatu UP-a "Duvanski kombinat"-
Izmjene i dopune, u Podgorici, planirana je izgradnja stambeno-poslovnog kompleksa. Za



organizaciju planiranih sadrzaja planom je opredijeliena jedna urbanisticka parcela. S
obzirom na broj objekata koji je planiran u okviru predmetnog prostora i znacajne
kapacitete koji ¢e se ostvarivati, a u cilju ekonomi¢nosti i efikasnosti organizacije i
realizacije gradenja planiranih objekata, projektom su odredene faze gradnje koje
prestavljaju funkcionalne i prostorne cjeline, a sve u skladu sa urbanistiCko tehniCkim
uslovima.

Realizacija podzemne garaZe planirana je u sedam faza, a realizacija objekata u
osam faza. Prva faza podrazumijeva dio podzemne garaze koji je direktno povezan sa
ulazno-izlaznom rampom prema gradskim saobracajnicama. Ostale faze mogu biti faze
garaznog prostora i objekata nad njima, kako bi se realizacijom svake nove faze formirao
novi i jedinstven funkcionalan prostor, kako u parteru tako i u podzemnoj garazi.
UrbanistiCko rjeSenje je izdefinisano u situacionom redenju, prikazom povr§ina za
saobracaj u mirovanju u podzemnim etazama kao i planom uredenja terena sa prikazom
pjesackih zona kao i uredenih zelenih povrsina. Idejnim reSenjem je definisan gabarit svih
objekata na parceli koji ne prelazi UP-om zadate parametre.

Do garaznog prostora na nivou -1 i nivou -2 se dolazi sa tri uzlazno-silazne rampe,
iz Ankarskog bulevara i Ulice Marka Radovica. Garaza je povezana sa ostalim etazama
objekta vertikalnom komunikacijom-stepenistem i liftovskim postrojenjima. Ukupan broj
parking mjesta u garazi u okviru predmetne urbanisti¢ke parcele UP1 iznosi 2159, od kojih
se 1085 PM nalazi u nivou -2, a 1074 u nivou -1.

Na urbanisti¢koj parceli broj 1 u okviru Urbanistickog projekta "Duvanski kombinat"
Izmjene i dopune u Podgorici, planirana je izgradnja dvoetazna podzemna garaza "Faza
1bS", kao posliednjeg dijela fazne realizacije podzemne garaze u okviru UP1. Spratnost
podzemne garaze "Faza 1bS" je 2Po (dvije podzemne etaZe). Bruto povrsina podzemne
garaZze "Faza 1bS" je 7036.82 m?2. Od toga je 3507.39 m? povrsina nivoa -1, a 3529.43 m?
povrsina nivoa -2. Ukupan broj ostvarenih parking mjesta u podzemnoj garazi " Faza 1bS"
je 158 garaznih mjesta, rasporedenih na slede¢i nacin: 79 GM na nivou -1 i 79 GM na
nivou -2.

Dva nivoa garaze ove faze povezana su sa jednom rampom sa dvije vozne trake i
evakuacionom trasom za pjeSake (rampa pripada fazi "1aS"), a sve u skladu sa
Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od poZara i
eksplozija. Spratne visine etaza su 3 m za nivo -2 podzemne garaze i 3,50 m za nivo -1
podzemne garaze. Spratna visina nivoa -1 podzemne garaZe varira u nekim dijelovima
zbog nagiba ploce radi ostvarivanja odvodnjavanja atmosferskih voda sa povrsine platoa
kompleksa. Topla veza garaZe i objekta ostvarena je vertikalnim komunikacijama
(stepeniste i liftovi) u okviru objekta za stanare objekata kao i vertikalnim komunikacijama
koje vode do platoa kompleksa namjenjena korinicima sadrzaja u kompleksu. Parking
mjesta za lica sa posebnim potrebama planirana su u okiviru podzemnih garaza u okviru
bokseva koji su uslovljeni konstrukcijom objekata i imaju Sirinu koja po standardima
odgovara dimenzijama parking mjesta za invalidna lica.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riesenje
dovetazne podzemne garaZze ,Faza 1bS", projektovano od strane ,Zetagradnja d.o.o
Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima:

Paremetri na nivou UP 1: bruto razvijena gradevinska povr§ina kompleksa 118
811,98 m? (planom dato 148 456,00 m?), indeks zauzetosti 0,258 (planom dato 0,4),
indeks izgradenosti 2,80 (planom dato 3,5) i spratnost objekata 2G+P+9 (planom dato
2G+P+9).



Bruto razvijena gradevinska povr§ina podzemne garaze je 7036.82 m? (3507.39 m?
povrSina nivoa -1, a 3529.43 m? povrsina nivoa -2), spratnost 2 podzemne etaze (planom
dato dvije podzemne etaZe) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije, kao i Izjava geodetske
licencirane organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog kompleksa i saobracajnom pristupu.
Pristup objektu (garazi) je omoguéen preko katastarske parcele 1668/1 (vl. Crna Gora
sub. Raspolaganje Glavni Grad svojina 1/1), nagin kori§¢enja - nekategorisani putevi, a
sve u skladu sa vaze¢om planskom dokumentacijom.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u
zahvatu planskog dokumenta lzmjene i dopune Urbanistickog projekta ,Duvanski
kombinat” (,SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 23/12), Opstina Podgorica.

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev
stranke, javnopravni organ moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimi¢no, odnosno odbiti.

Uvidom u List nepokretnosti br.4495 KO Podgorica | -lzvod broj 101-919-
32339/2023 od 28.07.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu-
PJ Podgorica, utvrdeno je da je kat.parcela br. 1549/1 KO Podgorica I, u svojini
“Zetagradnja” Doo Podgorica, u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “Zetagradnja” Doo Podgorica, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Zetagradnja“ Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.08.2023. godine u 12:46:44 + 02'00',
za izgradnju dvoetazne podzemne garaze “Faza 1bS”, na lokaciji koju ¢ini UP br.1, koju
Cini kat.parcela broj 1549/1 Ko Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
‘Duvanski kombinat- izmjene i dopune” (“SluZbeni list CG-opstinski propisi® br.23/12),
Glavni Grad Podgorica, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz
objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno 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.
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