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Crna Gora Adresa; IV proleterske brigade broj 19

ini irani B1000 Podgorica, Crna Gora
Ministarstvo prostomog planiranja, R 0587 Ao 2o
urbanizma i drZavne imovine fan: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica
u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-5591/2
Podgoricg, 25.06.2024. godine

Ministarsfvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih mjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 4tat.1.al.1.i2, &lana 88
stav 2 i §.237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SiuZbeni list Crne Gore*
br. 64/17 | 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23) i €1.18. Zakona o upravnom postupku
("Sluzben| list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtievu ,CG
GRADNJA® D.O.O, Podgorica za izdavanje sagalsnosti na idejno riesenje arhitektonskog
projekta pa izgradnju kompleksa stambeno — poslovnih objekata, sa moguénoséu fazne
izgradnje,[ukupne BRGP nadzemnih etazam 4.977,27 m2, uradenog od strane privrednog
drustva §TUDIO MLV'D.0.0., elektronski ovjeren, dana 12.04,2024. u 11:33.00. +02'00"
na urbannjtiéko; parceli br. UP G2.6, ina dijelu urbanisti¢ke parcele br. UP G 2.5 Zona G,
Blok 2, nalkat. parcelama broj; 3723/1, 3723/6 i 3723/5 sve K.O. Podgorica Ill, u zahvaty
Detaljnog Lrbanisti¢kog plana “Zabjelo 8", Glavni grad Podgorica (,Sluzbeni list Crne Gore
. opStinskilpropisi, br, 32/18), donosi

RJESENE

Daje se sdglasnost ,CG GRADNJA’ D.0.O. Podgorica na idejno riesenje arhitektonskog
projekta izgradnju kompleksa stambeno — poslovnih objekata, sa moguénodéu fazne
izgradnje. Ukupne BRGP nadzemnih etazam 4.977.27 m2, uradencg od strane privrednog
drustva ,STUDIO MLV D.O.O., elektronski ovjeren, dana 12.04 2024. u 1 1:33:00, +02'00",
na urbanistickoj parceli br. UP G2.6. i na dijelu urbanisticke parcele br. UP G 2.5, Zona G,
Blok 2, na kat. parcelama broj: 3723/1, 3723/5 i 3723/5 sve K.O, Podgorica Ill, u zahvatu
Detaljnog Urbanistickog plana "Zabjelo 8", Glavni grad Podgeorica (,Sluzbeni list Crne Gore
. opStinski propisi, br. 32/18), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata
iosnovnih grbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0.49 (Planom propisan 0,70), indeks
izgradenosti 1,97 (Planom propisan 2,00), spratnosti objekta - Po+P+3 (Planom propisana
spratnost .| Po+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
saobracajnim prkljutkom lokaciji i objektu.

Obrazlozenje

Aktom,br.03-332/24-5591/1 od 12.04.2024 godine, ,CG GRADNJA* D.OO. Podgorica,
obratilo se jovom ministarstvu, Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti
arhitekture, |zahtjevom za izdavanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
za izgradnjy kompleksa stambeno — poslovnih objekata, sa mogucno$éu fazne izgradnje,
ukupne BRGP nadzemnih etazam 4.977 27 m2, uradenog od strane privrednog drustva
.STUDIO MLV doo, elektronski ovieren, dana 12.04.2024, u 11:33:00, +02'00" na
urbanisti¢ko| parceli br. UP G2.6, i na dijelu urbanisticke parcele br. UP G 2.5 Zona G,
Blok 2, na kat parcelama broj: 3723/1, 3723/6 | 3723/5 sve K.O Podgorica lll, u zahvatu




Detaljnog urbanistiékog plana “Zabjelo 8", Glavni grad Podgorica (,Sluzbeni list Crne Gore
. opStinski propisi, br. 32/18), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata
i osnovnih urbanistiékih parametara: indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan 0,70), indeks
izgradenpsti 1.97 (Planom propisan 2,00), spratnosti objekta : Po+P+3 (Planom propisana
Po+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj linijl i obezbijedenim

. imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernicq u oblasti arhitekture Idejno riesenje u zasticenoj digitalnoj formi

Ministarsivo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodefje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev.
tenni¢ku gokumentaciju i raspoloZive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu riesenja,
a ovo sa $ljedecih razioga:

Naime, danom 87 stav 4. tat. 1.al. 1 i 2, tag, 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata {,Sluzbeni list Cme Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 | 4/23),
utvrdena bu ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da. 1) daje saglasnost na
idejno rjeenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, &etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stay 2
tacka 3 i gtav 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost,
indeks zayizetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje sagldsnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glevni projekat u odnosu na program iz €lana 116 ovog zakona, kol je uskladen sa
drZavnim Bmjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projekini zadatak za urbanistiéki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program
i objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz élana 154 ovog zakona.

Clanom 84 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tacika 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hotél, odnosno turisticko naselje sa cetir ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajud po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica U oblasti arhitekture Je dao Struéno mislienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju kompieksa stambeno — poslovnih objekata, sa moguénodéu fazne
izgradnje, ukupne BRGP nadzemnih etazam 4.977,27 m2, uradenog od strane privrednog
drustva ,STIUDIO MLV D.O.0., elektronski ovieren, dana 12.04.2024. u 11:33:00. +02'00,
na urbanist|¢koj parceli br. UP G2.6. i dijelu urbanisticke parcele br. UP G 2.5 Zona G
Blok 2, na Kat. parcelama broj: 3723/1, 3723/6 | 3723/5 sve K.O. Podgorica III, u zahvatu
Detaljnog ufbanistitkog plana "Zabjelo 8", Glavni grad Podgorica (.Sluzbeni list Crne Gore
- opstinski gropisi, br. 32/18), izraden u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata | gsnovnih urbanistidkih parametara: indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan
0,70), indeks izgradenosti 1,97 (Planom propisan 2,00), spratnost objekta © Po+P+3
(Planom prgpisana spratnost Po+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
obezbijedersm saobraéajnim prkljuckom lokaciji i objektu.

M u planski dokument - Detaljni urbanistiéki plan ,Zabjelo 8", Glavni grad
Podgorica, ytvrdeno je da su propisane smjernice u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizadije objekata i osnovni urbanistieki parametri, a to je;

Uslovi za izgradnju objekata:




Kao noyj objekti na predmetnom prostoru planirani su objekti u okviry stanovanja male
gustine, |stanovanja srednje gustine, centralnih delatnosti, $kolstva i socijaine zastite |
mesovitd namene, objekata komunaine i elektroenergetske infrastrukture. S obzirom da je
Citav pr:ltor zahvata plana podeljen i organizovan PO zonama koje su u skladu sa planskim
karakteristikama podeljeni na blokove uslovi za izgradnju objekata su dati po zonama sa
specifitnpstima u okviru blokova:

irarla namjena urbanistitkih parcela . UP G266, UP G 2.5, Zona G, blok 2, je ,MN"
ith namjena).

- Objekti nesovite namene — MN - Osnovna namena objekta;

Povrine |mesovite namene su povrSine koje su predvidene za stanovanje i za druge
namene |koje ne predstavijaju znadajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preoviadyju¢a. Mogu se organizovati objekti stambeno -poslovnog karaktera u okviru kojin
¢e se starjovanje organizovati na vi&im eteZama, a poslovanje u prizemlju. Moguce je graditi
i objekte amo poslovanja ili objekte u kombinaciji poslovanja i stanovanja.

Prateca namena objekta

Delatnost| koje se mogu naéi u okviru ove namene su. trgovina, ugostiteljstvo, zanatske
radnje kaje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluZivanje podruéja, uprava,
zdravstvo| poslovni i kancelarijski sadrzaji i s|

Vrste, tip i|glavne tehnologke celine objekta:

Objekte postavijati kao slebodnostojece ili formirati niz od vise lamela ili kompleks pri emu
se objeka moZe postaviti i na granicu susedne parcele kao dvojni uz prethodnu saglasnost
suseda s §m $to oba objekta moraju predstavijati oblikovnu i prostornu celinu.

Spratnost pbjekta (maksimalna visinska kota):

Maksimaina spratnost objekta je data u odnosu na veligGinu parcele i pripadnosti parcele
odredenoj zoni ili bloku, U objektu je moguca izgradnja suterenske ili podrumskih etaza {broj
etaZa pod| zemljom nije ograni¢en) ve¢ je u skladu sa uslovima lokacije. Ukoliko jeu
suterenskq; etaZi organizovano garaZiranje ili tehnitka prostorija ista ne ulazi u obracun
BRGP.
Za Zonu G i H propisani su sl. Urbanisti¢ki parametri:

- Maksimalpa spratnost jedo P+3

- Maksimalpi indeks zauzetosti do 0.7

- Maksimalhi indeks izgradenosti do 2.0.

- Minimalng udaljenost od susedne parcele je 3m (Zone G i H).

Maksimalnil urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks
zauzetostl, jzgradenosti | maksimaino dozvoljena spratnost), namena povriina planiranih

objekata i drugo, dati su u tabelarnom prikazu po urbanistickim parcelama.

Gradevinsk linija je linija na zemlji (GL 1) | pretstavija liniju do koje se moZe graditi.
Geodetski felementi za obelezavanje gradevinske linije, odnosno koordinate tacaka
gradevinske linije su dati u grafickom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije | UTU*. Novi

objekti se gostavijaju na ili iza gradevinske linije koja je zadata na nivou bloka. Polozaj
gradevinskg linije je obavezujuéi za novoplanirane objekte,

Nivelacione|kote objekata:

Kotu poda pri

jecih susednih objekata, kao i kotama terena u neposrednom okruzenju
Maksimainal kota prizemlja objekta u odnosu na saobracajnicu odnosno okolni teren moze

Prvi param
predstavlja maksimaino dozvoljenu visinu objekta kKoja se izrazava u metrima | znadi
distancu od |najnize kote okolnog konaéno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do kote slemena ili venca ravnog krova.

Prema poloitaju u objektu etaze mogu biti podzemne | to je podrum i nadzemne, a to su
suteren, prizemije, sprat{ovi) i potkrovlje.




Oznake ¢taza su; Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovije).
Fasade (vrsta materijala):

U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja
ukomporjovane na savremen natin, prirodne matenjale i dr. Fasade objekata su predvideni
od kvalitgtnog | trajnog materijala i kvalitetno izvedeni.

Krovni pgkrivaé (vrsta materijala, nagib). Projektovati kose krovne ravni propisanog nagiba
Za ovo ppdneblje uz koris¢enje elemenata tradicionalne arhitekture | prirodne materijale
ukomponpvane na savremen nadin. Krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog
materjalg | kvalitetno izvedeni. Za sve objekte se preporuéuju kosi krovovi, dvovodni ili
&etvorovddni, a kod komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji
odabranog krovnog pokrivaca. Krovni pokrivac je crep, tegola,

lim ili neki drugi kvalitetan materijal. Horizontalni gabarit objekta u osnovi treba da ima
praviinu geometrijsku formu, koja je simetriéna u odnosu na glavne ose objekta, npr,
pravougapna, kvadratna i si..

$t faznog gradenja objekta:

Fazna grddnja objekta:

Realizacijp sadrzaja u okviru pojedinaénih parcela moguce je pristupiti fazno zavisne od
estitora, s tim §to svaka faza treba da predstavija celinu

Urbanistigki parametri se ratunaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
Hokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstverym grafickim simbolima, Ministarstva uredenja prostora i zastite Zivotne sredine
(Sl.list CQ br.24/10 i 33/14) kao i Pravilnikom o nacinu obratuna povrsine i zapremine
objekata (B list CG br. 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6. Sastavni dio
urbanisti¢go tehnickih uslova su i izvodi iz grafickih priloga Plana.

Oblikovanje prostora i materijalizacija

ReSavanjdm zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postoje¢im objektima, uz
strktnu  Kpntrolu tehnicke dokumentacije i realizacijie, doprinece se unapredenju
arhitektongkih i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja.
Arhitektongki volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja
homogene slike naselja. Kako se radi ugiavnom o stambenim objektima koji se
implementiraju u veé delimiéno izgradeni prostor, novi objekti oblikovno i materijalizacijom
treba da podrZe | unaprede postoje¢i ambijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba
da podrZe |stambenu namenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata. U
objektima {i kojima se prizemlja koriste kac posiovni prostori isti enterijerski moraju biti
obradeni ujskladu sa objektom u kome se nalaze kao i sa delatnostima koje se u objektu
obavijaju. Krovovi mogu biti kosi, dvovedni ili Eetvorovodni, a kod komplikovanijih objekata
| kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivaga. Krovni
pokriva€ je|crep, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan materijal. Obrada prozorskih otvora |
vrata drvetom ili aluminijumska bravarija odnosno PVC, u boji koja je u skladu sa
arhitekturom | materijalizacijom objekta. Ukoliko se usled kosog krova nad vecim rasponima
formira visgk tavanski prostor, isti se moZe u tom sluéaju Kkoristiti uz osvetlienje preko
krovnih prokora, badza ili povuéenih loda. Oblikovno objekte ukomponovati u ambijent uz
primenu sayremenih materijala i savremenog arhitektonskog izraza

Uvidom u List nepokretnosti 182 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
Jedinica Podgorica, utvrdeno je pravo svojine Andri¢ Andelke na katastarskoj parceli, br
37231 K.OfPodgorica Ill. U spisima predmeta se nalazi Ugovor o zajednickom gradenju od
29.01.2024 |godine, zakljuéen izmedu " CG GRADNJA " D.0.0.Podgorica kao suinvestitor,
" NOAH INYEST * D.0.0 Podgorica, kao suinvestitor | sa ulaga¢ima: Andri¢ Andelka |
Gruji¢ Savig u kojem je u &lanu 9. Ugovora, utvrdeno da se sva tehnitka dokumentacija,
odnosno kap investitori budu legitimisani * CG GRADNJA * D.0.0.Podgorica i* NOAH
INVEST “ D O.0 Podgorica. Uvidom u List nepokretnosti 7893 - prepis, izdat od strane
Uprave za rlekretnine — Podruéna jedinica Podgorica, utvrdeno je pravo svojine Gruji¢
Savica na kat. parceli, br. 3723/8 K.O.Podgorica Ill, sa unijetom zabiljezbom Ugovera o
zajednickom{ulaganju -gradenju sa notarskomj oznakom UZZ 28/24 od 29.01.2024 godine,




List nepokretnosti 6760 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podrucna jedinica
Podgorich, utvrdenc je pravo svojine Viahovi¢ Mijata na kat. parceli, br. 3723/5
KO Pod{:)rica Il sa unijetom zabiljezbom Ugovora o zajednickom ulaganju -gradenju sa
notarskorpj oznakom UZZ 29/24 od 29.01.2024. godine, zakljuen izmedu * CG GRADNJA"
D.0.0 Pqgdgorica kao suinvestitor, * NOAH Invest * D.0.0.kao suinvestitora 2 i Viahovié
Mijata kap ugovaraéa 3 - viasnik zemljiSta, Andrié Andrié Andelke na katastarskoj parceli,
br. 3723/1 K.O.Podgorica Ill, br.2229/1, &ime su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u
postupku{ odnosno investitora, shodno &lanu 91, st1i 3 tatka 6. Zakona o planiranju
prostora | izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
osnovu pflijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog, i
dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list
nepokretriosti, ugover © koncesiji, odiuku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta

Kod izioZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovoder)je drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekl uslovi, s
pozivom na ¢l 87.st4. taé1al1i2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje spglasnosti investitoru ,CG GRADNJA" D.0.O. Podgorica na idejno riesenje
arhitektongkog projekta za izgradnju kompleksa stambeno - poslovnih objekata, sa
moguén fazne izgradnje, ukupne BRGP nadzemnih etazam 4.977,27 m2, uradenog
od strane grivrednog drustva ,.STUDIO MLV* D.O.0O. elektronski ovjeren, dana 12.04.2024.
. +02'00", na urbanisti¢koj parceli br. UP G2.6, i dijelu urbanistitke parcele br
UP G 2.5 Zona G, Biok 2. na kat. parcelama broj: 3723/1, 3723/6 i 3723/5 KO Podgorica
Ill, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "Zabjelo 8", Glavni grad Podgorica (,Sluzbeni
list Crne (Gore , op&tinski propisi, br. 32/18), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacijie objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,49
(Planom propisan 0,70), indeks izgradenosti 1,97 (Planom propisan 2,00), spratnosti
objekta : Ho+P+3 (Planom propisana spratnost Po+P+3), ostvarenim odnosom prema
gradevinskpj liniji i obezbijedenim saobracajnim prkljuékom lokaciji | objektu

Saglasno izlozenom, odluéeno Je kao u dispozitivu ovog rjesenja

UPUTSTVQ O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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