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L . Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
m Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

Broj. 09-832/23-10879/2
Podgorich, 30.05.2024. godine

Ministarstvo prostorneg planiranja, urbanizma i driavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih $mjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 st 4.tac.1.al 1 | 2., Clana 237.
Zakona o|planiranju prostora i Izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore" br. 64/17, 44/18,
63/18, 11(19, 82120, 86/22 i 4/23) 1 ¢1.18. Zakona o upravnom postupku (*Sluzbeni list Crne
Gore* 56/14, 20/15,40/16 i 3717), riesavajuéi po zahtievu "HBA GRADNJA"
D.0.0.Padgorica na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane .SEDAM ING" D.O.O Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 27 12.2023.
u 10:45:26, +01"00, za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP 3.020.33 m2 na
dijelu urbanistiéke parcele br. UP194, na katastarskim parcelama br. 1648/1 i 1649/11 sve
K.O. Podgorica I, u zahvaty Detaljinog urbanisti¢kog plana .Naselje 1. Maj* - izmjene i
dopune (Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi 09/20). donosi

RJESENE

Daje se saglasnost "HBA GRADNJA" D.0.O.Podgorica na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .SEDAM ING" D.0.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 27.12.2023. U 10:45:26, +01"00, za izgradnju stambeno -
posiovnog| objekta, BRGP 3.020,33 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP194, na
katastars parcelama br. 1648/1 | 1649/11 sve KO Podgorica |, u zahvaty Detaljnog
urbanistiCkog plana ,Naselje 1. Maj* ~izmjene i dopune (Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi 09/£0), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata. | osnovnih
urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,54 (Planom predviden 0.54), indeks
izgradencsti 3,29 (Planom predviden 3.29), spratnosti objekta: 2Po+P+4+M (Planom
predvidena spratnost objekta: Po+P+4+M), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji,
i obezbijedenim saobracajnim prikljuckom lokaciji | objektu.

Obrazlozenje

Aktom, br.09-332/23-10879/1 od 27.12.2023. godine, HBA GRADNJA" D.0.0.Podgorica,
obratilo se lovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti
arhitekture,| zahtievom za izdavanjem saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonsKog projekta, projektovano od strane ,SEDAM ING* D.O.O. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 27 12.2023. u 10:45:26, +01°00, za izgradnju stambeno -
poslovnog objekta, BRGP 3.020.33 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP184, na
katastarskim parcelama br. 1648/1 i 1649/11 sve K.O Podgorica |, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana Naselje 1. Maj* - izmjene i dopune (Sluzbenilist Crne Gore — opstinski
propisi 09/20), u smisly arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, | osnovnih
urbanistiékil parametara: indeks zauzetosti 0,54 (Planom predviden 0.54), indeks




izgradenpsti 3.29 (Planom predviden 3,20), spratnosti objekta: 2Po+P+4+M {Planom
predvidena spratnost objekta: Po+P+4+M), ostvarenim odnosom prema gradevinskoyj liniji,
i obezbijgdenim saobracajnim prikljuckom lokaciji i objektu.

Uz zahtjgv. imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernic u oblasti arhitekture, sledeée dokaze: Izjavu, izdatu od strane privrednog drustva
koje je |zradilo tehniku dokumentaciju ,SEDAM ING" D.0.O. Podgorica, ovjereno
elektrongkim potpisom dana 27.12,2023. u 10:45:26, +01700, za izgradnju stambeno -
objekta, BRGP 3.020,33 m2, na dijelu urbanistitke parcele br. UP194, na
im parcelama br. 1648/1 i 1649/11 sve K O. Podgorica |, u zahvatu Detaljnog
og plana Naselje 1. Maj" — izmjene i dopune u kojoj je utvrdeno da je idejno
rjesenje Uradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehnitkim uslovima u pogledu ispostovanosti svih
urbanistigkin parametara a saobraéajni prikljuéak je obezbijeden shodno planskom
dokumentu sa postojece saobracajnice. Dat je tabelarn prikaz ostvareninh i planiranih
urbanistigkih parametara i Dopunjeno Idejno riesenje u zasticenoj digitalnoj formi

Ministars{vo. prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentfaciju i raspolozive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu rje$enja, a ovo
sa sljedegih razloga:

. Qanom 87 stav 4. tat 1.al.1i 2, ta&. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnyi
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17. 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 | 4/23),
utvrdena Bu ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rj
aglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stay 2
tacka 3 | stav 3 ovog zakona: i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zalizetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji): 2)
daje saglgsnost na idejno riesenje 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 urbanistidk|
projekat, 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
i objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivarie spoljnog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.,

Clanom 8§. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 taka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povréine 3000 m?

i vise. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa Cetin ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 2B7 Zakona o planiranja prostora | izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaplana generaine regulaciie Cme Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
nedostajuci dio urbanistiéke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti | izgradenosti utvrdeni za urbanisticky parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanisti¢ki dio urbanisticke parcele.

Postupajudj 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 dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .SEDAM ING" D.O.0O. Podgorica ovjereno
elektronskim potpisom dana 27.12.2023. u 10:45:26, +01°00, za izgradnju stambeno -
poslovnog pbjekta, BRGP 3.020.33 m2. na dijelu urbanisticke parcele br. UP194 na
katastarskim parcelama br. 1648/1 | 1649/11 sve K.O. Pedgorica |, u zahvatu Detaljnog
urbanistickdg plana ,Naselje 1, Maj" - izmjene i dopune (Sluzbeni list Crne Gore — opstinski




propisi 08/20), uradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, i
osnovnii urbanistitkih parametara: indeks zauzetosti 0,54 (Planom predviden 0.54), indeks
izgradenpsti 3,28 (Planom predviden 3.29), spratnosti objekta: 2Po+P+4+M (Pianom
predvidena spratnost objekta: Po+P+4+M), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji,
i obezbijgdenim saobracajnim prikljuékom lokaciji i objektu.

Naime, ubidom u Detaljni urbanisticki plan Naselje 1. Maj* ~ izmjene i dopune (Sluzbeni list
Cme Gdre - opstinski propisi 09/20), utvrdenc je da su propisane smjernice za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovni urbanistik| parametn:

U dijelu |plana prema klinigkom centru Je formirana zona kolektivnog stanovanja sa
djelatnosyma spratnosti Po+Pv+2+M do Po+Py+4+M sa moguénoscu izgradnje objekata |
vete spr}tnosti Uz vazne saobracdajnice / bulevare i na uglovima ulica formiranjem
karakteristiénih “ugaonin objekata, i duZ jacih saobracajnica . Na slobodnim lokacijama, je
planiranajzgradnja stambeno-poslovnih objekata koji su spratnosti Po+Py+5, U dijelu pored
Morage. ha lokaciji uredaja, planiran je blok stambeno poslovnin objekata terasasto
ij ih prema rijeci, spratnosti Po+Py+7. Pad terena prema rijeci je iskoriscen za
suterenskih i prizemnih prostora i stvaranje terasa koje mogu posluZiti za
e U skladu sa postavkama vazeceg PUP-a, programskim zadatkom. a imajuci u
ormirane | izgradjene sadrZaje i slobodne povrsine u prostoru zahvaéenom
ganizovane su sledece funkcije: Centralne djelatnosti: Mjesovita namjena
adrzaji na lokaciji izmedu "Delta sitija" | oko hotela "Ambijente" - benzinska
pumpa | auto servis), Zona stanovanja vecih gustina, Zona rekreacije i sporta; Zona
stanovanj3 srednjih gustina: Obala rijeke Morate sa zelenim pojasom. Regulacija i
nivelacija objekata i povrsina su nametnute, u najveéem dijelu zahvata postojecim,
naslijedjerim stanjem. Horizontalna regulacija postoje¢ih objekata predvidenih za
intervencije vezana je za sam objekat. Novoplanirani objekli su vezani za osovine
saobracajnica koje su definisane neophodnim elementima za prenosenje na teren, ili za
postojece pbjekte. Planom su date orijentacione visinske kote saobradajnica kroz visine u
Tjemenima saobracajnica, Ove visinske kote treba provjeriti kroz geodetsko snimanje svake
ulice i lokacije, jer su planom date na osnovu raspolozZivih podatakaiz geodetske podioga,
ie neophodno provjeriti kod svakog konkretnog objekta. Nove kolektivne
stambene |zgrade su dimenzija od 15x30: 15x36 do 15x45, spratnosti od P+P+2+Pk.
Po+Pv+4+M i maksimalno do Po+Pv+5+M uz bulevare i na uglovima kolektivnih stambenin
objekata, uz moguénost izdizanja kote ulaza i kote poda prizemlja do 120 cm

vidu veé
planom
(poslovni

ekonomicnscu gradnje. U grafickim prilozima je definisana visina objekata kroz datu
maksimainy spratnost objekta, Spratnost je definisana kao maksimaina uz odgovarajucu
spratnu visihu, ali se u skladu sa potrebama investitora mogu graditi objekti nesto manje
spratne visine, prilagodene potrebama i zahtjevima korisnika.

Takode, u grafiékim prilozima je definisan | horizontalni gabarit objekta na nivou prizemija

objekata. Rlanom se ostavlja moguénost da se iznad prizemnih prostora formira
nadstresnica ili erkeri u Sirini od 1.5-2.0 metara radi zastite od atmosferskih padavina |
osuncanja pjesackih povrsina, ulaza | prizemnih prostora. Radi zadrZavanja kapaciteta

planiranih OUP-om iz 2006, godine, a u skladu sa posebnim postupkom prema ¢élanu 162¢
Zakona o ufedenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG" 51/08. 34/11 35M13 1 33/14)
individualno| stanovanje i individualno stanovanje sa djelatnostima se prevodi u stanovanje
srednje gustine (SS), kolektivno stanovanje i kolektivno stanovanje sa djelatnostima se
prevodi u stanovanje vede gustine (SS), dok se zona mjesovite namjene (MN) uz Cetinjski



put prevpdi kao zona stanovanja srednje gustine (SS) i stanovanja velike gustine (SVG) a
ostale namjene se u okviru te zone mogu realizovati u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzajuli formi planskog dokumenta.

Urbani

Stanovanje veée gustine preavidjeno je u zonama planiranim za “kolektivno stanovanje”
Kolektivrii stambeni objekt moraju ispunjavati sljedece uslove: Spratnost za kolektivno
stanovarye je Pv+2+M do Po+Pv+4+M; Spratne visine moraju biti uskladjene sa postojeé¢im
okolnim gbjektima; Materijali za spoljnu obradu fasada treba da se uskiade sa maternjalima
na okolnim objektima i Sireg naselja.

ticko-tehniéki uslovi za izgradnju objekata za stanovanje vece gustine:

kolektivno stanovanje sa djelatnostima moraju ispunjavati sljedece uslove:
Spratnos| objekata je do maksimalno Po+Pv+4+M, a na uglovima i uz jace saobracajnice
+5+M; Spratne visine moraju biti uskladjene sa postojeéim okolnim opjektima, U
stambeng poslovnim objektima podrume, prizemlja i eventualno sprat se mogu koristiti za
poslovne |namjene. Prizemlja sa poslovnom namjenom su predvidena vece spratne visine
(4.50- 5.30 m) radi ostavljanja prosotra za neophodne instalacije u spustenom plafonu;
Stambeni| spratovi su normalne spratne visine (oko 3.0 m); Materijali za spoljnu obradu
fasada trgba da se usklade sa materijalima na postoje¢im okolnim objektima

Oblikovanje prostora i materijalizacija:

Rjesavanjem zahtieva korisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postojeéim
objektima| uz strikinu kontrolu tehnigke dokumentacije | realizacije, doprinijece
unaprjedjénju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike
naselja | grada. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZljivo projektovani sa ciliem
dobijanja homogene slike naselja i grada. Fasade objekata kao i krovni pokrivadi su
predvidieni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugradjeni.

Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavijen
disciplinovan odnos korisnika, naroéito kod novoplanirane gradnje, vodedi raduna o
susjednim|objektima i opstoj slici naselja | grada. Planirani objekti, zavisno od potreba |
moguénosti investitora, mogu se graditi etapno u fazama koje treba predvidjeti tehniékom
dokumentacijom, uz odgovarajute odobrenje urbanisticke sluzbe Za sve objekte su
predvidjen| kombinovani krovovi. Nagib krovnih ravni je oko 18-26 stepeni, Krovni pokrivad
je crijep, ceéramida, eternit tegola kanadeze ili neki drugi kvalitetan materijal

Gdje postgje tehnicke mogucnosti, pored planiranih, ostavija se moguénost za koriscenje
potkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu objekta. preporuéuje se izrada
prozorskih jotvora i vrata od drveta bojeno natur ili u bijeloj boji, pri éemu posebnu paznju
posvetiti proporcijama otvora, Preporu¢ujemo za prozorske otvore odnos Sirinafvisina
1/1.5)

U spisima predmeta. utvrdeno Je da je dostavijena Izjava privrednog drustva koje je izradilo
tehnicku dbkumentaciju izdatu od strane privrednog drustva koje je izradilo tehnitku
dokumentatiju ,SEDAM ING" D.0.O. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana
u 10:45:26, +01"00, za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP
3.020,33 m2, na dijelu urbanistitke parcele br, UP194, na katastarskim parcelama br,
9/11 sve K.O. Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana .Naselje
1. Maj* ~izmjene i dopune u kojoj je utvrdenc da je idejno riesenje uradeno u skladu sa
urbanisti¢ka-tehnickim uslovima u pegledu ispostovanosti svih urbanistiekin parametara a
saobracajni| prikljuak je obezbijeden shodno planskom dokumentu sa postojece
saobracajnice. Dat je tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih urbanistickin parametara.




Uvidom y Listove nepokretnosti 248 i 4970~ Prepisi, izdati od strane Uprave za nekretnine
- Podruépa jedinica Podgorica, utvrdeno je pravo susvojine Djurovié Mitra, Popovi¢ Natage
I Uskokoyi¢ Olge na kat. parcelama br. 1648/1 1 1648/11 sve K.O.Podgorica | sa unijetom
zabiljezbom Ugovora o zajednickom ulaganju zakljuten izmedu . HBA GRADNJA .
D.0.0.Pgdgorica kao suinvestitora | i Djurovi¢ Mitra, Popovi¢ Natase i Uskokovié Olge
Komijenavi¢ Milana kao suinvestitora Il. sa notarskom oznakom UZZ br. 187/22 od
22.03.2022. godine, time su se stekii uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lany 91
st.1i3tadka 6 Zakonao planiranju prostora i izgradnyi objekata, u kojem je jasno propisano
da invest;or gradi objekat na osnovu prijave gradenja | dokumentacije propisane zakonom
a koju &in|, 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 i§ dokaz o pravu svajine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se
radi o rekpnstrukciji objekta,

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na ¢&l. 87.st4. tat.1.al1i2 au vez ¢lana 237. Zakona o pianiranju prostora |
izgradnji dbjekata za davanje saglasnosti investitoru “HBA GRADNJA" D.0.0.Podgorica
na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ~SEDAM
ING" D.OJO. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 27.12.2023. u 10:45.26
+01"00, izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP 3.020,33 m2, na dijelu
urbanisticke parcele br. UP194, na katastarskim parcelama br. 1648/1 | 1649/11 sve KO
Podgoricall, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Naselje 1. Maj* - izmjene | dopune
(Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi 09/20), u smislu arhitektonskog oblikovanja |
materijalizacije objekata, | osnovnih urbanistiekih parametara: indeks zauzetosti 054
(Planom predviden 0.54), indeks izgradenosti 3,29 (Planom predviden 3,29), spratnost
objekta: 2Po+P+4+M (Planom predvidena spratnost objekta: Po+P+4+M), ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim saobracajnim prikljuckom lokaciji |
objektu.

Saglasno izlozenom, odluéeno Je kao u dispozitivu ovog rieSenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjavitl tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

ARHITEKTE
I8A, dipl.inz.arh
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