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Ministarstvo prostomog planiranja. urbanizma | driavne imovine, Dirextorat Glavnog
drzaynog arhitekle, na osnovu &lana 8, 10. 22 i 25 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crme
Gore" broj 19/25 i 92/25) kao | &ana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crme Gore”
broj, 56/14, 20/15, 40116 i 37/17), riesavajuéi po zahtjevu podnosioca .Golden Gate” Doo
Podgornca za davanje saglasnosti na dopunjeno deno nesenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane Crta® Doo Podgorica, za izgradnju stambeno poslovnog objekla, na
lokaciji koju &ini UP127, koju gine katparcele br.1584/33, 1584/23, 1584/16, 15841, 1584/32,
1594/31 | 1594/22 sve KO Tuzi u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Karabusko polje”

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Gokien Gate" Doo Podgorica na dopunjeno idejno
rjeSene arhitektonskog projexta, projektovanog od strane .Crta® Doo Podgonca. ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 09.04.2026.godine u 11:18:16 +02'00", za izgradnju
stambeno posiovneg objexta, na lokacii koju &ini UP127, koju &ine katparcele br.1594/33,
1594/23, 1594/16, 1594/1, 1504/32, 15084/31 | 1584/22 sve KO Tuzi u zahvatu Detaljinog
urbanistitkog plana “Karabusko polje” (“Sluzbeni list Cme Gore — opétinski propisi’, broj 47/16),
Opstina Tuz, izradeno u skladu sa osnovnim urbanistékim parametrima indeks zauzetost ukupno
0.52 (planom propisano maksimalno 0.8); zauzetos! parcele ukupno 7283.40m° (planirani objekal-
§270.40m? postojeci objekal- 1013.00m?); indeks izgradenosti ukupno- 1.18 (planom propisanc
maksimalno 1.60); bruto gradevinska povriina ukupno 16374 .70m? (planirani obgekat- 15361 .70m’
postojeéi objekat- 1013.00m?); spratnost Po+P+2 (pianom propisano maksimaino VP+2 uz
mogucénost izgradnje podzemnih etaZa), drugim urbanisti¢xim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenost i namjena objekta), smjemicama za arhitektonsko

oblikovanje i materijalizaciu objekata gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-15379/1 od 05.12.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Golden Gate” Doo Podgorca zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekia, projektovanog od strane LCra" Doo
Podgornca, za izgradnju stambeno posiovnog objekta, na lokacyl koju Cini UP127. koju Cine
kat parcele br.1594/33, 1594/23, 1594/16, 1594/1, 1584/32, 1594/31 i 1594/22 sve KO Tuzi u



zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Karabusko poije” (“Sluzbeni list Crne Gore — opStinski
propisi”, broj 47/16), Opétina Tuzi.

¢lanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore" broj 1925
i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhilexle a narotito da daje saglasnost na. 1)
idejno resenje arhitektonskog projekia zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 i vise, hotela
odnosno tunstitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica | risbiékeg rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekia iz dana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa.
urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovana i matenjalizacije, osnovnim urbanistickim
parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost cdnosno visina objekta, cdnos
prema gradcvinskoj lingt) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garahranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

¢lanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25 | 92/25), data je
definicija tehnicke dokumentacje 1 utvrdeno da je ista skup psane, numeritke | grafiCke
dokumentacije kojpom se utvduje koncepcia, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
tiana Zakona je utvrdeno da se ista izradue u skladu sa urbanistitko-tehnitkim usiovima kojt se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojm sé ureduje uredenje prostora. ovim zakonom, posebnim
propisima | pravilima struke. Clanom 9 st.1 1adka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &inl, izmedu ostalog | idejno riesenje, sto u skiadu sa ctiramm ¢lanom 8 stav 2.
Zakona éini obaveznos! uskladenosti idejnog rnesenja kao vrsieé \ehnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehnicium uslovima, ovim zakonom, posebnim propesima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o | zgradnj objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25 t 92/25),
navedeno je da se idejnim rjesen)em utvrduje generalna koncepcija za zgradnju objekta, a
naro&ito: uklapanje objekta u prostor, poio2a) objekta u Okwiru lokacje | prema susjednim
objextima; 3D vizuelizacija objekia uslovi i nesenja prikjutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu i uredenje lokacje.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanistitko-tehnitke usiove broj; 07-332/25-11 38/4 izdati dana
30.04,2025.godine od strane Sekretanjata za urbanizam Opétine Tuzi, lzjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara 1 dopunjeno idejno nesenje
arhitektonskog projekla za izgradnju objekta u zaéticenoj digitainoj formi,

Direktorat glavnog drZavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlu&o kao u dispozitivu rie$enja, a ovo S8 sljedecih razloga.

Smjemicama iz Detalnog urbanistitkog plana _Karabusko pole” ("sl. list CG™- opstinski
propisi broj 47/16), Opétina Tuzi, na predmetnoj lokacj UP127, zona D, koju Cine katastarske
parcele broj 1584/33, 1594123, 1504/16, 158471, 1694/32, 1504/31, 1594122, sve KO Tuzi,
predwdena je mjeSovita namjena (MN). Urbanistiéki pokazatelji, propisani planom, za ovu
urbanistitku parcelu su. maksimalni indeks zauzetost 0.60; maksimalni indexs izgradenosti 1.60;
maksimaina spratnos! VP+2 (sa mogutnosctu izgradnje podzemne etaze). Povriina lokacie
odnosno urbanisticke parcele, shodno elaboratu parcelacije je 13870m?.

Shodno smjemicama Plana, u okviru zone sa mjesovitom namjenom planirane Su
urbanistitke parcele za izgradnju objekata koji slule za opsluzivanje podrutja | to: trgovina,
ugostiteljstvo, objekti za smjesta) turista; privredni objexb, skladista, stovarista: objekti komunainih
sorvisa. Prilikom izrade projektne dokumentacije odredice se precizna namjena objekta u skadu
sa navedenim opstim namjenama i ¢tanom 51 Pravinika o plizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta - kriterjumima namjene povrsina - elementima urbanisticke regulacije | jedinstvenim
grafitkim simbolima. Ovaj &an definide, izmedu ostalog, da se na povréinama za myesovite
namjene mogu graditi i stambeni objekti. Daje se moguénost izgradnje vise objekala na parcell uz
uslov da se ispoStuju planski parametri (odstojanje od susjeda, indeks zauzetosti | indeks
izgradenost). Ukoliko se podrumske eta’e objekta, koriste za obezbjedenge potrebnog kapacitela



mirujuteg saobrataja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povrdine istih sadrzaja, ne
ratunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obralunava indeks izgradenosti. U
pruto razvijenu povrsinu ne obratunavaju se servisni proston neophodni za funkcionisanje
podzemne garaze | tehnitki sistemi objekala, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini,

ostave, poslovni prostori).

Na predmetnoj lokaciji predvidena je izgradnja stambeno-posiovnog objekta. Na lokacy!
nalaze se dva postojeca objekta: pomocni objekat povriine 1998.00m? planiran 2a uklanjanje |
posiovni objekat povriine 1013.00m* koji se zadrzava | svojom povrsinom ulazi u obrafun
urbanistitkih parametara na lokaciji. Planiram objekat je projektovan kao zatvoreni blok sa
unutrasnjim dvoristem-atrijumom. Objekat je podijeljen na 6 lameta, pri emu svaka ima zaseban
ulaz | komunikacije. lzmedu lameta, a pored ili u blizini ulaza nalaze se portuni odnosno pasai koji
povezuju centraino dvorite sa ostatkom partera oko objekta. Lamele Imaju zajedniékuy podzemnu
garaZu a medusobna povezanost postize se preko zasebnih jezgara odnosno vertikainih
komunikacija. U prizemiju objekta nalaze se poslovni proston a na spratu stambene jedinice
razlititih tipologija. Ukupna povréina lokacie, shodno elaboratu parcelaciie koji je sastavni dio
idejnog resenja je 13870.00m?. Odnos ostvarenih i propisanih urbanistitkih parametara je. indeks
zauzetosti ukupno 0.52 (planom propisano maksimaino 0.6); zauzetost parcele ukupno 7283.40m*
(planirani objekal- §270.40m° postojeti objekal- 1013.00m%); indeks izgradenosti ukupno- 1.18
(planom propisanc maksimaino 1.60); bruto gradevinska povriina ukupno 16374 .70m (planirani
objekat- 15361.70m® postojeti objekat- 1013.00m°); spratnost Po+P+2 (planom propisano
maksimaino VP+2 uz moguénost izgradnje podzemnih etaza), Povriina pedzemne garale je
7099.80m?. Minimalni broj parking mjesta, shodno planu, je 262 a ostvaren 281

Shodno smjemicama Plana, parkiranje treba resavall u okviru sopstvene urbanisticke
parcele u skladu sa planiranom namjenom objekta shodno normativima: stanovanje- 1.1PNUstan,
posiovanje- 1PM/S0MY; djelatnosti- 1PMIS0m?, sport- 1PM/12 sjedista. U podzemnoj gara2i
obezbijedeno je 185 parking myesta od ¢ega 21 za osobe sa invaliditetom. Gara2i se pristupa
rampom sa dvije trake i garaznim liftom. Saobraca) je u garadi njesen voznom povrsinom 8irine
550cm sa dvije trake sa obje strane koje je organozovano upravno parkiranje. Pored saobracajnih
povrsina, u garaZi su organizovane i druge tehnitke prostonje | ostave. U centralnom dijelu nalazi
se ozelenjeni plato sa dva kruZna evakuaciona stepenista. Svakoj od lamela iznad se iz garaze
pristupa putem zasebnog jezgra sa stepenidtem | itomMiftovima U prizemiju se nalaze 54
posiovna prostora razliétih kvadratura. Poslovni proston su Sirokim frontovima otvoreni ka
oboednom trotoaru | unutrasnjem dvonstu-atijumu odakle im se | pristupa. U prizemiju se, takode,
nalaze zasebni ulazi u svaku od lamela. Prvi i drugi sprat namijenjeni su stanovanju. Ostvareno je
ukupno 126 stambenih jedinica razlititih tipologija: 28 garsonjera, 58 jednosobnih stanova, 24
jednotposobnih stanova, 16 dvoiposobnih stanova. Stanovi su organizovani sa obije strane
centralno postalvjenog hodnika | prete2no su orjentisani ili ka atrijumu 1li na spolja a postoje !
obostrano orjentisani, U nivou prvog sprata, cbodno oko objekta all i oko atrijuma oformijene su
intenzivno ozelenjene neprohodne lerase. Krov objekta je organizovan kao ravni neprohodni
ozelenjeni. Ovi proston ulaze u obratun ukupnog procenta zelenia na parcel,

Planskim dokumentom je gradevinska linga prema javnim povréinama za novoptanirane
objekte definisana graficki a prema susjednim parcelama opisno- na minimaino 2.0m #i manje uz
saglasnost susjeda. Gradevinska linija podrumske etaZe koja je u funkaj garaziranja moze bili na
mininimalno 1.0m od granice urbanistitke parcele. Takode, smjermice plana navode da se
nivelacia bazira na postojecoj nivelacy ulitne mre2e i terena. Nove saobracajnice se povezuju na
veé nivelaciono definisane. Vertikalni gabarit definisan je spratnoscu definisanom u tekstualnom |
grafitkom dijelu Plana. Planirani objekat adekvatno je pozicioniran na lokacy, u okvinma prostora
za gradnju definisanog gradevinskim linjama. Spratnost objekta je Po+P+2. Ukupna visina objekia
je 11.32m. Za kotu nivelete +0.00m uzeta je apsolutna kota +60.80m. Uvecana spratna visina
garaze, od 3.40m opravdana je zbog njene velitine, obaveza tehnitkog opremania | dispozicie
konstruktivnih elemenata. Spratna visina prizemija je 4.50m a spratova 3.06m.



Shodno smiernicama Plana, na parcelama stambenih | posiovnih objekata potrebno e
obezbijedit najmanje 30% ozelenjenih povréina. U parteru obezbiyedeno je 4.15% zelenh
povrdina u vidu travnjaka ab i linearnih zastinih zelenih povrsina prvenstveno uz saobracajnice. U
ove povrdine ubrajaju se ozelenjene Z2ardinjere u sklopu centralnog anjuma. Nedostajuéi dio
zelenih povrdina grganizovan je na (erasama u nivou prvog sprata | na ravnom krovu- ukupno
46.85%. Znatajan dio parking mjesta organizovan je u partenu prvenstveno oko postojeteg
poslovnog objekta ali | oko novoplaniranog objekta- ukupno 98 od tega 3 za osobe sa
invaliditetom. Poplo¢ani trotoari, parkinzi i saobracajnice zauzimaju 51.59% lokacije. Sacbracajni

prikljutak lokaci formiran je u skiadu sa smjemicama plana.

Plan oblikovnost planiranih objekata definise kroz osnovne principe koje je neophodno
postovatl jednostavnost proporcije | forme. prilagodenost Kimatskim uslovima, modermizacha
stambenog gradevinskog fonda kroz uvodenje savremenih instalacia, opreme, termikin izolacia |
sl. kao | kroz funkcionalno osavremenjavanje objekia, uklapanje zapoteth i {zvedenih objekata;
primjena arhitektonskog izraza koji naglasava namjeny objekta i ukiapanje U ambijent, Krovove
raditi kose, dvovodne ili visevodne a daje se mogutnost projektovanja ravnog krova. Planirani
objekat je projeklovan kao zatvoreni blok od 8 lamela odvojenih dilatacijama sa zajednitiom
centralnim atrijumom. Objekat se Cita kao jedinstvena cjelina. jasnih proporcia i svedene forme,
Fasada je beZ boje sa bijelim akcentima. Ograde na terasama radene su od kaljenog stakia.
Fasadna stolanja je od aluminijumskih profira tamno sive boje. Masivnost sirokih fasadnih frontova
razbija se uviatenjem terasa te uvodenjem akcenala i sekundarne plastike oko otvora, Pojavnost,
oblikovnost | materijalizacija objekta uskiadena je sa smjemicama Plana | neposredrum

kontekstom lokacie.

Uvidom u predmetnu dokumentacju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno nesenje za
izgradnju stambeno-posiovnog objekta na lokacyl urbanisticke parcele UP127, zona D, koju cine
katastarske parcele broj 1504/33, 1594123, 1594/16, 15084/1, 1504/32, 1594/31, 1584/22 KO Tuzi,
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana _Karabusko polje” ("sl. list CG'™- opétinski propisi broj
47/16), Opstina Tuzi, projektovanc od strane "“CRTA" DOO, Podgornca, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 09.04.2026 godine u 11:18:18 +02'00", izradeno u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametnma indeks zauzetosti ukupno 0.52 (planom propisano maksimaino 0.8},
zauzelost parcele ukupno 7283 40m? (planirani objekat- §270.40m* postojeci cbjekat- 1013.00m?).
indeks lzgradenosti ukupno- 1.18 (planom propisano maksimalno 1.60), bruto gradevinska
povrina ukupno 16374.70m? (planirani objekat- 15361.70m* postoje¢i objekat- 1013.00m?%);
spratnost Po+P+2 (planom propisano maksimalno VP+2 uz mogucnost izgradnje podzemnih
etala), drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenost |
namjena objekta), smjernicama Za arhitektonsko oblikovane i matenjalizaciju objekata i
gradevinskom linijom u skiadu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Uz idejno rjesenje dostavljena je lzjava projektanta da je tehnitka dokumentacija izradena
u skladu sa Planom, zakonma | propisima i ovjeren elaboral parcelacie.

Shodno navedenom, konstatuje se da su projektovani objexti usaglaseni sa propisanim,
odnosno sa osnovnim urbanistiékim parametnima (indexs izgradenost, indeks zauzetost,
spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevnisko) linyl) | drugim urbanistitkim
paramelnma (parkiranje | garaliranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta) kao i sa
smjemicama za oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog | &njeninog stan;a stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Golden Gate” Doo Podgonca na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projeklovanog od strane .Crta* Doo Podgonca, ovjereno
elektronsiam polpisom projektanta dana 09.04.2026.godine u 11:18:16 +02'00", za izgradnju
stambeno poslovnog objekta, na lokaciji koju &ini UP127. koju Gine katl parcele br.1584/33,
1504723, 1594/16, 1584/, 1504/32, 1594/31 | 1504/22 sve KO Tuzi u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Karabusko polje” ("Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi”, broj 47/16),
Opétina Tuzi, u pogledu usaglasenost sa urbanisti¢ko tehnickim uslovima u dijelu oblikovana i
materjalizacije, | sa osnovnim urbanistiCkin parametanma (indeks zgradenosti, indeks zauzelosti,



spratnost 0odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj fingh) | drugim urbanistickim
parametnma (parkirang | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objexla).
Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskin propisa, njeseno je kao u dispozitivu

ovog riesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesen;a moz2e se izjaviti 2aiba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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