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Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore® bro) 19/25) kao i tlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Slu2beni list Cme Gore” broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riedavajuéi po zahtjevu podnosioca Elte invest* d.o.0. za davanje
saglasnosti na idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane , STUDIO 48" DOO
Podgorica, za izgradnju objekta poslovnog stambenog objekta, na ubanisticke parcele UP 2200/1 i
UP 220072, i katastarska parcela 2201 KO Polje, urbanisticki biok 2, u zahvatu Detaljnog
utbanistickog plana “Polje - Zaljevo® ("Sluzbeni list Cme Gore- opstinski propisi br.27/12), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva .Elde invest® d.o.0.na dopun;eno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .STUDIO 48" DOO Podgorica. ovjereno
elektronskim polpisom projektanta dana 07.08.2025, godine u 14:33:27 + 02'00, za izgradnju
objekta poslovnog stambenog objekta, na ubanisticke parcele UP 2200/11UP 2200/2, i katastarska
parcela 2201 KO Polje, urbanisti¢ki blok 2, uzahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Polje - Zaljevo”
("Sluzbeni list Cme Gore- op#tinski propisi br.27/12), izradeno u skladu sa smjemicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciu objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima.
Ukupna nadzemna brulo gradevinska povr§ina BRGP= 7142,34 m? (planom propisano 7142,50
m?), indeks zauzetosti - 0,49 (ptanom propisano 0,50); indeks izgradenosti 2,48 (planom propisano
2.50); spratnost objekta Po+P+5 (planom propisano P+5),- u pogledu usagladenosti sa urbanisticko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanistikim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj finiji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazloenje

Aktom broj. 05-332/25-9349/1 od 28.07.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se _Elite invest” d.o.0. zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane . STUDIO 48" DOO Podgorica, za
izgradnju objekta posiovnog stambenog objekta, na ubanisticke parcele UP 2200/1iUP 220002, i
katastarska parcela 2201 KO Polje, urbanisticki blok 2, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Polje — Zaljevo" ("Siuzbeni list Crne Gore- op$tinski propisi br.27/12).

Glanom 22 stav 1 tadke 11 2 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"* broj
19/25) utvrdena su oviastenja Glavnog dr2avnog arhitekle a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa getiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka i objekta iz &iana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanistitko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja i matenjalizacije; osnovnim urbanistiékim parametrima
(indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj hiniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen



ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz

programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebrim propsima | pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
zmedu ostalog i idejno rjedenje, 8to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehnitkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravikma struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; uslovi i rjedenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastruktury |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
sljededu dokumentaciju: Urbanistitko-tehnitke uslove; izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara i dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zastiCenoj digitainoj formi.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan * Polje -Zaljevo " ( Sluzbeni
list Crne Gore , op.prop.br.27/12), na lokaciji koju &ini kat.parcele br. 2201 i urbanistitke parcele UP
2200/1 1 UP 2200/2, urbanistitki blok 2, ukupne povrSme lokaciie je 2857m ? gdje je planirano
poslovno stambeni objekat

Namjena parcele odnosno lokacije prama Plan namjene povrsina, UP 2200/1 | UP 2200/2,
urbanisticki blok 2 su na povSinama za centralne djelatnosti - CO. Povr$ine za centralne djelatnosti
slue prete2no smjestanju komercialnih firmi kao | centrainim institucijama privrede, uprave |
kulture. Dopusteni su: poslovni i kancelanjski objekti, prodavnice, zanalske radje, ugostiteljski
objekti | objekti za smjestaj, drugi privredni objekti, koji ne predstavijaju bitnu smatnju, objekti za
upravu, vierski objekti, objekli za kultury, zdravstvo i sport i ostali objekti za drustvene djelatnost.

Namjena parcele definiSe se kroz osnovnu namjenu objekta | kroz djelatnosti koje su pored
osnovne dozvoljene u objektu uz odredene uslove. Centralne djelatnosti (CD) - komercialn sadr2aj,
centralne institucije privrede, uprava i kultura, stanovanje - dijelovi urbanistiCkih cjelna 1,2, 3. 4. 5,
6, 7, 8, 9, 10 cijeli blok 11. Ove namjene su planirane uz glavne saobratajnice, u pojasu pnblizne
Sinne 55,0 do 130.0m. Na ovom prostoru je planirano postepeno formiranje posiovno komercijaine
zone u skiadu sa urbanistiCkim parametrima za zone srednje i velike gustine. Dozvoljena je izgradja
poslovnih i komercijalnih objekata, zalim ugostiteljski objekti, trgovacki cenlri, objekti za smjeStaj,
objekti za upravu i administraciju, kulturu, zdravstvo, sport i rekreaciju (fiskultume | fitnes dvorane
sa praleéim sadr?ajima). vjerski objekti | ostali druStveni sadriaj. Planirani su takode stamben
objekli sa djelatnostima i bez njih i stanice za snabdijevanje gorivom (uz cbavezu dobjana usiova
i saglasnosti u skladu sa Zakonom).

Ovim Idejnim resenjem predvidena je zgradnja poslovnog stambenog objekta. Prstup

objektu je omoguéen postojeéim gradskim saobratajnicama. Lokacii na kojoj je planiran objekat je
obezbjeden prilaz sa sjeverne strane | to sa kat. parcele 3877/1 KO Polje. Saobracajnice su



definisane i tretirane vazetim planskim dokumentom DUP-a. Objekat se sastoji od posiovnih
prostora na prizemiju, dok ostatak sadraja pripada stambenim jedinicama. Zasebn! ulazi u objekat
predvideni su za svaku od navedenih funkcija. Objekat je spratnosti Po+P+5. Objekat je planiran sa
jednim ulazom, sa pjeSatke pristupne strane objektu, kao | zasebnim ulazima u sve poslovne
prostore zasebno. Kolski prilaz je predviden rampom koja vodi do podruma u kojem je smjestno
garairanje automobila za 53 PM. Na jednoj etaZi objekia se nalazi 17 stanova, od Cega je
jednosobnih 14, jednoiposobnih 1, dvosobnih 1 | dvoiposobnih 1. Na 5 eta2a je ukupno 85 stanova,
odnosno 70 jednosobnih, jednoiposobnih 5, dvosobnih 5 | dvoiposobnih 5. Krov je projektovan kao
ravan, neprohodni. Krov je isprojektovan 1ako da zadovolji sve izolacione i funkcionaine zahtjeve.
Krov je od hidroizolacione membrane, UV stabilne, i sakriven je odgovarajutom visinom atike, sa
slivom vode u oluéne vertikale odgovarajucih dimenzija.

Odabranom materijalizacijom objekta | elemenata tako | odgovarajuéih materijala - spoljadnji
zidovi objekta obradeni su, jednim dijelom ceresit visage oblogom, drugim dijelom demnt fasadom.
Jedan dio fasade je demit fasada, Traffic White RAL 8018, dok je drugi Ceresit Visage- California
Sand. Na fasadi se nalaze | dekorativna staklena nadstresnica, koje se sastoje od telitne
konstrukcije | pokrivatem od stakla, u RAL -u 7016. U parternom dijelu objekta, ostvareno je 24 69%
zelene povrsine, obrada prilaza parkingu 0dnosno pjesatka povrsina oko objekta obradena
protivklznom keramikom povrine 268,27 m?, parking povrSine od behaton plo¢a, povrsine 150,23

m?,

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da predloZzeno idejno rjesenje za
izgradju objekta poslovnog stambenog objekta, na ubanisticke parcele UP 2200/1 i UP
2200/2, i katastarske parcele 2201 KO Polje, urbanisti¢ki blok 2, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Polje - Zaljevo” ("Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.27/12),
projektovano od strane ,, STUDIO 4B" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 07.08.2025. godine u 14:33:27 + 02'00", izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povr$ina BRGP= 7142,34 m* (planom
propisano 7142,50 m’), indeks zauzetosti - 0,49 (planom propisano 0,50); indeks izgradenosti
2,49 (planom propisano 2.50); spratnost objekta Po+P+5 (planom propisano P+5), i
gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz |dejno rjesenje prilo2ena: Izjava odgovornog inZenjera da je tehnitka
dokumentacija izradena u skladu sa vazedim propisima, elaborate parcelacije | izjava geodetske
licencirane organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta i saobraéajnom pristupu

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Direktoral je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Elite invest” d.o.o.na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .STUDIO 4B" DOO Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 07.08.2025. godine u 14:33:27 + 02'00', za izgradnju
objekta poslovnog stambenog objekta, na ubanisticke parcele UP 2200/1 | UP 2200/2, i katastarska
parcela 2201 KO Polje, urbanistiéki blok 2, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Polje - Zaljevo"
("Sluzbeni list Cme Gore- op#tinski propisi br.27/12), u pogledu usagladenosti sa urbanistitko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, i sa osnovnim urbanistitkih parametarima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj finiji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garazZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izloZzenom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.
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