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Broj: 05-332/24-6388/3
Podgorica, [13.06.2024. godine

Ministarstvg prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87, st. 4.taé.1.al.1,i2., &lana 237.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore" br. 64/17, 44/18,
83/18. 11/18, 82/20, 86/22 i 4/23) i &.18. Zakona o upravnom postupku (*SluZbeni list Crne
Gore® br. 5p/14, 20/15,40/16 | 37/17), riesavajuéi po zahtjevu * RAFAELO 2019" D.O.O.
I| .Vatrostalna® A.D. Podgorica, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
jekata mjesovite namjene MN, sa mogucénoscéu fazne izgradnje. ukupne BRGP
nadzemnih |etazam 18.188,62 m2, uradenog od strane privrednog drustva .Centar za
arhitekturu | dizajn" D.O.O. Podgorica, elektronski ovjeren dana 11.05.2024. u 152514,
+02'00', na | dijelu urbanisti¢ke parcele br. UP 16, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
.Stambena gajednica VIl - Stara Varo$ - Izmjene i dopune”, na kat. parceli broj: 4986 K.O.
Podgorica I|l. Glavni grad Podgerica (,SluZbeni list Cme Gore , opstinski propisi, br. 51/16)
donosi

RJESENE

Daje se saglasnost "RAFAELO 2019 D.0.O. Podgorica i ,Vatrostaina® A.D. Podgorica,
na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjesovite namjene MN,
sa mogucnpscu fazne izgradnje, ukupne BRGP nadzemnih etazam 18.18862 m2.
uradenog od strane privrednog drudtva ,Centar za arhitekturu i dizajn* D.O.0. Podgorica,
elektronski gvjeren dana 11,05.2024. u 15:25:14, +02'00', na dijelu urbanistitke parcele br.
UP 16, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Stambena zajednica VIl — Stara Varos -
lzmjene i dopune’, na kat. parceli broj: 4986 K.O. Podgorica Ill, Glavni grad Podgorica
(.Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br.51/16 ), u smislu arhitektonskog oblikovana
i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistitkin parametara: indeks zauzetosti 0.35
(Planom propisan 0.40), indeks izgradenosti 1.59 (Planom propisan 1,60), spratnosti
objekta : G2#+G1+P+3 (Planom propisana spratnost objekta: G+P+3), ostvarenim cdnosom
prema gra@evinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prkljuékom lokaciji i objektu.

ObrazlioZene

Aktom. br.03-332/24-6388/1 od 30.04.2024. godine, “RAFAELO 2019° D.0.O Podgorica, i
Vatrostalnal AD. Podgorica, obratili su se ovom ministarstvu zahtjevom za izdavanje
saglasnosti |na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjesovite
namjene MN, sa moguénodéu fazne izgradnje, ukupne BRGP nadzemnih etazam
18.188,62 m2, uradenog od strane privrednog drustva ,Centar za arhitekturu | dizajn®
D.O.O. Podgorica, elektronski ovjeren dana 11.05.2024. u 15:25:14, +02'00', na dijelu
urbanisticke | parcele br. UP 16, u zahvatu Detaljnog utrbanistitkog plana ,Stambena




zajednica VIl — Stara Varo$ — Izmjene | dopune”, na kat, parceli broj: 4986 K.O. Podgorica
Ill; Glavni grad Podgeorica (,Sluzbeni list Crne Gore , opétinski propisi, br.51/16 ), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara:
indeks zauzetosti 0,35 {Planom propisan: 0,40), indeks izgradenosti 1.59 (Planom propisan
osti objekta | G2+G1+P+3 (Planom propisana spratnost objekta: G+P+3),
ostvarenim|odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prkljuékom
lokaciji | objektu.

Uz zahtjev. {imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica U oblasti arhitekture, sledece dokaze: Urbanisticko ~ tehniéke uslove, izdati od
strane Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme, Direkcija za izdavanje
urbanistickg-tehnickin uslova, br. 08-332/23-535/15 od 09.10.2023. godine; List
nepokretnogti 3706- prepis u kojem je utvrdeno pravo svojine A.D. * Vatrostralna *
Podgorica ga zabiljezbom u Koloni * G “ Lista nepokretnosti ,Uovora o zajednitkoj izgradnji,
Notarska Qgznaka, UZZ 8/4471 - 2023 od 0911.2023. godine, zakljuéen izmedu
imenovanihl Elaborat geodetskih radova-parcelacija po planskom dokumentu, uraden od
strane licencirane geodetske organizacije “ Geomont “ D.0.0.OPodgorica; Izjavu
privrednog firustva koje je izradilo tehni¢ku dokumentaciju * Centar za arhitekturu i dizajn’
D.0.0. Podgorica, elektronski ovjeren dana 11.05.2024. u 15:25:14, +02'00, u kojoj je
utvrdeno da je idejno rieSenje usaglaeno sa urbanistiko-tehniékim uslovima, br. 08-
332/23-536115 od 09.10.2023. godine, da su ispostovani urbanisticki parametri, odnos
prema gradevinskoj liniji i smjernicama za oblikovanje ni materijalizaciju i Idejno rjesenje u
zasticenoj digi i

Ministarstvg, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnitku
dokumentagiju | raspoloZive spise predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu rie$enja. a ovo
sa sljedecihjrazloga

Naime, ¢lafom 87 stav 4. tat.1.al.1i 2, taé. 2-6 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 ovias¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga. skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks 1izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasfost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glayni 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 urbanisti¢ki projekat. 5) daje saglasnost na Program
priviemenih | objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za
uskladivanje spolinog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona

Clanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz tlana 87
stav 4 tacka|1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povriine 3000 m?
i vise. Hotel| odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave

Clanom 237.Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaplana generalne regulacije Crme Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, akonedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnosti pristup objektu
I uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanisticki dio urbanistitke parcele.




Postupajué| po predmetnom zahtjevu, ove ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZzavnih
smjernica U oblasti arhitekture je dao Struéno miljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, kgje je izradeno od strane , Centar za arhitekturu i dizajn* D.O.O. Podgorica,
elektronski pvjeren dana 11.05.2024. u 15:25:14, +02'00', na dijelu urbanistitke parcele br
UP 16, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Stambena zajednica VIl - Stara Varos -
Izmjene | dopune’, na kat. parceli broj: 4986 K.O. Podgorica lll, Glavni grad Podgorica
(.Sluzbeni ljst Crne Gore . opstinski propisi, br.51/16 ), izradeno u smislu arhitektonskog
oblikovanja| i materijalizacije objekata | osnovnih urbanistickin parametara. indeks
zauzetosti §,35 (Planom propisan 0,40), indeks izgradenosti 1,59 (Planom propisan 1.80),
spratnosti opjekta | G2+G1+P+3 (Planom propisana spratnost objekta: G+P+3), ostvarenim
odnosom grema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prkljuékom lokaciji i
objektu.

Naime, uvidom u planski dokument - Detaljni urbanisti¢ki plan ,Stambena zajednica VI| -
Stara Varo§ — izmjene | dopune’, na kat. parceli broj: 4986 KO Podgorica Ill,, Glavni grad
Podgorica, jutvrdeno je da su propisane smjernice u smislu arhitetonskog oblikovanja i
materijalizagije objekata i osnovni urbanisti¢ki parametri, a to je:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

U skladu salZakonom o planiranju i uredenju prostora, urbanistiéko-tehnigki uslovi su dati u
skiopu plana kroz tekstuaini dic i grafitke priloge. U daljem tekstu date su bliZe smjernice
za sprovodegnje plana.

Parcelacija | regulacija

Kao osnov Za izradu Izmjena | dopuna DUP-a posluZila je topografsko katastarska podloga
Koja je potgisana i ovjerena od strane nadleznog organa (Uprava za nekretnine Crne
Gore).Ukupan izgradeni prostor, zahvaéen ovim planom, je izdijelien na urbanistiéke
parcele, kagosnovne urbanisticke cjeline. Urbanistitke parcele imaju direktan pristup sa
saobracajnice ilijavne povrsine,

Na grafi¢kom prilogu "Parcelacija i regulacija" grafitki su prikazane granice urbanistickih
parcela i gradevinske linije.Regulacija ukupnog zahvata plana poéiva na saobradajnim
rieSenjima, Koordinatama i drugim podacima koji omoguéavaju taénost prenosenja na teren
Gradevinska linija za nove objekte je linija do koje je dozvoljena gradnja i unutar koje se
objekat razvija i oblikuje. Definisana je u odnosu na osovinu saobracajnice, $to omoguéava
otitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na teren. Tekstualno je dato pojasnjenje
koje se odnpsi na udaljenost od susjeda dok je linija prema saobracajnici obavezujuca.
Gradevinska linija prikazana na grafickim prilozima koja prelazi postojece objekte se odnosi
na novu gragnju na urbanistickim parcelama, i ista ne rusi postojeée objekte. Nadgradnju 1
dogradnju objekta. vezati za postojeci objekat po planskim parametrima. Gradevinska linija
podzemne etaze moZe biti do min. 1.00m do susjedne parcele . Gradevinska linija
dogradnje grema susjednim parcelama je na min. 2.0m ili na manjem odstojanju uz
prethodnu saglasnost susjeda. Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povréinu od
povr$ina namjenjenih za druge namjene.

Spratnost objekata data je na grafikim prilozima kao grani¢na spratnost, do koje se objekat
moZe graditi

Namjena pavr$ina data je u skladu sa "Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta | (kriterijumima namjene povrsina) elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima”.

Smijernice za izdavanje urbanisti¢ko tehnickih usiova:

Urbanistickal parcela je osnovni prostorni element Plana na kome se najdetaljnije
sagledavaju| moguénosti, potencijali | ogranifenja, predmetnog prostora Prema
ickin parametarima i uslovima iz ovog Plana mogu se izdavati Urbanistickotehnigki



uslovi za svaku urbanistitku parcelu. Urbanisti¢ki parametri se racunaju u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta /kriterijumima namjene povriina
urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafitkim simbolima, Ministarstva
uredenja prostora i zastite Zivotne sredine (Sl.list CG br.24/10 i 33/14) kao i Pravilnikom o
nacinu obratuna povrdine i zapremine objekata (SI. list CG br. 47/13) i Crnogorskim
standardom MEST EN 15221-6

POVRSINE ZA MJESOVITU NAMJENU
UP 15,UP16,UP17 UP18i UP19

U zavisnogi od potreba investitoraa u skladu sa predvidenom namjenom na
UP15,UP16,UP17 UP18 i UP18 mogu se predvidjeti stambeni objekti; objekti koji ne
ometaju sfanovanje.a koji sluze za opsluzivanje podrugja; trgovina,objekti za
upravu kultyru Skolstvo.zdravstvenu i socijalnu zastitu,sport i rekreaciju,vjerski objekti |
ostali cbjek$ drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja cbuhvaéenog
planom; gostiteljski  objekti |1 objekti za  smjeStaj turista;,  privredni
objekti skiagista stovari$ta koji ne predstavijaju bitniju smetnju preteznoj namjeni; objekti
komunalnih| servisa koji sluze potrebama stanovnika podruéja; stanice za snabdijevanje
motornih vézila gorivom(pumpne stanice), u skladu sa posebnim propisom; parkinzi |
garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposienih i posjetilaca), parkinzi | garaze za smjesta)
vozila korispika(zaposlenih | posjetilaca).

Maksimaing BGP prizemlja | objekta (Y postoje¢i i planirani) data je u tabel. Maksimalna
spratnost objekata data je u tabeli. Spratnost je data u grafickim prilozima i tabelarmo. Daje
se mogucnost izgradnje suterena ili podruma. Gradevinska linija GL1 definisana je
koordinatama karakteristiCnih tacaka $to omogucava oéitavanje neophodnih elemenata za
prenosenje ha teren. Gradevinska linija podzemne etaze koja je u funkciji garaziranja moze
biti do 1,0m od granice urbanisticke parcele. Povr§ina podrumske i suterenske etaze ne
ulazi u obratun BGP u slucaju kada je namjena garaZiranje, servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaZe | tehnicki sistemi objekta. Kota prizemlja dozvoljena je do
1,00 m od kote terena. Krovove raditi ravne ili kose, dvovodne ili viSevodne. Parkiranje
obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele. Preporuka
Plana je daobjekat na UP16 bude multifunkcioonalni poslovni objekat a objekti na UP15,
UP17, UP18 i UP19 stambeno poslovni sa preporutenim odnosom stanovanje/poslovanje
70%/30%.

OBLIKOVANJE PROSTORA | MATERIJALIZACIJA:

Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postojeéim
objektima, Lz striktnu Kkontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijece se
unapredenjy arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike
naselja i grada. Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazijivo projektovati sa ciljem
dobijanja hamogene slike naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima
kao spratndst objekata uz pretpostavijen disciplinovan odnos korisnika, narofito kod
novoplanirane gradnje, vodedi racuna o susjednim objektima i opé&toj slicl naselja i grada.
Fasade objekata kao i krovne pokrivade predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i
kvalitetno ugraditi, Za sve stambene i poslovne objekte se planiraju krovovi po izboru
projektanta, a u skladu sa postoje¢om arhitekturom i kulturnim nasljedem.

U spisima gredmeta, utvrdeno je da je dostavijena lzjava, izdata od strane privrednog
druStva kojg je izradilo tehni€ku dokumentaciju * Centar za arhitekturu i dizajn* D.0.O.
Podgorica, glektronski ovjeren dana 11.05.2024. u 15:25;14, +02'00', u kojoj je utvrdeno da
je idejno redenje usaglaseno sa urbanistiéko-tehnitkim uslovima, br. 08-332/23-536/15 od
09.10.2023. |godine, da su ispoStovani urbanistitki parametri, odnos prema gradevinskoj
liniji t smjernicama za oblikovanje ni materijalizaciju.




Uvidom u List nepokretnosti 3706- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Padgorica, utvrdeno je pravo svojine AD “ Vatrostralna “ Podgorica sa
zabiljezbon u Koloni " G * Lista nepokretnosti ,Uovora o zajedniékoj izgradnji, Notarska
oznaka, UZZ 8/4471 - 2023 od 09.11.2023. godine, zakljuéen izmedu imenovanih, &ime su
se stekli uslovi za legitimaciju investitora — podnosioca predmetnog zahtjeva, shodno &lanu
91. st 11 3|tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno
propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja | dokumentacije propisane
zakonom, alkoju €ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom
pravu na gradenje na zemljidtu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odiuku o utvrdivanju
javnog intefesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, cdnosno drugom pravu na gradenje
ako se radi p rekonstrukciji objekta

Ked izlozehog pravnog i Cinjeniénog stanja stvar, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenjé drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na Cl. 87.st4. tal.1.al.1i 2. a u vezi ¢lana 237. Zakona o planiranju prostora |
izgradnji objekata za davanje saglasnosti investitorima *"RAFAELO 2019" D.O.O. Podgorica
I Vatrostalna' A.D. Podgorica, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekata mjedovite namjene MN, sa moguéno$éu fazne izgradnje, ukupne BRGP
nadzemnih |etazam 18.188,62 m2, uradenog od strane privrednog drustva ,Centar za
arhitekturu | dizajn” D.O.O. Podgorica, elektronski ovjeren dana 11.05.2024. u 15:25:14,
+02'00', na |dijelu urbanisticke parcele br. UP 16, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
.Stambena gajednica VIl - Stara Varo$§ - Izmjene i dopune®, na kat. parceli broj: 4986 K.O.
Podgorica Ill. Glavni grad Podgorica (,Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br 51/16
). u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin
parametara] indeks zauzetosti 0,35 (Planom propisan 0,40), indeks izgradenosti 1.59
(Planom propisan 1,60). spratnosti objekta | G2+G1+P+3 (Planom propisana spratnost
objekta: GyP+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim

Natada Pavicevic, dipl pravnik
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