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, o Adresa IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog pianiranga, 81000 Podgorica, Crna Gora
urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200

fax +382 20 446 215
Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-6827/5
Podgorica, 15.01.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2zavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne
Gore” broj 19/25) kao i ¢iana 18 | 126 stav 7 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore”
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), postupajuéi po rjeSenju Odeljenja za drugostepeni postupak br.
UPII 18-042/25-1397 od 08.10.2025. godine kojim je ponifteno riedenje ovog Direktorata br. 05-
332/25-6827/3 od 31.07.2025.godine, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Central Invest” d.o.0. Podgorica, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12 Project” d.0.0. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23.07.2025. godine u 11:14:18 + 0200, za
izgradnju objekta mjeSovite namjene - stanovanje sa poslovanjem, na katastarskim parcelama br.
3336, 3337 | 3338 KO Podgorica Ill, koje odgovaraju urbanistitkim parcelama UPF3337 | UPF3338
u zahvatu Izmjena i dopuna UP-a ,Stara Varo$® ("Sluzbeni list Crne Gore” - op. p. br. 23/12) Glavni
grad Podgorica, ukupne bruto razvijene gradevinske povrine nadzemnih etaza 2.877.69m2
(planom zadato 2.880.00m2), indeksa izgradenosti 249 (planom zadato 2.50), povriine pod
objektom 576,00m2 (planom zadato 576,00m2); indeksa zauzetosti 0.50 (planom zadato 0.50);
spratnosti Po+P+4 (planom zadato P+4 sa moguéno$cu izgradnje podrumskih etaZa) - u pogledu
usaglasenosti sa smjermicama za oblkovanje | materijalizaciju | osnovnim urbanistitkim
parametnima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj Iiniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta),

Obrazlozenje

Aktom broj br. 05-332/25-6827/3 od 31.07.2025.godine Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte
dao je saglasnost podnosiocu zahtjeva .Central Invest” d.0.0. Podgorica, na dopunjeno idejno
rjieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12 Project” d.0.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 23.07.2025. godine u 11:14:18 + 02'00", za izgradnju
objekta mjesovite namjene - stanovanje sa posiovanjem, na katastarskim parcelama br. 3336, 3337
i 3338 KO Podgorica |ll, koje odgovaraju urbanistickim parcelama UPF3337 | UPF3338 u zahvatu
lzmjena i dopuna UP-a ,Stara Varod" ("Slubeni list Crne Gore® - op. p. br. 23/12) Glavni grad
Podgorica, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaza 2.877.69m? (planom
zadato 2.880,00m?), indeksa izgradenosti 2.49 (planom zadato 2.50), povrdine pod objektom
576.00m? (planom zadato 576.00m7); indeksa zauzetost 0.50 (planom zadato 0.50); spratnosti
Po+P+4 (planom zadato P+4 sa moguéno$éu izgradnje podrumskih etaza) - u pogledu
usaglasenosti sa smjemicama za oblkovanje | matenjalizaciju | osnovnim urbanistitkim
paramelnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos
prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta),

Na navedeno resene 2alitel) je izjavio Zalbu ovom Ministarstvu dana 12.09.2025. godine iz
svih zakonom propisanih razloga.

Rjesenjem Odeljenja za drugostepeni postupak ovog Ministarstva broj UPIl 18-042/25-
1397/2 dana 09.10.2025. godine, poniSteno je riedenje ovog Direktorata br. 05-332/25-6827 od



31.07.2025.godine, te je predmet vracen na ponovni postupak i odluéivanje, a sve to  shedetih

Urbamsticke parcele, br. UPF-3337 | UPF-3338 su udruZzene u jedinstvenu lokaciju za
gradenje, §10 je pnkazano na sdtuaci u grafickom prilogu u projektu. Na nivou plana je propssana
moguénost ukrupnjavanja urbanistitkih parcela.

Urbanistitki parametri koji su propisani — indeks zauzetosti 0,50, indeks izgradenosti 2.5,
spratnost 5 (Po+P+4) | max. BGP za UPF-3337 | UPF-3338 su propisani citiranim urbanisti¢ko-
tehniékim uslovima, sa napomenom koja je propssana planom da se isti pnmjenjuju u sluCaju
izgradnje dvojnog objekla.

Utyrdeno je da je u idejnom riesenju projektovana podzemna garaza kao jedinstvena za oba
objekta, a u nadzemnim etaZama objekti nisu projektovani kao dvojni objekal, nego su fizitki
odvojeni kao slobodno stojeci, sa koris¢enjem urbanistiCkih parametara za dvojni objekal.

Nadalje, utvrdeno je da poloZaj gradevinskih hinija na situacyji u projektu nije pnkazan, sto je
obaveza u projektu kao jedan od bitnih urbanistiCkih parametara.

Urbanistitko-tehnitkim uslovima je dat graficki prikaz gradevinskih linjja na urbanistiCkim
parcelama, na grafitkom prilogu — Plan parcelacije, nivelacije, regulache, §to u projeklu nie
ispostovano, jer se udaljenosti gabarita objekata od granica urbanistitkih parcela razlikuju od ulice
sa koje je planom dat prikljutak, objekti su povuéeni prema dvoriinoj strani parcele cca 6,5 m (5 m).

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, cijeneci rieSenje Odeljenja za
drugostepeni postupaki, a nakon sprovedenog postupka, utvrdio je sljedece Cinjenitno stanje:

Clanom 22 stav 1 tadke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narolito da daje saglasnost na: 1) idejno
riedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 1 viSe, hotela odnosno
turstitkog naselja sa Eetiri ili pet zvjezdica i tunstickog nzorta, trga, skvera, SetaliSta, gradskog parka
i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:  urbanistiCko-tehniCkim
uslovima, u dijelu oblikovanja | materjalizaciye, osnovnim urbanistickim parametnma (indeks
izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingji)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalzaciju | urbanistiCke parametre iz programa iz lana 72
stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crme Gore® broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacse i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i graficke dokumentacyge kojom
se utvduje koncepcia, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skiadu sa urbanisticko-tehmitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propissma | pravikma
struke. Clanom 9 st 1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacie Cini,
zmedu ostalog | idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeden;a kao vrste tehnitke dokumentacie sa urbanistiCko-tehniCkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generaina koncepcya za zgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor; polo2a) objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacya
objekta; uslovi i rjedenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

Uvidom u dostavijeno dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane ,A12 Project” d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta 23.07.2025.
godine u 11:14:18 + 02'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene - stanovanje sa poslovanjem,



na katastarskim parcelama br. 3336, 3337 | 3338 KO Podgorica |ll, koje odgovaraju urbanistiékim
parcelama UPF3337 i UPF3338 u zahvatu lzmjena i dopuna UP-a ,Stara Varo$® (*Siuzbeni list Crne
Gore™ - op. p. br. 23/12) Glavni grad Podgorica, konstatovano je da je idejnim rje$enjem predvidena
izgradnja objekta mjesovite namjene - stanovanje sa poslovanjem, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine nadzemnih etaza 2877.69m2 (planom zadato 2.880,00m2), indeksa
izgradenosti 249 (planom zadato 2.50), povrdine pod objektom 576,00m2 (planom zadato
576,00m2), indeksa zauzetosti 0.50 (planom zadato 0.50), spratnosti Po+P+4 (planom zadato P+4
sa mogucnostu izgradnje podrumskih etaZa). Uredenje terena i zelenilo je projektovano prema
smjernicama iz UTU. Ostvareno je 29 parking mjesta u skladu sa UTU.

U konkretnom slutaju, idejnim rjeSenjem su na predmetnoj lokacyi projektovane dvije
osnovne mase objekia, koje funkcionaino i tehniki Cine jedinstvenu cjelinu, imajuéi u vidu da je
podzemna etaZa projeklovana kao zajednitka - jedinstvena podzemna gara2a, koja opsluzuje oba
volumena, kao i jedinstveno redenje pristupa, kretanja i organizacije u okviru parcele. Imajuéi u vidu
da se radi o jedinstvenom zahvatu i jedinstvenoj gradevinskoj cjelini u funkcionalnom smisiu, te da
planski dokument i urbanistiCko-tehnicki uslovi omogucavaju udruZivanje urbanistitkih parcela, ovaj
organ je ocijenio da je opravdano sagledali predmetni zahvat kao jedinstvenu cjelinu koja se u
re2imu gradnje | organizacije prostora mo2e tretirati kao dvojni objekat.

Posebno se ukazuje na to da vaZetim propisima iz oblasti planiranja i projektovanja nije
precizno i jednoznatno definisan pojam “dvojnog objekta”, odnosno nijesu propisani strogi kriterijumi
koji bi nedvosmisleno odredik da i se odredena gradevinska cjelina smatra samostojecim ili dvojnim
objektom u svim sluajevima. U takvim situacijama, kada ne postoji jasna normativna definicija, a
plan predvida mogucnost primjene parametara za dvojni objekat, projektant ima pravo da, u okviru
dozvoljenih urbanistiCkih parametara, primijeni rjeSenje koje odgovara funkcionalnoj i tehnitkoj
organizaciji objekta i lokacije.

Shodno navedenom, ovaj organ je u ponovnom postupku cienio da su primienjeni
urbanistiCki parametri u skladu sa planskim dokumentom i UTU, te da se rjedenje moZe smatrati
usaglasenim u diyelu spratnosti, indeksa izgradenos!i | indeksa zauzetosti.

U postupku je utvrdeno da u urbanistitko-tehnitkim uslovima i u planskom dokumentu za
predmetnu lokaciju nijesu dati precizni podaci o gradevinskoj liniji na nacin koji predstavija osnovni
i mjerljiv uslov za provjeru usaglasenosti, odnosno nijesu definisane gradevinske linije tekstuaino
(koordinatama ili numeriCkim parametrima), niti graficki, na natin koji omoguéava nedvosmislieno
olitavanje polo2aja gradevinske kinije u odnosu na urbanistitke parcele.

U nedostatku takvih podataka, ovaj organ je u skladu sa pravilima struke i planskim okvirom
izvr$io ocjenu idejnog riesenja kroz provjerljive urbanistitke parametre koji su jasno propisani
(indeks izgradenosti, indeks zauzelost, spratnost/visina objekta, namjena, minimalan broj parking
mjesta, ozelenjenost), te je utvrdeno da su isti ispostovani u okviru planom propisanih vrijednosti.

Takode, sagledavanjem situacionog riedenja i dispozicije objekata, utvrdeno je da su objekti
projektovani na zadovoljavajucim udaljenostima od granica susjednih parcela, u skladu sa pravilima
struke, te da na bilo koji nacin ne ugroZavaju prava i interese susjeda. Naprotiv, volumeni | spratnost
su projektovani tako da postuju postojecu urbanu matricu i korespondiraju sa zgradenim objektima
u okruzenju, narotito u pogledu formiranja uliénog fronta i odnosa prema saobracéajnici.

Shodno navedenom, ovaj organ cijeni da je projektovani objekat usaglasen sa osnovnim
urbanistitkim parametrima i praviima struke, te da se u okolnostima kada gradevinska linija nije
precizno definisana u UTU/planu, usaglasenost moZe cijeniti kroz ispunjenost propisanih
urbanistickih pokazatelja i kroz ocjenu poloZaja objekta u prostoru.

Arhitektonsko oblikovanje, volumeni i materijalizacija objekata su uskladeni sa ambhentalnim
vrjednostima lokacije | predstavijaju unapriedenje slike grada. Oblikovanje i matemalzacija
projektovani su ne namecuci se u odnosu na okolinu, u toplim tonovima fasade, sa kolonadom



vertikalnih elemenata na dvijema osnovnim masama objekata. Dvipe osnovne mase objekla
planirane su sa oblogom od bruSenog kamena u boji RAL7032 sa uvulenim elementima od
dekorativhog maltera u boji RAL 8019. Poslednji sprat objekata je planiran u boji RAL 9001. U okviru
uredenja terena planirane su povriine sa zelendom, poploCanjem i pristupna rampa sa adekvatnim
nagibom. Glavni ulaz kao | pristup parceli projektovan je sa zapadne strane kojem se pnstupa
stepenistem 1 rampom.

Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usagladeno sa smjemicama za obhkovanje i
materjalizaciu.

Kod izloZzenog pravnog i &injeménog stanja stvari, ovay Direktoral je nasao da su se stekhi
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Central Invest™ d.0.0. Podgorica, na dopunjeno
idejno rjedenje arhiteklonskog projekta, projektovano od strane ,A12 Project” d.o.o. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpssom projektanta dana 23.07.2025. godine u 11:14:18 + 02'00', za
izgradnju objekta mjesovite namjene - stanovanje sa poslovanjem, na katastarskim parcelama br.
3336, 3337 i 3338 KO Podgorica Ill, koje odgovaraju urbanistitkim parcelama UPF3337 1 UPF3338
u zahvatu Izmjena i dopuna UP-a ,Stara Varo$® ("Sluzbeni list Crne Gore” - op. p. br. 23/12) Glavni
grad Podgorica, u pogledu oblikovnosti | materijalzacije objekata, kao | osnovnih urbanistickin
parametara (bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski pnlaz objektu).

Saglasno izlo2enom, s prnimjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu
ovog resenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

____Mirjana Burisi¢




