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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 416 i Clana 88. stav 2. Zakona
o0 planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu “Ventura Partners” d.o.o iz Podgorice,
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
viSeporodi¢nog stanovanja na UP80A i 80B koju Cine kat.parcele br. 2090/1634,
2090/1632, 2090/1426, 2090/1640, 2090/1260, 2090/989, 2090/1639, 8094/5, 8094/3,
8094/2, 8094/4 KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana “Konik- Stari
aerodrom- izmjene i dopune” Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni Liste Crne Gore-opstinski
propisi br.15/13) Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost “Ventura partners” d.o.o0 iz Podgorice, za izgradnju objekta
viSeporodi¢nog stanovanja na UP80A i 80B koju €ine kat.parcele br.2090/1634, 2090/1632,
2090/1426, 2090/1640, 2090/1260, 2090/989, 2090/1639, 8094/5, 8094/3, 8094/2, 8094/4
KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Konik- Stari aerodrom- izmjene
i dopune” Glavni grad Podgorica, bruto razvijena gradevinska povrSina podzemnih i
nadzemnih etaza 32.573,35 m? (planom zadata povrsina nadzemnih etaza 24.789,00 m? —
ostvarena 24.777,60 m2), indeks izgradenosti 3,0 (planom zadato 3,0), indeks zauzetosti
0,47 (planom zadato 0,5), spratnost objekata Po+P+5 i Po+P+7 (planom zadato P+5 do
P+7), ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektima na
vlasni€kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-1368/1 od 12.08.2021. godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog arhitekte
- Glavnom Drzavnom arhitekti, obratila se ,Ventura partners” d.0.0 iz Podgorice, zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
viSeporodi¢nog stanovanja na UP80A i 80B koju ¢ine kat.parcele br. 2090/1634,
2090/1632, 2090/1426, 2090/1640, 2090/1260, 2090/989, 2090/1639, 8094/5, 8094/2,
8094/3, 8094/4 KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Konik-Stari
aerodrom- izmjene i dopune” (“Sluzbeni Liste Crne Gore-opstinski propisi br.15/13) Glavni
grad Podgorica, bruto razvijena gradevinska povrsina podzemnih i nadzemnih etaza



32.573,35m? (planom zadata povr§ina nadzemnih etaZa 24.789,00 m? — ostvarena
24.777,60 m?), indeks izgradenosti 3,0 (planom zadato 3,0), indeks zauzetosti 0,47 (planom
zadato 0,5), spratnost objekata Po+P+5 i Po+P+7 (planom zadato P+5 do P+7), ispostovan
odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektima na vlasni¢kim
parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliede¢u dokumentaciju: UrbanistiCko-tehnicke uslove za objekat viSeporodiénog
stanovanja broj: 08-352/15-830 izdate 22.01.2016.godine od strane Sekretarijata za
planiranje i uredenja prostora i zastite Zivotne sredine Glavnog grada Podgorica; List
nepokretnosti broj 8268 KO Podgorica Il - prepis od 05.08.2021. godine; List nepokretnosti
broj 697 KO Podgorica — prepis od 05.08.2021. godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; lzjavu ovlas¢ene geodetske
organizacije; ldejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta viseporodiénog
stanovanja.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih spisa
predmeta,Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjieSenja, a ovo sa sljedecih
razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlasdéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, 3etalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost 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 urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti€ki plan ,Konik — Stari Aerodrom*”
(“Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi br. 15/13), Glavni grad Podgorica, na
katastarskim parcelama 2090/1260, 2090/1426, 2090/1634, 2090/1639, 2090/1640,
8094/4, 8094/5, 2090/989, 2090/1632, 8094/2, 8094/3 K.O. Podgorica Il utvrdena je
namjena parcele odnosno lokacije viseporodiéno stanovanje.

Na novoformiranim urbanistiCkim parcelama planirana je izgradnja objekata pod sljedec¢im
uslovima:

- Maksimalna BGP prizemlja i objekta data je u tabeli.
- Maksimalna spratnost objekta data je u tabeli.



- Namjena objekta je stanovanje na spratnim etazama i poslovanje u prizemlju. Ukoliko se
investitor odlui daje se moguc¢nost da prizemna etaza bude sa namjenom stanovanje.

- Namjena podzemne etaze (moze se predvidjeti i viSe podzemnih etaza) je garaza i
tehniCki sistemi objekta. Gabarit podzemne etaZe projektovati na minimalnom
odstojanju 1,0 m od granice urbanisti¢ke parcele.

- Spratnost nadzemnih etaza je data u grafi€kim prilozima i tabelarno.

- Spratnost objekta na UP80A data je P+5 do P+7. Preporuka je da spratnost dijela objekta

na uglu (na sjeveroistonoj strani) bude maksimalna P+7 a da se na preostalom dijelu
izvr8i preraspodjela broja etaza poStujuéi odnos prema susjednim parcelama i okruzenju.

- Kota prizemlja (kada je prizemlje sa namjenom poslovanje) dozvoljena je do 0.20 m
iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

- Na nivou prizemne etaZe (kada je prizemlje sa namjenom poslovanje) preporuka je

projektovanje natkrivenih prolaza duz gabarita objekta i prolaza (portuna) koji ¢e
omoguciti nesmetanu komunikaciju.

- Kota prizemlja (kada je prizemlje sa namjenom stanovanje) dozvoljena je do 1.00 m
iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.
- Najveca visina etaZze mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehniCke prostorije do 3,00m;
- za stambene etaze do 3,50m;
- za poslovne etaze do 4,50m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca
visina prizemne etaZze na mjestu prolaza iznosi 4,50m.

- Krovove raditi kose dvovodne ili viSevodne, ili ravne.
- Tavan se ne moze koristiti u svrhu stanovanja.

- Parkiranje obezbijediti u podzemnoj garazi i na otvorenom parking prostoru u okviru
urbanisti¢ke parcele.

Povrsina podrumske i suterenske etaze ne ulazi u obraéun BGP u slu¢aju kada je namjena
garaziranje, servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki
sistemi objekta. Prilikom projektovanja obavezno je predvidjeti pristup licima sa smanjenom
pokretljivoScu u sve objekte i djelove objekata koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni
pristup.

RjeSavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postoje¢im
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijece se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike
naselja i grada. Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljiem
dobijanja homogene slike naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima
kao spratnost objekata uz pretpostavijen disciplinovan odnos korisnika, naro€ito kod
novoplanirane gradnje, vodeci racuna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada.
Fasade objekata kao i krovne pokrivate 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 postojecom arhitekturom i kulturnim nasljedem.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se
nalaze. Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom, posebno



u okviru prostora gdje se predvida vece okupljanje (¢esme, klupe, korpe za odpatke i sl.).
Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u skladu sa preporukama u prilogu pejzazne
arhitekture. Postojece zelenilo maksimalno sacuvati i oplemeniti. Rasvjetu prostora kolskih
i pje$ackih komunikacija treba izvesti pazljivo odabranim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim
osvjetljajem za potrebe normalne funkcije prostora. Svi objekti moraju biti izgradeni prema
vazeéim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima.

Za predmetne urbanistitke parcele UP80A i UP80B predvideni su sledeci parametri:
bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP=24.789,00 m?, indeks zauzetosti 0,50, indeks
izgradenosti 3,0, spratnost odnosno visina objekata P+5 do P+7.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno arhitektonsko rjeenje izgradnje objekta viSeporodi€nog stanovanja,
projektovano od strane ,ING INVEST" d.o.o. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim
urbanistiékim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrSina podzemnih i nadzemnih
etaza 32.573,35 m? (planom zadata povrsina nadzemnih etaza 24.789,00 m? — ostvarena
24.777,60 m?), indeks izgradenosti 3,0 (planom zadato 3,0), indeks zauzetosti 0,47 (planom
zadato 0,5), spratnost objekata Po+P+5 i Po+P+7 (planom zadato P+5 do P+7), ispo$tovan
odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektima na vlasnickim
parcelama.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena lzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i I1zjava geodetske licencirane
organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta.

Uvidom u izjavu ovla§éene geodetske organizacije, utvrdeno je da je lokacija
neizgradena i da je do nje pristup mogu¢ sa asfaltiranih saobracajnica koje je okruzuju.

Uvidom u listove nepokretnosti broj 8268 i 697 KO Podgorica Il — prepis od
05.08.2021. godine izdati od strane PJ Podgorica, utvrdeno je da su predmetne katastarske
parcele br.2090/1634, 2090/1632, 2090/1426, 2090/1640, 2090/1641, 2090/1260,
2090/989, 2090/1639, 8094/5, 8094/3, 8094/4 KO Podgorica Il u svojini “Ventura partners”
d.o.o Podgorica u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, Glavni drZzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “Ventura Partners” d.o.o iz Podgorice na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,ING INVEST" d.o.0 Podgorica
za izgradnju objekta viSeporodi¢nog stanovanja na UP80A i 80B koju Cine kat.parcele
br.2090/1634, 2090/1632, 2090/1426, 2090/1640, 2090/1260, 2090/989, 2090/1639,
8094/5, 8094/2, 8094/3, 8094/4 KO Podgorica Il (“Sluzbeni Liste Cre Gore-opstinski
propisi br.15/13) Glavni grad Podgorica, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata,
kao i osnovnih urbanistiCkih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta,odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riedenja.



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

VD GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




