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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja 81000 Podgorica, Cma Gora
3 ; pr : p. ) tel: +382 20 446 200
urbanizma i driavne imovine fax: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica
u ablasti arhitekture

Broj: 05-332/24-2618/3
Podgorica, 01.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovedenje
drZavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st 4.tat.1.al.1. i 2. Zakona o
planiranju prastora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20,86/22 i 4/23) i £1.18. Zakona o upravnom postupku ("SluZbeni list Crne Gore®
br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu “ENTER , D.0.0.Podgorica na
dopunjeno idejno rieSenje, arhitektonskog projekta za izgradnju objekta za proizvodnju,
preradu i skladidtenje, ukupne BRGP 2.779,79 m2, uradenog od strane privrednog drustva
.DVARP+C" D.0.O. PODGORICA, elektronski ovjeren, dana 27.02.2024., u 16:14.48
+01'00', na urbanistiékim parcelama UP 65, UP 66, UP 73 i UP 74 u &ijem zahvatu pripada
dio postora Katastarskih parcela 172, 173, 174/1, 174/2, 178/1, 179/1 i 179/2 sve K.O.
Cijevna, u zéhvatu Detaljinog urbanistickog plana ,, Cijevna 2 — dio A", Opstina Zeta
(.Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br.33/17 ), donosi

RJESENE

DAJE se saglasnost ,.ENTER , D.0O.OPodgorica na dopunjeno idejno rjesenje,
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta za proizvodnju, preradu i skladistenje, ukupne
BRGP 2.779,79 m2, uradenog od strane privrednog drustva ,DVARP+C* D.O.O.
PODGORICA, elektronski ovjeren, dana 27.02.2024., u 16:14.48 +01'00', na urbanistiékim
parcelama UP 65, UP 66, UP 73 i UP 74 u &ijem zahvatu pripada dio postora katastarskih
parcela 172, 173, 174/1, 174/2, 178/1, 179/1i 179/2 sve K.O. Cijevna, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana ,, Cijevna 2 — dio A", Opétina Zeta (,Sluzbeni list Crne Gore , op&tinski
propisi, br. 33/17 ), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistiCkih | parametara: indeksa zauzetosti 0,56 (Planom propisan 0,60), indeks
izgradenosti 956 (Planom propisan 1,20), spratnosti objekta : visoko prizemlje VP (Planom
propisana spratnost: P+2) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

ObrazloZenje

Aktom, br.05-332/24-2618/1 ,ENTER , D.0.0.Pedgorica, obratilo se ovom ministarstvu,
Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture za izdavanje saglasnosti
na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta za proizvodniju,
preradu i skladi$tenje, ukupne BRGP 2.779,79 m2, uradenog od strane privrednog drustva
.DVARP+C" D.0.O. PODGORICA, elektronski ovjeren, dana 27.02.2024., u 16:14.48
+01'00', na urbanistiékim parcelama UP 65, UP 66, UP 73 i UP 74 u &ijem zahvatu pripada
dio postora Katastarskih parcela 172, 173, 174/1, 174/2, 178/1, 179/1 | 179/2 sve K.O,
Cijevna, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,, Cijevna 2 - dio A", opitina Zeta
(.Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br. 33/17 ), u smislu arhitektonskog oblikovanja

i maten’ializa(:ije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara: indeksa zauzetosti 0,56
\



(Planom propisan 0,60), indeks izgradenosti 0,56 (Planom propisan 1,20), spratnosti
objekta : visako prizemije VP (Planom propisana spratnost: P+2) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Uz zahtiev, Imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoju arhitekture sledece dokaze: Urbanistitko- tehnicke uslove, izdate od
strane Sekrétarijata za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine | saobracaj,Glavni grad
Podgorica, br. UP UV 71-332/23-138/5 od 25.12 2023. godine za gradenje objekta na UP
65, urbanisticko-tehniéke uslove za gradenje objekta na urbanistiékoj parceli UP 66 br. UP
UV 71-332/23-140/5, urbanistitko-tehniéke uslove za gradenje objekta na urbanistickoj
parceli UP 73 br. UP UV 71-332/23-141/5, urbanisti¢ko-tehnicke uslove za gradenje objekta
na urbanistidkoj parceli UP 74, br. UP UV 71-332/23-139/5; Elaborat izvedenih geodetskih
radova, uraden od strane “ DING “ D.O.O., br. 173-2/23 od 08.12.2023. godine i
dopunjenc Idejno rieSenje u zasticenoj digitainoj formi.

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentaciju i raspolozive spise predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rjedenja, a ove
sa sljedetih razloga:

Naime, élag‘om 87 stav 4, ta&.1.al.1 i 2, ta&. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji

objekata (,Sluzbeni list Cre Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 .86/22 i 4/23),
utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa. smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tadka 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 rjedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje gla\)m projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskiaden sa
drzavnim smjemicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat, 41‘ daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz tlana 154 ovog zakona.

Glanom 88. stav 2. Zakona, propisano 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 vide. Hole‘, odnosno turisticke naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povjeriti jed?nici lokalne samouprave.

Clanom 237.Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaplana generalne regulacije Crne Gore, moZe se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako nedostajudi dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuéi dio urbanisticki dio urbanisticke parcele.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjemica u oblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdenc, a na osnovu
uvida u grafitki i tekstualni dio dopunjenog idejnog rieSenja arhitektonskog projekta za
izgradnju c)bjekta za proizvodnju, preradu i skladistenje, ukupne BRGP 2.779,79 m2,
uradenog ad strane privrednog drustva ,DVARP+C" D.0.O. Podgorica, elektronski ovjeren,
dana 27.02.2024., u 16:14.48 +01'00", na urbanisti¢kim parcelama UP 65, UP 66, UP 731
UP 74 u &ijlem zahvatu pripada dio postora katastarskih parcela 172, 173, 1741, 174/2,
178/1, 1791 i 179/2 sve K.O. Cijevna, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,, Cijevna 2
—dio A", Opétina Zeta (,Sluzbeni list Crne Gore , optinski propisi, br. 33/17 ) utvrdeno da



Je isto uskladeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanisti¢kih | parametara: indeks zauzetosti 0,56 (Planom propisan 0.60), indeks
izgradenosti 0,56 (Planom propisan 1,20), spratnosti objekta : visoko prizemlje VP (Planom
propisana spratnost: P+2) | ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u planski dokument - Detaljni urbanisti¢ki plano ,, Cijevna 2 - dio A",
Opétina Zeta, propisane su smjemice u smislu arhitetonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata | osnovni urbanisti¢ki parametn, a to je:

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi:

U skladu sa Zakonom o planiranju i uredenju prostora, urbanisti¢ko-tehniéki uslovi su dati u
sklopu plana kroz tekstualni dio i graficke priloge. U daljem tekstu date su blize smjernice
za sprovodenje plana.

Parcelacija i regulacija:

Ukupan izgradeni prostor, zahvaéen ovim planom, je izdijeljen na urbanistike parcele, kao
osnovne urbanistiCke cjeline. UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobraéajnice
ili javne povrine.

Na grafitkom prilogu "Parcelacija i regulacija”" grafitki su prikazane granice urbanistickih
parcela i gradevinske linije. Regulacija ukupnog zahvata plana poéiva na saobracajnim
rieSenjima, kadordinatama i drugim podacima koji omogucéavaju taénost prenogenja na teren.
Gradevinska Jinija za nove objekte je linija do koje je dozvoljena gradnja i unutar koje se
objekat razvija i oblikuje. Definisana je u odnosu na osovinu saobradajnice, $to omoguéava
otitavanje neophodnih elemenata za preno$enje na teren. Tekstualno je dato pojasnjenje
koje se odnosi na udaljenost od susjeda dok je linija prema saobracdajnici obavezujuta
Gradevinska linija podzemne etazemoze biti do min. 1,00m do susjedne parcele .
Spratnost objekata data je na grafitkim prilozima kao graniéna spratnost, do koje se objekat
moze graditi. |

Dozvoljava se ukrupnjivanje dvije ili vise urbanistickih parcela. U ovom slu¢aju parametri
urbanistiCkih parcela se sabiraju. Namjena povrSina data je u skladu sa "Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (kriterijumima namjene povrina) elementima
urbanistitke 7egulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima”“.

SMJERNICE ZA IZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA:

UrbanistiCka |parcela je osnovni prostorni element Plana na kome se najdetaljnije
sagledavaju | mogucnosti, potencijali i ograniéenja predmetnog prostora. Prema
urbanistitkim parametarima i uslovima iz ovog Plana mogu se izdavati Urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi za svaku urbanisticku parcelu

Urbanisticki parametri se ratunaju u skladu sa Pravilnikom o bliZem sadrzaju | formi
planskeg dokumenta /kriterijumima namjene povrsina /elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim Fraﬁékim simbolima, Ministarstva uredenja prostora i zastite Zivotne sredine
(Sllist CG br.24/10 i 33/14) kao i Pravilnikom o nainu obratuna povrsine i zapremine
objekata (S. list CG br. 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.
MJESOVITA NAMJENA-OPSTE SMJERNICE:

U zavisnosi od potreba investitora, a u skladu sa predvidenom namjenom na urbanistiékim
parcelama mogu se predvidjeti: stambeni objekti; objekti koji ne ometaju stanovanje, a koji
sluZe za opsluZivanje podrucija; trgovina, objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i
socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji
sluze potrebama stanovnika podrutja obuhvacenog planom; ugostiteljski objekti i objekti za
smjestaj turista; privredni objekti, skladidta, stovaridta, koji ne predstavijaju bitniju smetnju
preteZnoj namjeni; objekti komunalnih servisa koji sluZe potrebama stanovnika podrutja;
stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice),u skladu sa posebnim
propisom; parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca),
Maksimalna indeks zauzetosti je 0.4 Maksimalni indeks izgradjenosti je 1.2. Maksimalna
spratnost objekata je P+2

Planirani objekti:



U zoni DUJ-a. po planiranim intervencijama predvidena je izgradnja objekata uz
ispunjavanje propisanih uslova. Maksimalna BGP prizemlja | objekta data je u tabeli,
Maksimalna spratnost objekata data je u tabeli. Spratnost je data u grafickim prilozima i
tabelamo. Daje se mogucnost izgradnje suterena ili podruma. Gradevinska linija GL1
definisana je koordinatama karakteristiCnih tacaka sto omogucava ogitavanje neophodnin
elemenata za prenosenje na teren. Gradevinska linija podzemne etaZe koja je u funkciji
garaziranja moze biti do 1,0m od granice urbanisticke parcele. Gradevinska linija prema
susjednoj urbanisti¢koj parceli je na min 2,00m, izuzetno ovo odstojanje moZe biti | manje
uz saglasnost susjeda. Povrsina podrumske i suterenske etaze ne ulazi u obratun BGP u
slutaju kada je namjena garaZiranje, servisni prostori neophodni za funkcionisanje
podzemne garaZe i tehnicki sistemi objekta. Kota prizemlja dozvoljena je do 1,20 m od kote
terena. Krov§ve raditi ravne ili kose, dvovodne ili visevodne. Parkiranje obezbijediti u okviru
objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele. Urbanistitke parcele date u
grafickim prilozima mogu se udruzivat ukoliko je to zahtjev investitora uz postovanje
parametara ?atih u tabeli. Na jednoj parceli moguce je graditi viSe od jednog objekta u okviru
urbanistiékih parametara datih na nivou parcele. Ukoliko se Investitor odlu¢i za faznu
realizaciju po konstruktivnim i funkcionalnim cjelinama- lamelama, obavezna je izrada
\dejnog rjesenja za objekat u cjelini u kome ¢ée biti jasno naznacene

faze realizagie.

Oblikovanje prostora i materijalizacija:

Rjesavanjem zahtjeva Kkorisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postojeéim
objektima, Uz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijete se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim | ukupne slike
naselja i grada. Arhitektonske volumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem
dobijanja homogene slike naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima
kao spratnost objekata uz pretpostavijen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod
novoplanirahe gradnje, vodeci racuna o susjednim objektima i op3toj slici 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
projektanla‘; a u skladu sa postoje¢om arhitekturom i kulturnim nasljedem.

Uvidom u List nepokretnosti 500-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna
jedinica Podgerica od 01.03.2024 godine, utvrdeno je pravo svojine “ ENTER *
D.0.0.Podgorica za kat. parcele, br. 172/1, 172/2, 17301, 17312, 17411, 17412, 174/3, 174/4
i 174/5 sve K O.Cijevna. Uvidom u List nepokretnosti 580-prepis, izdat od strane Uprave za
nekretnine - Podruéna jedinica Podgorica od 01.03.2024.godine, utvrdeno je pravo svojine
“ENTER “ D.O.0O.Podgorica za kat. parcele, br. 178/1 | 179/1 sve K O.Cijevna,gime su se
stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91. st.1i 3 tatka 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog, i
dokaz o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Uvidom u List nepokretnosti 501- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Podgorica, utvrdeno je pravo svojine Terzi¢ Zorana na katastarskoj parceli, br.
179/2 K.O.Cijevna, radi &ega je potrebno da imenovano privredno drustvo rijesi imovinsko
pravne odnose do Prijave za gradenje nadleZnom inspekcijskom organu na katastarskoj
parceli, br. 179/2 K.O.Cijevna.

Kod izloZenog pravnog i tinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjemica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na &l. 87 st4. ta¢.1.al.1i 2. Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru ,ENTER , D.0.O.Podgorica na dopunjeno idejno riesenje,



arhitektonskog projekta za izgradnju objekta za proizvodnju, preradu i skladistenje, ukupne
BRGP 2.779,79 m2, uradenog od strane privrednog drudtva ,DVARP+C* D.0.O.
PODGORICA, elektronski ovjeren, dana 27.02.2024., u 16:14.48 +01'00', na urbanistitkim
parcelama UP 65, UP 66, UP 73 i UP 74 u ¢&ijem zahvatu pripada dio postora katastarskin
parcela 172, 173, 174/1, 174/2, 178/1, 179/1 1 179/2 sve K.O. Cijevna, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana ,, Cijevna 2 - dio A", Opstina Zeta (,Sluzbeni list Crne Gore , op&tinski
propisi, br. 33f17 ), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickih | parametara: indeksa zauzetosti 0,56 (Planom propisan 0,60), indeks
izgradenosti 0,56 (Planom propisan 1,20), spratnosti objekta : visoko prizemlje VP (Planom
propisana spratnost: P+2) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlogenom, odluteno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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

Obradila:
Nagelnik Direkcije,
Natasa Paviéevié, dipl.pravnik
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