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Dirgktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-10748/2
Podgorica, 12.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 416 |
¢lana 88. stav 2. i €lana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore'| broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), kao i ¢lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
rieSavajuci po zahtjevu, podnosioca ,Bemax" Doo Podgorica, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhitektonski atelje”
DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.12.2023. godine u
11:28:48 + 01'00', za izgradnju objekta centralne djelatnosti, na lokaciji koju &ini dio UP
58, koju €ini kat.parcela 7221/1 KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Zabjelo B2" (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.32/18), Glavni grad Podgorica,
donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,.Bemax” Doo Podgorica, na idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhitektonski atelie® DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.12.2023. godine u
11:28:49 + 01'00', za izgradnju objekta centralne djelatnosti, na lokaciji koju &ini dioc UP
58, koju &ini kat parcela 7221/1 KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Zabjelo B2" ("8Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.32/18), Glavni grad Podgorica,
u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
urbanistickim parametrima: bruto gradevinska povr$ina 5.030,88 m? (planom zadato
5.061,00 m?); indeks izgradenosti — 2,98 (planom zadato 3,00); indeks zauzetosti — 0,50
(planom zadato 0,50); spratnost objekta 2Po+P+5 (planom zadato 2Po+P+5),
obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama i gradevinskom
linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

1 Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-10748/1 od 26.12.2023.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjefnica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se ,Bemax” Doo
Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta,
projektovano strane  Arhitektonski atelje® DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom prog;?tanta dana 22.12.2023. godine u 11:28:49 + 01°00", za izgradnju objekta
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centralne djelatnosti, na lokaciji koju &ini dio UP 58, koju &ini kat.parcela 722111 KO
Podgorica |ll, b zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Zabjelo B2" (“Sluzbeni list Crne
Gore- opétinsKi propisi br 32/18), Glavni grad Podgorica.

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj B4/17. 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno
riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, &etalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav
2 tatka 3 i/stav 3 ovog zakona; i oshovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, |indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj |liniji). 2) daje saglasnost na idejno riedenje arhitektonskog projekta
priviemenog 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 urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5)
daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije,
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
_ hotel odnosno turisticko naselje sa getiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,

73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima | pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka
1. ovog Zakpna, propisano je da vrstu tehniéke dokumentacije €ini, izmedu ostalog |
idejno riedenje, &to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenostiidejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Shodno &lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Cme Gore" [broj B4/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23), gradenje na dijelu
urbanistiéke parcele je moguce do donosenja Plana generaine regulacije Crne Gore, ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke
uslove broj: (08-332/23-461/9 izdate 22.03.2023. godine od strane Direkcije za izdavanje
urbanistiéko tehnigkih uslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma;
List nepokrétnosti br.5308 KO Podgorica I1I- elektronski prepis od 12.03.2024 godine, sa
zvaniénog sfajta Uprave za nekretnine, za kat.parcelu br.7221/1 KO Podgorica Ii; Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara: |zjavu
oviagéene geodetske organizacije; Elaborat pacelacije br.101-917/22-4621 od
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22.12.2022.gadine, izdat od strane Uprave za katastar | drzavnu imovinu i idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zadticenoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio kao u dispozitivu
riesenja, a ovp sa sliedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Zabjelo B2"
"Sjuzbeni list Crne Gore-opstinski propisi”, br. 32/18) Glavni grad Podgorica, na dijelu
UP 58, koju gini kat.parcela br. 7221/1 KO Podgorica lli, planirana je gradnja objekata
centralnih djelatnosti.

Povrsinhe centralnih djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom pretezno
namijenjene |smijestanju centralnih — poslovnih i komercijalnih djelatnosti. Na ovim

parcelama u zahvatu plana moguée je graditi poslovne zgrade i objekte uprave,
komunalno-servisne objekte javnih preduzeca kao | ugostiteliske objekte i trgovacke
centre. Ovim planom povrsine centralnih djelatnosti su predvidene na parcelama UP56-

UPB0. Na pafcelama UP56, UP58 i UP60 planirani su objekti koji se u sadrzajima razlikuju
od gore navedenih objekata pri &emu bi od posebnog znacaja za sam zahvat i Sire bila
izgradnja objekata u funkciji stanovanja, turizma (ugostiteljski objekti i objekti za smjesta)
turista), poslovne zgrade | objekti uprave, ili sportsko-rekreativni sadrzaji ¢ia
zastupljenost nije prisutna u kontaktnim zonama pa ni $ire.

Urbanisticke parcele su formirane od jedne ili vise katastarskih parcela ili njihovih
djelova na|nacin da zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
. Dozvoljene povrsine objekta, za svaku pojedinaénu parcelu, su date u
tabeli u okvitu tekstualnog dijela Plana-poglavlje 4.4.1 — Planski bilansi i kapaciteti", koji
predstavijaju maksimaine parametre izgradnje za konkretnu lokaciju. Objekat moze biti i
manjeg kachiteta od datog ili se moze realizovati fazno do maksimalnih parametara.
Ukoliko se podzemna etaza koristi za garaziranje i tehnicke prostorije onda njena
povréina ne ulazi u obradun BRGP. Gradevinska linija ispod povrsine zemije GLO, ukoliko
je prostor namijenjen za garaziranje, mozZe biti do 1.0 m od granice urbanisticke parcele,
ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena (uslov - prethodna ispitivanja terena i
ozelenjavanje povrsine iznad garaze).

Objekti se grade kao slobodnostojeci na parceli. Oblikovanje objekata treba da
bude u skladu sa njihovom namjenom i sa strukturama iz neposrednog okruzenja u
pogledu novnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine.
Materijalizaciiom objekata obezbjediti ambijentaina svojstva podrugja kroz upotrebu
autohtonih elemenata i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura | ostala vizuelna
svojstva aﬁrmiéu ambijentaine kvalitete predmetnog prostora, a u isto vrjeme
obezbjeduju potrebnu zastitu objekata. Krovove objekata oblikovati u skladu sa
karakterom i volumenom objekta. Preporucuju se ravni krovovi, prohodni ili neprohodni,
a dozvoljen| su i kosi krovovi manjeg nagiba. Fasade objekata kao i krovni pokrivadi treba
predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala. Za promociju poslovnih objekata narocito je
vazan izgiéd zelene povréine oko ulaza u objekat i prilazi. Povrsina ispred poslovnih
objekata nqjéeéée se ureduju parterno ili u kombinaciji sa soliternom sadnjom.




Na predmetnoj parceli projektovan je slobodnostojeci objekat spratnosti 2Po+P+5.
Namjena novoplaniranog objekta je centraina djelatnost. Oblikovnost objekta, usloviiena
smijernica iz planskoeg dokumenta, Zeljama investitora i ambijentalnom sredinom. Pjesacki
prilaz objektu|je obezbijeden preko prilaznih pjesackih staza, saobracajnice i trotoara.
Parkiranje je obezbijedeno u sklopu podzemne garaZe ispod objekta, projektovane u dva
nivoa.

Novopfojektovani objekat je svedene forme. u minimalistickom stilu. Prizemlje je
uvuéeno sa $vih strana u odnosu na gornje etaze i predstavija bazu objekta. Kubus
objekta je naglasen formirnjem kvadratne matrice i vertikalnim brisolejima. Kvadratna
matrica na fasadi dimenzija 4x4 m, po€inje od nivoa prizemlja, te se nastavlja na izbaceni
kubus tipskih spratova |-V sprata. Prizemlie je namijenjeno iskljuéivo poslovanju i
orijentisano je prema bulevaru. Spratna visina prizemlja je 450 m. Nadzemne etaze
projektovane|su kao tipske sa veéim brojem kancelarijskin prostorija. Na svakoj etazi je
predvidjen prostor za recepciju. Krov je rijeSen kao ravan, neprohodan, sa servisnim
izlazom. U parternom rje$enju slobodni prostor oko objekta projektovan je po principu
otvorenih zelenih povréina sa poplotanim stazama.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno rjesenje
za izgradnju pbjekta centralnih djelatnosti, na dijelu UP 58 koju &ini kat. parcela br.7221/1
KO Podgorica Ill, u zahvatu planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan "Zabjelo B2"
("Sluzbeni ligt Crne Gore-opstinski propisi”, br. 32/18) Glavni grad Podgorica izradeno u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i sa
osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinska povr§ina 5.030,88 m? (planom
zadato 5.061 |00 m?2); indeks izgradenosti - 2,98 (planom zadato 3,00); indeks zauzetosti
- 0,50 (planom zadato 0,50); spratnost objekta 2Po+P+5 (planom zadato 2Po+P+5).
obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasnickim parcelama i gradevinskom
linjom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno riesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickin parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta i saobracajnom pristupu.
Predmetnom objektu je obezbijeden kolski prilaz sa postojece saobracajnice preko dijela
katastarske}:arcele 7221/1 KO Podgorica ll, &iji je viasnik Bemax d.0.0. Podgorica, koja
je sastavni dio saobracajnice predvidene DUP-om ,Zabjelo B2* sa oznakom Ulica Nova
1%

Uvidem u List nepokretnosti br.5308 KO Podgorica lll- elektronski prepis od
12.03.2024 godine, sa zvaniénog sajta Uprave za nekretnine, utvrdeno je da je
kat.parcela br.7221/1 KO Podgorica IIl, u svojini .Bemax" Doo Podgorica, u obimu prava
1.

Kod izloZzenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasac
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Bemax” Doo Podgorica, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhitektonski atelje” DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.12.2023. godine u 11:28:49 + 01°00',
za izgradnju objekta centraine djelatnosti, na lokaciji koju &ini dio UP 58, koju Eini
kat.parcela 7221/1 KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana “Zabjelo
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B2" (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.32/18), Glavni grad Podgorica, u
pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim

urbanistickim
visina objekta

parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZenom., odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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

Obradila:

Nacelnica Dirgkcije
Natasa !:aviédvié. dipl.pravnik
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