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Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica
u oblasti arhitektiure

Broj: 09-332/23-10217/3
Podgorica| 26.03.2024. godine

Ministarsto prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnin smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 4.tat.1.al 1. i 2. ¢&lana 88
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore’ br. 64/17,
44/18, 63[18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), rjesavajuéi po zahtievu "FRESH® D.0.O
Podgorica| na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog
objekta (dbjekat individualnog stanovanja sa viSe stanova), ukupne bruto gradevinske
povrsine BRGP nadzemnih etaza 3.567,99m?, projektovanog od strane privrednog drustva
(ING-INVBST. D.O.O. Danilovgrad, elektronski ovjerenocg dana, 11.03.2024. godine u
14:53:53 $+01'00', na urbanisti¢kim parcelama UP 5C-305 i UP 5C-306, na katastarskim
parcelama, br, 665/29, 665/30, 665/32 | 665/33 sve K.O. Podgorica |I, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana ,Zagori¢ 3 i 4 — zona 2, (,Sluzbeni list Crne Gore ,opStinski propisi, br
19/09), Glavni Grad Podgorica, donosi

RJESENJE

DAJE SE saglasnost ‘FRESH' D.O.O. Podgorica, na dopunjenc idejno resenje
arhitektongkog projekta za izgradnju stambenog objekta (objekat individualnog stanovanja
sa vise s;;nova), ukupne bruto gradevinske povr$ine BRGP nadzemnih etaza 3.567 99m?,
projektovanog od strane privrednog drustva ING-INVEST, D.0.O. Danilovgrad, elektronski
ovjerenog, dana 11.03.2024, godine u 14:53:53 +01'00', na urbanistickim parcelama UP
5C-305 i UP 5C-306, na katastarskim parcelama, br. 665/29, 665/30, 665/32 i 665/33 sve
K.Q. Podgorica I, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Zagorc 3 | 4 — zona 2,
(.Sluzben| list Crne Gore ,opétinski propisi, br. 18/09), Glavni Grad Podgorica, u smislu
arhitektonskog oblikovanja 1 materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara
indeks z:;ertosti 0,45 (Planom propisano 0,50), indeks izgradenosti 1,70 (Planom propisan
1,75), sphatnosti objekta: P+2+Pk (Planom propisana spratnost. P+2+Pk) i ostvarenim
odnosom pprema gradevinskoj liniji,

Obrazlozenje

Aktom, bd09-332/23-10217/1 od 13.12.2023.godine, sa dopunom, br. 08-332/23-10952/2
od 12.032024. godine, "FRESH" D.O.O. Podgerica, obratilo se ovom ministarstvu,
Direktoratu za sprovodenjem drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, zahtjevom za
izdavanjem saglasnosti na dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju
stambendg objekta (objekat individualnog stanovanja sa vise stanova), ukupne bruto
gradevingke povrSine BRGP nadzemnih etaza 3.567,99m* projekiovanog od strane
priviednog drustva _ING-INVEST, D.O.O. Danilovgrad, elektronski ovjerenog, dana
11.03.2024. godine u 14:53:53 +01'00', na urbanistikim parcelama UP 5C-305 | UP 5C-




306, na katastarskim parcelama, br. 665/29, 665/30, 665/32 | 665/33 sve K O. Podgorica ll,
u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana JZagori& 314 —-zona 2, (.Sluzbeni list Crne Gore
_opétinski propisi, br. 19/09), Glavni Grad Podgorica, u smisiu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata | osnovnih urbanistiékih parametara: indeks zauzetosti 0,45
(Planom gropisano 0.50), indeks izgradenosti 1,70 (Planom propisan 1,75). spratnosti

objekta: H+2+Pk (Planom propisana spratnost; P+2+Pk) | ostvarenim odnosem prema
gradevinskoj liniji.
Uz zahtjgv, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu = Direktoratu za sprovodenjem

drzavnih $mjernica arhitekture, sledece dokaze: Izjavu licencirane geodetske organizacije
"Geo Vujisi¢ * D.0.0. Podgorica o identifikaciji lokacije koju &ine katastarske parcele, br.
665/30 i §65/32 ( UP 5C — 305) | katastarske parcele, br. 665/29 | 665/33 ( UP 5C -306) u
okviru Ddtaljnog urbanistickog plana JZagonc 3 14 — zona 2. (,Sluzpeni list Crme Gore
.opstinsk{ propisi, br. 19/09). Objekat je lociran u cjelosti na katastarskim parcelama, br.
665/29. 665/30 665/32 | 665/33 sve K_O.Podgorica Il Prilaz lokaciji je obezbijeden preko
lokalnog puta i kat. parcele, br. 665/31 K.O.Podgorica Il, upisanoj u Listu nepokretnosti
4936 kojp je prema katastarskoj evidenciji u svojini , Fresh . D.0.0 Podgorica; lzjavu,
izdatu od strane privrednog drustva koje je jzradilo tehniéku dokumentaciju , ING-INVEST,
D.0.0. Danilovgrad, elektronski ovjerenog, dana 11.03.2024. godine u 14:53:53 +01'00,,
na urbanistickim parcelama UP 5C-305 i UP 5C-306. na katastarskim parcelama, br
665/20. #65/30, 665/32 | 665/33 sve KO. Podgorica |I, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog
plana ,Z3gori& 3i4 -zona2, Glavni grad Podgorica u kojoj je dat tabelarni prikaz ostvarenih
i planirapih urbanistickih parametara U skladu sa urbanisticko-tehniékim uslovima, a
saobracajni prikijutak je obezbijeden u sjeverozapadnom dijelu parcele preko
saobracainice * Stara Varos 11 * u skladu sa izdatim urbanistiéko-tehnickim uslovima |
ieho Idejno riesenje u zadticenoj digitalnoj formi

Ministar$tvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnii smjernica arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev. tehnicku
dokumentaciju i raspoloZive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu riesenja, a ovo
sa sljededih razloga:

Naime.|&lanom 87 stav 4. taé.1.al.1i 2, tac. 2.6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (.Sluzbeni list Cre Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/18, 82/20 , 86/22 i 4/23),
ulvrder:};su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledy usagia$enosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tatka 3|i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks pauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
lasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduja glavni projekat u odnosu na program iz tlana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
smjermicama razvoja arhiteklure, 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiéki
. 4) daje saglasnost na urbanistiéki projekat, 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona

88 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz clana 87
stav 4 facka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vige. Hotel, odnosno turistiéko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, s pozivom na ovlascenja iz citiranog ¢lana 87. stav
4 tat.{. al.1.i2. Zakona, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica




u oblasti arhitekture je dao Strucéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu uvida u
graficki i texstualni dio dopunjenog idejnog riesenja arhitektonskog projekta za izgradnju
stambenog| objekta (objekat individualnog stanovanja sa vise stanova), ukupne bruto
gradevinske povrSine BRGP nadzemnih etaZa 3.567,99m? projektovanog od strane
priviednog | drudtva _ING-INVEST, D.0.O. Danilovgrad, elektronski ovjerenog, dana
11.03.2024| godine u 14:53:53 +01'00', na urbanistiékim parcelama UP 5C-305 i UP 5C-
306, na katastarskim parcelama, br. 665/29, 665/30, 665/32 i 665/33 sve K.O. Padgorica |1,
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Zagorié 3 i 4 — zona 2, (,Sluzbeni list Crne Gore
.opstinski propisi, br. 19/09), Glavni Grad Podgorica, da je isto uradeno u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara:
indeks zauzetosti 0,45 (Planom propisano 0,50), indeks izgradenosti 1,70 (Planom propisan
1.75), sprajnosti objekta; P+2+Pk (Planom propisana spratnost: P+2+Pk) i ostvarenim
odnosom pfema gradevinskoj liniji

Naime, uvidom u planski dokument - Detaljni urbanistiékim planom .Zagoric 3i4 - zona 2,
(.Sluzbeni Jist Crne Gore , opétinski propisi, br. 19/09), utvrdene su smjernice za
arhitektonsKo oblikovanje | materijalizaciju objekata i osnovni urbanisti¢ki parametri, i to:

Urbanisticke-tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata Individualnog stancvanja sa vise
stanova:
Individualng stanovanje sa vide stanova predvideno ovim planom, predstavija prelazni tip
stanovanja |izmedu individualnog i kolektivnog tipa. Naime, tipoloski | po naginu koriséen;ja
parcele sli¢ho je objektima individualnog stanovanja ali zbog poveéane spratnosti i veceg
broja stanoya, pa time i porodica u okviru jednog objekta, moguce je svrstati ih i u tip
kolektivnog |stanovanja. Maksimalna spratnost planiranih objekata u ovoj zoni je P+2+Pk.
Parcele su dobijene preparcelacijom velikih parcela ili ukrupnjavanjem manjih do prosjeéne
veli¢ine oko 2000m?.

Planirani urbanisti¢ki parametn: Namjena - individualno stanovanje sa vise stanova; indeks
zauzetosti Zemljista 0,50; indeks izgradenosti zemljidta 1,75.

Dozvoljene |povrSine objekta, za svaku pojedinaénu parcelu, su date u aneksu plana
‘Analiticki pokazatelji' i predstavijaju maksimalne parametre izgradnje za konkretnu
lokaciju. Objekat moZe biti | manjeg kapaciteta od datog, ili se moze realizovati fazno do
maksimalnih parametara. Povrsine suterenskih i podrumskih prostorija ne ulaze u bilanse,
Objekte ovag tipa graditi kae slobodnostojece ili jednostrano uzidane (dvojne) objekte.

Za pojedi urbanistitke parcele definisana je obavezujuca gradevinska linija ka
saobracajnigi, na koju se mora postaviti uliéna fasada objekta.

U odnosu na susjede objekat treba postaviti u skladu sa pravilima:

- Minimalno| odstojanje objekta od boénih granica parcele je 2,5m. Uz saglasnost susjeda
ovo rastojanje se moze smanijiti na min 1,5m.

- Minimalnojodstojanje objekta od zadnje granice parcele je 5m. Uz saglasnost susjeda ovo
rastojanje s& moze smanjiti na min 3,5 m.

Izgradnja erkera (ispusta, balkona...) dozvoljena je na etazama iznad prizemne i to na min
visini od 4.Om od kote terene ispod. Maksimalna veli¢ina erkera je 0.5-0 8m | moze se
predvidjeti la max 50% fasade.

Podzemne |etaze mogu se graditi i van zadatih gradevinskih linija, a u granicama
urbanisticke parcele.

ja moze biti od 0 do 1,20m od kote terena. Nagib krovnih ravni iznosi max 28°
Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvie 1.5 m racunajuci od kote poda potkrovne
etaZe do tafke preloma krovne kosine. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u
vidu tzv. "kapa“ sa prepustima. Ukoliko se u potkrovnom prostoru dobije odgovarajuca
visina mozei se organizovati galerijski prostor ali samo u funkciji donje etaze a nikako kao
nezavisna stambena povrsina




Oblikovanjé i arhitektura objekata treba da budu prilagodeni savremenom izrazu, uz
upotrebu pdgovarajucih materijala | tehnologija koji ¢e pruZiti maksimalan komfor
stanovan;

Potreban biroj parking mjesta obezbijediti u okviru parcele i to u garazama u skiopu objekta,

Nije dozvoljena izgradnja garaza kao nezavisnih objekata na parceli.

Arhitekturd predvidjeti u skladu sa okruZenjem i klimatskim usiovima podrutja, kao i
savremeném pristupu organizacije spoljnjeg 1 unutradnjeg prostora. Potrebno je da
arhitektonika bude svedena i kubisticka i prilagodena namjeni stanovanja tj. Da odrazava
utisak prijdtnog stanovanja, doma, da je pristupacan i nenametljiv.

Dostavijerim idejnim rjesenjem na predmetnoj lokaciji povrine 2 094m” planirana e
izgradnja |individuainog stanovanja sa vise stanova, spratnosti P+2+Pk. Formiran |e
arhitektongki sklop svedenih karakternih linija. koji je u osnovi pravougaconika, Objekat je
planiran nadin da nema pedzemnih etaza. U ovom projektu, parter je manjim dijelom
iskoidéen |a neophodan broj parking mjesta i internu saobracajnicu, a vecinski ostatak
parcele je{pod zelenilom i poploganjem. Prizemlije je predvideno za garaziranje vozila pa je
samim tim parkiranje vecim dijelom sprovedeno u okviru objekta. Nadzemnim etazama se
pristupa kroz vertikaine komunikacije iz garaze. Na prvom i drugom spartu organizovano j&
po 12 stambenih jedinica, dok povuéeni sprat broji & stambenih jedinica Organizacija
stambendg prostora ide u korist boljeg osuncanja, prozracnosti | intimnosti. U sredistu svake
lamele planirano je centraino jezgro sa stepenistem, liftom i instalacionim kanalima.

Na sjevetoistoénoj i jugozapadnoj strani nema izgradenih objekata pa samim tim objekat
ne zaklanja susjede. Sa jugoistocne strane se postavija parkig prostor, koji omogucava |
odmaknutost objekta od susjeda. Sto pruza intimu i provjetrenost objekta.

Krovna pbvréina rijeéena je kao kosi krov nagiba 28°, prekriven pocinéanim limom. Kako bi
o kosi krov etaza potkrovlja ispod kosih krovnih plo¢a i krovni prozori kao nacin
jvanja prirodnog osvjetijenja, ova etaza se povladi do tatke gdje je svjetla visina

|zbor materijalizacije naginje tamnijim tonovima, dvije nijanse sive boje bavalita koja

dominira] objektom 1 bijelim pavalitom koji postavija stroge okvire fasade. Fasada |e

oblikovaha kroz horizontaine bijele prstenove, izmedu kojih se nalaze trake sa fasadnim

otvorima Ovime se smanjuje ukupan dozivljaj stvarne visine objekta, sto utice na stvaranje
ie ambijenta za porodiéno stanovanje.

Uvidom [u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predmetno idejno rieSenje  za
izgradnj objekta individualnog stanovanja sa vise stanova na lokaciji koju €ine kat. parcele
or. 665/29. B65/30, 665/32 | 665/33 sve K.O. Podgorica Il, Glavni grad Podgonca, koje
formirajy urbanistitke parcele UP 5C-305 i UP 5C-306, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana “Zagori& 3i4 - zona 2", (“Sluzbeni list Crne Gore™- opétinski propisi broj 19/09), Glavni
grad Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1
materijaizaciju objekata, | sa osnovnim urbanistiékim parametrima:  ukupne bruto
gradevifske povrSine 3.567.99m?, indeks zauzetosti 0,45 (planom propisano 0.50), indeksa
izgradenosti 1,70 (planom propisan 1,75). spratnosti objekta P+2+Pk (planom propisano
P+2+PK), obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasniékim parcelama |
gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Uvidor u spise predmeta, utvrdenc je da je dostavijena lIzjava licencirane geodetske
organizacije "Geo Vujisic * D.0.0. Podgorica o identifikaciji lokacije koju Cine katastarske
parcegbr. 665/30 1 665/32 ( UP 5C — 305) i katastarske parcele, br 665/291i 665/33 ( UP
5C -306) u okviru Detaljnog urbanistickog plana ,Zagori€ 314 — zona 2. (,Sluzbeni list Crne
Gore .Qpstinski propisi, br. 19/09). Objekat je lociran u cjelosti na katastarskim parcelama,
br. 665[29. 665/30 665/32 i 665/33 sve K.O.Podgornca II. Prilaz lokaciji je obezbijeden preko
lokalnog puta i kat. parcele, br. 665/31 K.O.Podgorica |l. upisanoj u Listu nepokretnosti
4936 kpja je prema katastarskoj evidenciji u svojini , Fresh , D.0.0 Podgorica




Uvidom u {istove nepokretnosti 4936-prepis i 8052 — prepis, izdati od strane Uprave za
nekretnine |~ Podruéna jedinica Podgorica, utvrdeno je da su katastarske parcele, br.
665/29, 665/30 | 665/31, 665/32 | 665/32 sve K.O.Podgorica Il u svojini * Fresh *
D.0.0.Podgorica u obimu prava 1/1, éime su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u
postupku, ¢dnosno investitora, shodno &lanu 1. st.1 i 3 tacka 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisanc da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja | dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog, i
dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list
nepokretnolti, ugovor o koncesiji, odiuku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svejine na gbjektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izlozepog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenj¢ drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom ng ¢l. 87 st4 taé.1.al.1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnost investitoru “FRESH* D.0.0. Podgorica, na dopunjeno idejno nesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta (objekat individualnog stanovanja
sa viSe starjova), ukupne bruto gradevinske povriine BRGP nadzemnih etaa 3.667.99m?,
projektovariog od strane privrednog drustva .ING-INVEST, D.O.O. Danilovgrad, elektronski
ovjerenog, Hana 11.03.2024. godine u 14:53:53 +01'00', na urbanistiékim parcelama UP
5C-305 i UP 5C-306, na katastarskim parcelama, br. 665/29, 665/30, 665/32 | 665/33 sve
K.O. Podggrica Il, u zahvatu Detalinog urbanistitkog plana Zagoric 3 i 4 ~ zona 2,
(.SluZbeni ljst Crne Gore ,opétinski propisi, br. 19/09), Glavni Grad Podgorica, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara:
indeks zauzetosti 0,45 (Planom propisano 0,50), indeks izgradenosti 1,70 (Planom propisan
1,75), sprajnosti objekta: P+2+Pk (Planom propisana spratnost: P+2+Pk) | ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rjeSenja

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

Obradila:
Nacelnik Direkcije
Natasa Pavjcevi¢, dipl.pravnik
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