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‘ Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-16047/2
Podgorica, 22.01.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crme Gore" broj 19/25) kao i Clana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore' broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
podnosioca "KIPS" DOO, za davanje saglasnosti na idejno rjiesenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,ING INVEST* DOO Danilovgrad, za izgradnju poslovnog objekta
sa magacinom, na kat. parc. br. 128/7, 128/8, 128/9, 151/7, 128/11, 151/11 1 161/10 sve
KO Cijevna, odnosno na urbanistickim parcelama UP9, UP10i UP11, u bloku 4, u zahvatu
Urbanistickog projekta “Skladista i servisi - Cijevna’ (“SluZbeni list Crne Gore — opstinski
propisi’, broj 52/18), Opstina Zeta, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtieva "KIPS" DOO, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ING INVEST® DOO Danilovgrad,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.12.2025.godine u 07:46:40 +01'00', za
izgradnju poslovnog objekta sa magacinom, na kat. parc. br. 128/7, 128/8, 128/9, 151/7,
128/11, 151/11 i 161/10 sve KO Cijevna, odnosno na urbanistickim parcelama UP9, UP10
i UP11, u bloku 4, u zahvatu Urbanistickog projekta “Skladista i servisi - Cijevna” ("Sluzbeni
list Crne Gore — opstinski propisi’, broj 52/18), Opstina Zeta, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine korisnog dijela objekta 3 612,45m? (planom zadato 3 649,00m?),
indeksa izgradenosti 0,46 (planom zadato 0,46), povrSine pod objektom 2 395,46m?
(planom zadato 2 396,00m?); indeksa zauzetosti 0,30 (planom zadato 0,30), spratnosti
Po+P+1 (planom zadato P+1 — uz mogucnost izgradnje podzemne etaze) - u pogledu
usaglasenosti sa urbanistitko-tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiCkim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj; 05-332/25-16047/1 od 17.12.2025. godine, Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se "KIPS" DOO, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane NG
INVEST" DOO Danilovgrad, za izgradnju poslovnog objekta sa magacinom, na kat. parc.
br, 128/7, 128/8, 128/9, 151/7, 128/11, 151/11 i 161/10 sve KO Cijevna, odnosno na
urbanistickim parcelama UP9, UP10 i UP11, u bloku 4, u zahvatu UrbanistiCkog projekta



“Skladiéta i servisi - Cijevna” (“Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi’, broj 52/18),
Opétina Zeta.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 taéke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore”
broj 19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drZavnog arhitekte a naroCito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine
3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, trga, skvera, $etalita, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglasenosti sa:  urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;  oshovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i na€in gradenja objekta a stavom 2,
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim
zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona,
propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno rjeenje, Sto u
skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog riesenja
kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom,

posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
narocito: uklapanje objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjeSenja prikljutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; lIzjavu ovias¢ene geodetske
organizacije i idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev
i odlugio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno grafickom prilogu iz planskog dokumenta Plan namjene povrsina predmetna
lokacija se nalazi u okviru povrsina za industriju i proizvodnju. Na ovim povr§inama mogu
se planirati privredni objekti, proizvodno zanatstvo, skladita, stovarista, robno-distributivni
centri. servisne zone, siobodne zone i skladista, i slicno. Na ovim povrinama, izuzetno od
pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se planirati objekti i sadrzaji poslovnih,
komercijalnih i usluznih djelatnosti, parkinzi | garaze za smjestaj vozila | korisnika,



Idejna rie$enja koja su obavezna za nivo Urbanistickog projekta su uradena kao
oriientacione moguénosti za razli¢ite zone namjena. Prostorna organizacija je zasnovana
na izboru fleksibilnog tipa parcelacije sa mogucnoscu ukrupnjavanja, prema potrebama
buduéih korisnika. Broj objekata i razmjestaj na parceli zavisi od vrste proizvoda za
skladistenje i tehnoloskih potreba.

Odlukom o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji
Opstine Zeta ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi’, br. 037/23 od 10.08.2023)
definisano je da se planski parametri u smislu zauzetosti i izgradenosti urbanistiCke,
odnosno katastarske parcele za pomoéne objekte tip 2 tip 3 ne primjenjuju.

Polozaj gradevinske linije definisan je u grafickom prilogu iza planskog dokumenta — Plan
parcelacijei regulacije sa koordinatama prelomnih tacaka gradevinskih linja. Indeks
spratnosti oznacava maksimalnu spratnost objekta | za predmetnu lokaciju iznosi P+1, U
urbanisticke parametre ukalkulisane samo nadzemne etaze, podrumi ne ulaze u bilanse.

Pri definisanju povr§ina za stacioniranje putnickih vozila primjenjuju se sljedeci
normative: za zonu zatvorenih skladita: 1PM na 100m? bruto povrsine; za zonu opsluznog
centra 1PM na 50m? bruto povrsine. Parkiranje vozila je predvideno u okviru parcele.

Uvidom u idejnog rieSenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ING
INVEST* DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
17.12.2025.godine u 07:46:40 +01'00', za izgradnju poslovnog objekta sa magacinom, na
kat. parc. br. 128/7, 128/8, 128/9, 151/7, 128/11, 151/11 i 161/10 sve KO Cijevna, odnosno
na urbanistiékim parcelama UP9, UP10i UP11, u bloku 4, u zahvatu Urbanistickog projekta
“Skladista | servisi - Cijevna" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi®, broj 52/18),
Opétina Zeta, konstatovano je da je idejnim rieSenjem predvidena izgradnja poslovnog
objekta sa magacinom, ukupne bruto razvijene gradevinske povr§ine korisnog dijela objekta
3 612,45m2 (planom zadato 3 649,00m?), indeksa izgradenosti 0,46 (planom zadato 0,46),
povréine pod objektom 2 395,46m? (planom zadato 2 396,00m?); indeksa zauzetosti 0,30
(planom zadato 0,30); spratnosti Po+P+1 (planom zadato P+1 — uz mogucnost izgradnje

podzemne etaZe).

Objekat &ine dvije funkcionalne zone. U jednom dijelu objekta, spratnosti P+1, na
prizemlju je predviden prodajni prostor sa prate¢im sadrzajem, dok je na prvom spratu
smjesten administrativno-posiovni dio objekta. Lijevi trakt objekta je spratnosti P i u funkciji
je magacinskog prostora, koji zbog tehnicko-tehnolo$kih zahtjeva ima duplu visinu. Takode,
objekat ima i podzemnu etazu u okviru koje su smjestene tehnicke prostorije, garaza i
prodajni dio. Shodno namjeni podzemne etaze, povr$ina koja je namijenjena za garaziranje
vozila i tehnicke prostorije nisu uzete u obracun ukupne bruto povr$ine objekta, dok je
povréina prodajnog dijela usla u bilanse. Objekat je propisno udaljen od granica parcele,
shodno smijernicama koje se odnose na gradevinsku liniju.

Mirujuéi saobracaj je rijesen na povrsinskom parking prostoru u okviru lokacije, i jednim
dijelom u podzemnoj garazi. U parteru je obezbijedeno 87PM, dok je u okviru podzemne
garaze obezbijedeno 22PM. Ukupan broj parking mjesta iznosi 109 i uskladen je sa
propisanim normativima za predmetnu namjenu. Saobracajni priklju¢ak je predviden u

skladu sa planskim rjeSenjem
Zelene odnosno slobodne povrdine &ine 1 265,44m? odnosno 15,95% od povrsine

lokacije. Takode, predvidene su zastitno-zelene zone, koje su rasporedene duz granica
parcela i izmedu objekata. Shodno Odluci o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju



pomoénih objekata na teritoriji Opétine Zeta ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”,
br. 037/23 od 10.08.2023) povrine montaZno-demontaznih nadstreSnica, koje Cine dio
parternog uredenja, odnosno predstavljaju pomocne objekte tip 3, nisu uzete u obracun
zauzetosti i izgradenosti predmetne lokacije.

Uvidom u idejno riedenje utvrdeno je da objekat projektovan u skladu sa oblikovanjem i
materijalizacijom za ovu vrstu objekata. Objekat karakteriSe savremeni, minimalisticki izraz,
zasnovan na kontekstu masivnih plavih volumena i prozirnih staklenih povrsina. Krov
objekta je kosi, dvovodni. Cljela krovna ravan je sakrivena atikom. Materijali koji se koriste
su proistekli iz principa racionalnosti, shodno namjeni, uz odreden nivo ekskluzivnosti u
dijelu frontalne fasade. Predvida se upotreba sendvi¢ panela u tonovima RAL 5010 i 90086,

betona i ventilisane fasade.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rie§enje konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta) kao i sa smjernicama u dijelu oblikovanja i
materijalizacije.

Kod izloZenog pravnog i &injenicnog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti "KIPS" DOO, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,ING INVEST" DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 17.12.2025.godine u 07:46:40 +01'00', za izgradnju poslovnog objekta sa
magacinom, na kat. parc. br. 128/7, 128/8, 128/9, 151/7, 128/11, 1561/11 1 161/10 sve KO
Cijevna, odnosno na urbanistickim parcelama UP9, UP10 i UP11, u bloku 4, u zahvatu
Urbanistikog projekta “Skladista i servisi - Cijevna" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski

propisi’, broj 52/18), Opstina Zeta.
Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u
dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rijeSenja moze se izjaviti zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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