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o Cma Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
_ | Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

. ) o tel: 4382 20 446 200

urbanizmaa i drzavne imovine fax: 4382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje drZawnih smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-2893/1, veza 089-8679/12-2022
Datum: 19.02.2024. godine

istarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje

9, 82/20 1 86/22), clana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore"
, 20115, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosilaca ,Alk Montenegro® d.0.0, Tivat

a.d. Podgorica, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieenje arhitektonskog
rojektovanog od strane Arhitektonskog studia AIM Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 05.06.2023. godine u 12:01:55 +02'00', za izgradnju objekta mjesovite
namjene na lokaciji UP45, Zona D, koju €ini kat.parcela 2200/1 KO Podgorica Il u zahvatu Detaljnog
urbanisticKog plana “Nova Varos 2" ("Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.32/18), Glavni grad
Podgorica| donosi

i Higijen
projekta,

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva ,Alk Montenegro” d.o.o. Tivat | Higijena“ a.d
Podgorica| na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
JArhitektonskog studia AIM* d.0.0. Podgorica, oviereno elektronskim potpisom projektanta dana
05.06.2023. godine u 12:01:55 +02'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji UP45,
Zona D, kaju €ini kat.parcela 2200/1 KO Podgorica Il, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Nova
Varod 2" (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi® br.32/18), Glavni grad Podgorica, ukupna bruto
razvijena gradevinska povrsina BRGP=13.906,01m? (planom dato 14.855,00m?), indeks zauzetosti
0.56 (pla dato 0.6), indeks izgradenosti 2.35 (planom dato 2.50), spratnost objekata P+8
(planom dato P+8) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i
osnovhim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina obj i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj 09-8679/1 od 09.11.2022. godine Direktoratu ovog Ministarstva, obratili su se
Alk Montenegro® d.o.o. Tivat i Higijena® a.d. Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta. projektovanog od strane ,Arhitektonskog studia AIM" d.o.0. Podgorica, za
izgradnju ?bjekta mjedovite namjene na lokaciji UP45, Zona D, koju &ni kat.parcela 2200/1 KO
Podgorica |Il, u zahvatu Detaljnog urbanistickeg plana “Nova Varos 2° (*Sluzbeni list CG-opétinski
propisi” br.32/18), Glavni grad Podgorica.

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crme Gore! broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovladcenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, $etali$ta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za
oblikovar:;g | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 | stav 3 ovog zakona, 1 osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno riedenje arhitektonskog projekta privremenog



objekta
uskladen
projekat,
objekata
objekata &

koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz lana 116 ovog zakona, koji je

drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
) daje sagiasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih
dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za uskladivanje spoljnog izgleda
¢lana 154 ovog zakona.

om 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz Glana 87
@ 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i vise,
hotel odngsno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se povieriti jedinici
lokalne ouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafitke dokumentacije kojom se
utvduje kancepcija, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da
se ista izrgduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
struke. Clanom 75 st1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da wvrstu tehnicke
ije Cini, izmedu ostalog i idejno rjedenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2.
ini obaveznost uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
o-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

e broj: 08-332/21-371 izdate 05.04.2021. godine od strane Glavnog grada Padgorice
— Sekretafijata za planiranje prostora i odrzivi razvoj; List nepokretnosti br651 KO Podgorica ||
prepis braj 101-919-8622/2023 izdat dana 15.02,2023, godine od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Podgorica, za kat.parcelu br.2200/1 KO Podgorica II; Zapis o potvrdi privatne
isprave vor o zajednitkoj gradnji UZZ br.292/2022 satinjen izmedu .Alk Montenegro® d.0.0.
Tivat | Higijena" a.d. Podgorica dana 30.06.2022.godine, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ¢Narenih urbanistickih parametara; [zjavu ovlascene geodetske organizacije i dopunjeno
idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zadtiéenoj digitainoj formi

Direktorat za sprovodenje dr2avnih smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, razmotrio
Je predmetni zahtjev i odluéio kao u dispozitivu riedenja, a ovo sa sliededih razloga:

Uvidom u dopunjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta, broj 09-8679/11 od 06.06.2023,
godine, projektovanog od strane Arhitektonskog studia AIM d.c.0. Podgorica, ovjereno
elektrons| potpisom projektanta dana 05.06.2023. godine u 12:01:55 +02'00', za izgradnju
objekta mjesovite namjene na lokaciji UP45, Zona D, koju Gini kat.parcela 2200/1 KO Podgorica |l
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "“Nova Varod 2 (“Sluzbeni list CG-opéatinski propisi”
br.32/18), Glavni grad Podgorica, ovaj Direktorat, konstatuje sljedece:

Predmetna urbanisticka parcela UP 45, zona D, u zahvatu DUP-a “Nova Varos 2", Glavni grad
Podgorica, nalazi se u zoni mjesovite namjene. Poglavlje Povrsine za mjesovite namjene, planskog
dokumenta, propisuje da se u okviru mjesovite namjene planira izgradnja pretezno poslovnih
objekata, kao i objekata u skiadu sa potrebama investitora i preteznom namjenom, Osim toga,
planskom dokumentacijom propisano je sljedece:

» |Ukoliko podrumske i suterenske etaze sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta
mirujuceg saobracaja unutar parcele | kao takve rasterecuju javne povrsine istih
gsadriaja. ne ra¢unaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava
indeks izgradenosti;

e U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obraunavaju se tehnicki servisni prostori
‘neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekata, za razliku od

ostalih funkcionainih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori);




Dalje,
objekata
za parki
Pravilniku
Podgorici:

Gradevinska linija prema susjednim parcelama je minimum 3,0 m. Ukoliko nema uslova
za planiranje slobodnostojecih objekata na adekvatnom rastojanju, predvidieti spajanje
objekata odnosno gradnju dvojnih objekata ili objekata u nizu;

Gradevinska linija podzemne etaze moZe biti do min. 1,00m do susjedne parcele ili na
manju udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda, a ne moze biti veéi od 80% povréine
urbanistitke parcele:

Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 20m od kote terena,

Krovove raditi kose, dvovodne ili visevodne. Daje se mogucnost projekiovanja i ravnih
krovova,

U izgradnji objekata treba koristiti savremene materijale i likovne izraze;

Gradnju objekta moguce je izvoditi fazno a $to treba podrzati adekvatnom tehniékom
dokumentacijom, svaka faza mora predstavijati arhitektonsku cjelinu;

Ukoliko je krov podzemne garaZe ozelenjen i partemno ureden njen gabarit ne ulazi u
proracun procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povréinom:
Zelena povrsina na krovu garaZe ne podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje
ekstenzivnog tipa zelenog krova, ve¢ se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za
sadnju visotijeg drveca (1m i vie) i to u nivou kote terena, a ne u izdignutim
Zardinjerama,

min. 20% povréine urbanisticke parcela mora biti pod zelenilom;

poglavije Stacionarni saobracaj, navodi da potrebe za parkiranjem kod novoplaniranih

mba resavati u okviru urbanisticke parcele. Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe
jel

m korisnika, saglasno nomativima. Normativi su, saglasno PUP-u Podgorice |
0 blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, a saglasno stepenu motorizacije u

St

Proizvodnja (na 1000 m2) ....................

novanie (na:-1000M2) ... s an 2 parking mjesta;
.. 14 parking mjesta,

Fakulteti (n@a 1000 m2) ................oooviviiiiin 22 parking mjesta;

P

Trgovina (na 1000 M2) ..................
Hoteli (na 1000 M2) ...........ccovne,
Restorani (na 1000 m2) ................

S

lovanje (na 1000 M2 BRGP) ..o

22 parking mjesta;
..... 43 parking mjesta;
-..... 7 parking mjesta;
<reeener- 86 parking mjesta,
rtske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) ..........................18 parking mjesta.

Pri projektovanju garaza u podzemnim etazama objekata postovati slijedece elemente:

h

pa

ontalni gabarit podzemne garaze definisan je gradevinskom linijom ispad zemlje (GL 0)

koja je udaljena od granice parcele min 1m a ne moze biti veéi od 80% povraine urbanisticke

$irina prave rampe po voznoj traci min. 2,50 m;

slol

bodna visina garaze min. 2,20m, a optimalno 3m (zavisno od namjene objekta i nacina

koriécenja prizemlja);
dimenzije parking mjesta 2,5 x 5.0 m uz povecanje Sirine parking mjesta ako uz parking
mjesto ima stub, zid ili neki drugi konstruktivni element;

uZni nagib pravih rampi, maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene;

pot 0 je obezbijediti najmanje 5% parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti.

Osim toga

poglavije Opéti uslovi za pejzazno uredenje propisuje sljedece:

Svaki objekat (arhitektonski, gradevinski, saobracajni) tj. urbanisticka parcela treba da ima
projekat pejzaznog uredenja;




ezno uvodenje krovnog i vertikalnog zelenila za objekte koji ne mogu da obezbijede
late min. procente ozelenjenosti;

ku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija, taksacija i
nzaciya postojeceg zelenila (dendrometrijske karakteristike, vitalnost, dekorativnost,
log mjera njege) u cilju maksimalnog oéuvanja i uklapanja postojeceg vitainog i
cionalnog zelenila u nova urbanistiéka riesenja;

tojace i planirano zelenile mora biti prikazano u tehnickoj dokumentaciji u okviru uredenja
na;

stiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste | egzote otporne na uslove
ine, rasadnicki odnjegovane u kontejnerima, | izbjegavati invazivne biline vrste;

vidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje | protivpozarmnu zastitu
zelenih povrsina;

. 20% povrsine urbanisticke parcela mora biti pod zelenilom;

nju vrsiti u manjim grupama (drvenasto - Zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji
parternim zasadima (travnjaci, pokrivadi tla, perene, jednogodisnje cvijece, Zbunasti
i. bordure, Zive ograde);

e pazljivo planirati tako da imaju visoku biolosku, funkcionalnu i estetsku vrijednost.

Planirani objekat se nalazi na urbanistickoj parceli 45, zona D (ijem zahvatu pripada
parcela 2200/1 KO Podgorica Il) u zahvatu DUP-a ,Nova Varo$ 2", Glavni grad
Podgorica| Uvidom u planski dokument, tj. tabele koje se nalaze u tekstualnom i grafickom dijelu
predioga plana za svaku urbanisticku parcelu ponaocsob, utvrdeno je da je za UP 45 predvidena
spratnost P+7 - P+9 odnosno maksimalno 10 nadzemnih etaza, uz moguénost organizovanja
podzemne etaze koja se moZe planirati samo za potrebe parkiranja, Urbanisticka parcela je
nepravilv:rgg oblika, povrine 5942m?

Analizom lokacije su prepoznati kvaliteti i vrijednosti kontaktnih zona u blizini lokacije. Sa
sjeverne sirane parcela se graniéi sa zasticenim podruéjem Spomenik prirode ,Park $uma Gorica".
Pri izradistrojekta posvecena je paznja valorizaciji lokacije i kontaktnih zona, a oblikovanje i
izacija su uskladeni sa visokovrijednim prirodnim okruZenjem Spomenika prirode ,Park

Objekat je podijeljen u vise povezanih cjelina | to: trznica sa pratecim sadrzajima, poslovanje
(business ¢entar), luksuzno stanovanje, prateci sadrzaji uz luksuzno stanovanje (bazen sa terasom,
spa centar, bar sa terasom i trgom, kreativna djecija radionica, beauty saion), kao i viseetazna
garaza. Javni sadrzaji (trznica i poslovanje) su peozicionirani uz Ulicu Vaka Buroviéa, VideetaZna
garaza je ukopana, u zaledu parcele. Stanovanje i prate¢i sadrZaji su planirani na visogijim etazama,
povuceni od ulice, kako bi korisnici ovih sadrzaja imali vi$e intime | komfora. Veliki gabarit objekta
e poduelyg u segmente, pa je zona za stanovanje razudena na tri cjeline grupisane oko jezgara.
Na ovaj natin su postignute najbolje vizure i vizuelna veza ,Park $ume Gorica’ i rijeke Morade kroz
planirani objekat. Spratovi objekta se kaskadno poviace sa tri strane, §to je omoguéilo da se objekat
svojom volumetrijom uklopi u okruZenje. Primarnu formu objekta cine horizontale - konzoino
prepustene velike terase sa zardinjerama, koje se kaskadno povlade. Sekundarme ravni spratova
imaju dominantnu vertikalnu strukturu proizvoljnog ritma, materijalizovanu kompozitnim panelima u
tonu kortena. uspostavijajuéi zajedno sa horizontalama likovni red prijatan oku. Izmedu vertikalnin
elemenata nalaze se veliki stakleni otvori ili puni zidovi tamnijeg tonaliteta. Prva dva sprata éine
bazu objekta, sa vertikalnim elementima, na koju se naslanjaju razudeniji i razigraniji visociji
spratovi, Cime se i u vizelnom smislu Eitaju razli¢ite funkcije u objektu.

Glavni ylaz u objekat je jasno naglasen portalom, materijalizovanom u kamenu, kao i horizontale
na objektu xTrg Je planiran kao zajednicki prostor - mediteranski vrt u sredi§tu objekta. Obodom trga
se nalaze veiuke zelene povrsine za cempresima i Zbunastim zelenilom. Na vi§im povutenim
etazama uvedene su | pergole kao sistem zasjencenja. Planirani krovovi na objektu su ravni,



neprohodni zeleni krovovi, na kojima su planirani razliéiti zasadi. Na svim etazama, od prizemlja do
poslednje etaze obodom terasa | na ravnim krovovima predvidene su Zardinjere sa obiliem zelenila.
Prostomo|i funkcionaino oblikovanje slobodnih povrsina je u skladu sa uslovima sredine, zemljiéta |
mikroklime.

Koiski pristup parceli projektovan je sa Ulice Vaka Burovica i sa dvosmjeme ulice uz parcelu u
planu oznacene kao “Ulica 1" . Parkiranje je organizovano u vi$eetaZnoj ukopanoj garazi sa 3 nivoa
Garaza ima dva ulaza, osnosno izlaza sa po dvije vozne trake. Prvi ulaz/izlaz je na prvom nivou
(nivo prizémija objekta) sa Ulice Vaka Burovi¢a, drugi ulazfizlaz na trecem nivou, sa Ulice 1.

raza za putnicke automobile od poZara | eksplozija". Garaza je projektovana | u skladu
za evakuaciju, s obzirom da ima 3 vertikalna jezgra (svako jezgro sa po dva lifta |
) i jednim evakuacionim jezgrom (sa stepenitem). Povrinsko parkiranje na

jene, projektovano od strane ,Arhitektonski studio AIM" d.o.o. Podgorica, izradeno u
skladu sal smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i osnovnim
urbanistickim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povr$ina BRGP=13.906,01m?
(planom dato 14.855,00m?), indeks zauzetosti 0.56 (planom dato 0.6), indeks izgradenosti 2.35
(planom dato 2.50), spratnost objekata P+8 (planom dato P+9), odnosom prema gradevinskoj liniji
i kolskim pristupom objektima na viasni¢kim parcelama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjedenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje |
matenjalizaciju.

osnovnih drbanistickih parametara kao i Izjava geodetske licencirane organizacije o taénoj lokaciji
planiral objekta.

Uvidom u List nepokretnosti br.651 KO Podgorica || prepis broj 101-816-6522/2023 izdat
dana 15.02.2023. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica, utvrdeno je
da je kat.parcela br.2200/1 KO Podgorica Il. u svojini .Higijena" a.d. Podgorica, u obimu prava 1/1

Ko]cstalovano je da je uz idejno rjeSenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim prikazom

Kod izlozenog pravnog | Cinjeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti ,Alk Montenegro® d.o.o. Tivat i Higijena" a.d. Podgorica na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane  Arhitektonskog studia AIM*
Podgorica, ovjerenc elektronskim potpisom projektanta dana 05.06.2023. godine u 12:01:55
+02'00", z4 izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji UP45, Zona D, koju Gini kat.parcela
2200/1 KO Podgorica I, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Nova Varos 2° (“Sluzbeni list CG-
opstinski propisi* br.32/18), Glavni grad Podgorica, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji)

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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