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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-8662/2
Podgornica, 01.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cmme
Gore" broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14,
20/15, 40/16 1 37/17), resavajuti po zahtjevu podnosioca ‘LD INVEST" DOO, za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projeklovanog od strane NIK COM“ d.o.0.
Niksi¢, za zgradnju objekata videporoditnog stanovanja sa djelatnostima ~ fazna gradnja, na
katastarskim parcelama br. 1503/7, 1503/.8 1503/91 sve KO Podgorica |, koje ¢ine UP12, u zahvatu
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Radoje Dakit” ("Sluzbeni list Crne Gore — opétinski
propisi®, broy 23/12), Glavni grad Podgonca, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ‘LD INVEST® DOO. na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovancg od strane NIK COM® d.o.0. Nik8i€, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 07.07.2025.godine u 07:31 + 0200, za izgradnju objekata
viseporoditnog stanovanja sa djelatnostima — fazna gradnja, na katastarskim parcelama br. 1503/7,
1503/.8 1503/91 sve KO Podgonca |, koje ine UP12, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistiCkog plana "Radoje Daki¢™ ("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi®, broj 23/12), Glavni
grad Podgorica, ukupne bruto razviiene gradevinske povrSine nadzemnog dijela objekta 20
548,41m° (faza || 5 634 66m?; faza II: 6 85584m?, faza Ill: 8 057,91m?) (planom zadato 20
549,00m?), indeksa izgradenosti 2,10 (planom zadato 2,10), povriine pod objektom 3 424 51n¥
(faza |: 946,16m7; faza Il: 1 143,34, faza IIl: 1 335.01m? (planom zadato 3 425 00m?), indeksa
zauzetosti 0,35 (planom zadato 0,35), spratnosti Po+P+5 (planom zadato P+5) - u pogledu
usaglasenosti sa smjermicama za obhkovanje | matenjalizaciju | osnovnim urbanistiCkim
parametnma (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj linij1) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-8662/1 od 07.07.2025 godine, Direktoratu glavnog dr2avnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “LD INVEST" DOO, za davanje sagiasnosti na idejno rjedenje
arhitektonskog projekta, projextovano od strane NIK COM™ d.o.o. Niksi¢, za izgradnju objekata
videporoditnog stanovanja sa djelatnostima - fazna gradnja, na katastarskim parcelama br. 1503/7,
1503/,8 1503/91 sve KO Podgorica |, koje ¢ine UP12, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana "Radoje Daki¢” ("SluZbeni list Crne Gore - opStinski propisi”, broj 23/12), Glavni
grad Podgonca.

Direktorat Glavnog driavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razioga.

Clanom 22 stav 1 tatke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore* broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog driavnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1)
idejno riedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i tunstitkog nzorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa. urbanistitko-
tehniCkim uslovima, u dielu oblkovanja | materjalizacije;, osnovrim urbansti¢kim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno vising objekta, odnos prema



gradevinskoj hinyji) i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjedenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na obhkovanje, materijalizaciju | urbansticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25), data je defincia
tehmicke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i grafitke dokumentacye kojom
se utvduje koncepcija, usiovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehmiékim uslovima koyl se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravihma
struke. Clanom 9 st.1 talka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
izmedu ostalog i idejno redenje, $to u skladu sa citranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ini obaveznost
uskladenosti iejnog resenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehniCkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni l:st Crne Gore® broj 19/25). navedeno je
da se idejnim resenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narotito: uklapanje
objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacye | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacha
objekta, uslovi i nesenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacie.

Uz zahtjev. imenovani je dostavio ovom Mimstarstvu ~ Urbanistitko tehnitke uslove izdati
od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora, Ministarstvo ekologije. prostornog planiranja
| urbanizma broj 084-2046/14-2021 od 27.01.2022. godine, izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadath i ostvarenih urbanistiCkih parametara; Izjavu oviadcene geodetske organzacye |
dopunjeno idejno redenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasthcenoj digialnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva razmotrio je predmetni zahyjev i odiutio
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno planskom dokumeniu predmetna lokacia je prema namjeni predvidena za
videporodiéno stanovanje sa djelatnostma, Poslovanje predvidjeti u prizemlju objekata. Na
parcelama koje su planirane za ovu namjenu predvideno je vise lamela za koje je predwidena fazna
realizacija. Investitoru se ostavija moguénost korigovanja predvidenog broja stambenih jedinica u
okviru zadatih koeficienata zauzetosti | zgradenosti na datoj lokacyi, uz obavezu da se za ponudeni
broj stambenih jedinica obezbijedi broj pripadajucih parking mjesta.

Visinska regulacija je planirana uskladivanjem sa zvedenim objektima u kontaktinim
zonama. Maksimalna Sirina gabarita objekata ka unutradnjosti parcele znosi 21m. U tom smislu
planirana je spratnost do P+5. Visinska regulacija svih objekata izraZena je maksimalmm brojem
nadzemnih etaza, koja moZe biti 1 manja, po potrebi konsnika. Predvida se mogucnost izgradnje
podzemnih etaZa za potrebe parkiranja, kao | zgradnja servisnih prostonja, podrumskih pomocnih
prostorija (magacina i skladi$ta) i shénih sadr2aja i ove prostorje ne ulaze u BRGP objekta.

Gradevinski elementi erker (ispusti — balkom) na nivou prvog i vidih spratova mogu da predu
gradevinsku hniju najvise za 1.20m ukolko ispunjava uslov da ne prelazi granicu urbanistitke
parcele. Povrina isturenih djelova fasade (erkeri) ne mo2e biti veca od 50% ukupne povrsine
fasade. Preporuka je projektovanye natkrivenih pjedackih komunikacia na nivou prizemla, posebno
uz vazne pjesacke tokove gdje mogu izaci van gradevinske linije ali ne van urbanisticke parcele
bloka - lokacije. Honzontalni gabarti podzemne etaZe su grafiCki definisani gradevinskom knijom
ispod zemlje u ¢ijim okvirima treba planirati podzemni dio objekta tija povrdina ne moze biti veca od
80% povrsine urbanistitke parcele. Koordinate gradevinskih linja date su u grafitkom prilogu @
plana

Ovim planom je prihvacen i razraden princip da svaki objekat koji se gradi treba da zadovolji
svoje potrebe za parkiranjem vozila na parceli na kojoj se objekat gradi (ispod 1l pored objekta) i u



neposrednoj blizini (U manjoj cjelini). Predvidjeti mogucnost da se parkiranje moze zvesti i u
przemiju il u dijelu prizemlija objekata. Za predmetnu lokaciju je potrebno obezbijediti min. 239
parking mjesta.

Svaka gradevinska parcela mora da sadrzi najmanje 30% zelenila

Uvidom u dostavijeno idejnog rjedenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane NIK
COM" d.o.0. Nikii¢, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.07.2025 godine u 07:31 +
02°00", za izgradnju objekata viseporoditnog stanovanja sa djelatnostima — fazna gradnja, na
katastarskim parcelama br. 1503/7, 1503/.8 1503/91 sve KO Podgorica |, koje éine UP12, u zahvatu
lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Radoje Dakié” (*Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi”, broj 23/12), Glavni grad Podgorica, konstatovano je da je idejnim reSenjem predvidena
izgradnja objekata viseporodiénog stanovanja sa djelatnostima — fazna gradnja, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 20 548 41m? (faza |- 5 634,66m°. faza II-
6 855,84m’, faza III: 8 057,91m?) (planom zadato 20 549,00m?), indeksa izgradenosti 2,10 (planom
zadato 2,10), povrsine pod objektom 3 424 51m? (faza |: 946,16m7°; faza Il: 1 143,34m?, faza IlI- 1
335.01m? (planom zadato 3 425,00m?); indeksa zauzetosti 0.35 (planom zadato 0,35), spratnosti
Po+P+5 (planom zadato P+5).

Idejnim rjedenjem je predvidena izgradnja kompleksa, koji tine Cetiri zasebne cjeline,
odnosno tri objekta viseporodiénog stanovanija sa djelatnostima (objekat "A”", objekat ‘B i objekat
‘C") | podzemna garaza sa pratedim prostorjama (objekat “D”). Sva objekti videporoditnog
stanovanja sa djelatnostima imaju i pripadajuce djelove u podrumskoj etazi Predvidena je fazna
izgradnja kompleksa.

Planirani objekti su spratnosti Po+P+5, Prizemlje objekata je predvideno za poslovne
sadr2aje, dok se na etaama od 1. do 5. sprata predvidaju stambene jedinice. U objektu "A” je
predvideno ukupno 70 stambenih jedinice, u objektu ‘B” je predvideno ukupno 90 stambenih
jedinica, dok je u objektu “C* predvideno ukupno 120 stambenih jedinica. Nadzemni djelovi ovih
objekata su planirani kao nezavisne funkcionalne cjeline, dok je podzemna eta2a predvidena kao
jedinstvena cjelina, sa pnpadajutom povrsinom, odnosno brojem parking mjesta za svaki od
objekata "A", “B" i “C".

Objekti su propisno udaljeni od granica susjednih urbanistitkih parceia shodno smjermicama
z planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju. Zauzetost podzemne eta2e iznosi 3
250,31m? $to &ini manje od 80% povrsine UP,

Mirujuti saobracaj je njesen u podzemnoj garaZi i na nadzemnom parking prostoru u okviru
urbanistitke parcele. U garaZi je obezbijedeno 201 parking mjesto, dok je na nadzemnom parking
obezbijedeno 38 parking mjesta, $to ukupno &ini 239 parking mjesta. Shodno planiranoj namjeni
podzemne etaZe njena povrsina nije uzeta priikom obratuna ukupne BRGP kompleksa.

Projektom je predvideno 2 268 90m? zelenih povriina, odnosno 35.67%.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjedenje 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 urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora i matenalizaciju iz planskog dokumenta definisano je
sledece:

U zoni stanovanja velike gustine neophodno je obezbijediti visok stepen usaglasenosti
morfologije stambenih blokova i arhitektonskog izraza. U kontekstu oblkovanja na nivou stambenog
bloka, preporutuje se tretman krovova kao ravnih sa prohodnim zelenim terasama, odnosno



pnmjena krovova blagog nagiba sa odgovarajucom atikom. Posebnu paZnju treba posvetti
kvalitetnoj matenjalizaciji parternih povrsina.

Kod svih objekata dosljedno sprovesti fiziku zastitu od vjetra, prekomjernog osuntanja |
buke. U tu svrhu se projektantu daje sioboda da van ravni fasade moze koristiti laku dvostruku
fasadu (staklo, 2aluzine, bnsoleje. nadstresnice), koja ne utite na povetanje bruto povriine objekta
pod uslovom da ne izlazi iz okvira urbanistitke parcele,

Prostormu pojavnost kompleksa determiniSu medusobni odnosi elemenata konslitucye
uspostavijenih na modularnoj matnci - RASTER principu organizacije kompozicije, kombinovano sa
vide pravila uredenosti kao $to su: simetrja, aksijainost, ritam, centralnost, gradacija, contrast i dr.

Od projektanta se otekuje da u materijalizaciji objekta u optimalnim okvinma koristi trajne
matenjale u skiadu sa aktuelnom tehnitko-tehnoloskom praksom i oblkovnim standardima.

Idejnim rjesenjem su projektovam objekti sa jasno rjesenom koncepchom razvijenom u
horizontalnom i vertikalnom smisiu. Jedan od primamih pravaca u oblikovanju objekta je uklapanje
savremenog arhitektonskog izraza sa ambijentalnim karakterom okruZenja, kao | objekata na
susjednoj UP13. Gabariti objekata, kao i njihovi volumeni jasno odraZavaju unutradnju organizaciu
prostora, odnosno pripadnost istim programskim grupama.

Koristenje razhéith matenjala za obradu fasada doprinosi tome da se objekti u cjelost
uklapaju u svoje okruZenje u koje pri tom unosi nove arhitektonske slke i elemente. Za obloge
fasadnih zidova predwidena je kombinacija neventilisane fasade tipa "demil” sa zavrSnim slojem
dekorativnog zanbanog maltera i to u dvije njanse (pantone warm gray 10C i pantone war gray iC).
Prizemlje je osim sloja lermozolacije | pripadajuéih potrebnih slojeva predvideno da se obla2e
fasadnim klinker listelama — wieneberger terca trentino. Osim navedenih materijala dio zidova u zon
ulaza ¢e biti oblozen | wpc zidnim oblogama - imitacija drveta — sava deck kit kat teak. Ograde na
terasama i francuskim balkonima predvideni su od metainih kutijastih profila u crmou) boji. Krov je
kosi, tetvorovodan, sa neophodnim slojevima hdro termoizolacije | limom kao zavr$nim slojem,
“skriven” iza zidova atike.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeéenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injenitnog stanja stvan, ova Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahijeva “LD INVEST" DOO, na idejno nesene
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane NIK COM* d.o.o. Nik§it, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 07.07.2025.godine u 07:31 + 0200, za izgradnju objekata
viseporoditnog stanovanja sa djetatnostima - fazna gradnja, na katastarskim parcelama br. 150377,
1503/.8 1503/91 sve KO Podgorica |, koje ¢ine UP12, u zahvatu lzmjena | dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana “Radoje Dakic” ("Sluzben list Crne Gore - opStinski propisi”, broj 23/12), Glavni
grad Podgonca, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickin
parametara (bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosli, spratnos!
objekta, odnos prema gradevinskoj lingi | kolski priaz objektu).

Saglasno Zzlo2enom, s prnmjenom citiranih zakonskih propisa, rjedeno je kao u dispozitivu
ovog resen;a.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nesenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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