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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-1344/2
Podgorica, 17.03.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i Clana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore“ broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu invetitora ,LD
GROUP” D.0.O. NIKSIC, za izgradnju stambenih objekata, na urbanistickim parcelama
broj UP87 i UP91, zona B, blok 3, na katastarskim parcelama broj 1387/15 i 1387/16 KO
Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Gornja Gorica 2 — dio zone B”
Podgorica (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/18), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,LD GROUP” D.0.0. NIKSIC , na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju stambenih objekata - A i B — fazna izgradnja, BRGP korisnih etaza
4.329,60 m2, izradenog od strane "SYMMETRIA" d.o.o. iz Podgorice, na urbanistiCkim
parcelama broj UP87 i UP91, zona B, blok 3, na katastarskim parcelama broj 1387/15 i
1387/16 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Gornja Gorica 2 — dio
zone B” Podgorica (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/18), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih urbanistickih parametara:
indeksa zauzetosti 0,44 (planom propisan 0,60), indeksa izgradenosti 2,00 (planom
propisan 2,0), spratnosti objekta Su+P+4 (planom propisana Su+P+4) i odnosom prema
gradevinskoj liniji. Za objekat i lokaciju je obezbijeden saobracajni pristup u skladu sa
planskim dokumentom.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-1344/1 od 03.03.2022.godine, Glavnom drzavnom arhitekti
obratio se ,LD GROUP” D.0.0. NIKSIC, za izgradnju stambenih objekata, na urbanisti¢kim
parcelama broj UP87 i UP91, zona B, blok 3, na katastarskim parcelama broj 1387/15 i
1387/16 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Gornja Gorica 2 — dio
zone B” Podgorica (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/18), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta i osnovnih urbanistickih parametara.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj:08-352/18-865/1 od 30.01.2019.
godine i broj: 08-352/18-865/2 od 30.01.2019. koji su izdati od strane Sekretarijata za
planiranje prostora i odrzivi razvoj, Glavni grad Podgorica; tabelarni prikaz projektanta o
planiranim i ostvarenim urbanistickim parametrima; Ugovor o zajednickoj gradnji UZZ br.
236/2011 zakljuéen izmedu Andrije Marku$a iz Podgorice, BoZidara Markusa iz Podgorice
i LD GROUP” D.0.0. NIKSIC koga zastupa Elma Adrovic¢; Listove nepokretnosti: LN 4388



— prepis za kat. parcelu br. 1387/15 na ime svojine 1/1 Marku$ BoZidara iz Podgorice, LN
43809 - prepis za kat. parcelu br. 1387/16 na ime svojine 1/1 Marku$ Andrije iz Podgorice i
Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta predmetnog objekta.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drZzavni arhitekta odlu€io je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drZzavnog arhitekte a narocCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog 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 urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vie. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donos$enja drzavnih smijernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.

Naime, predmetnim planskim dokumentom propisane su sledeée smjernice za
izgradnju objekata:

Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju objekata Stanovanja veée gustine - SV u
Zoni B i Bloku 3 — UP72 — UP95, u zahvatu DUP-a ,Gornja Gorica 2 — dio zone B,
Podgorica — PREDLOG PLANA

U okviru predloZzene parcelacije, za parcele iste i slicne namjene a u skladu sa
Zeljama i potrebama investitora, moze se vrsiti formiranje vecih urbanistickin parcela
udruZivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planiranih kapaciteta za te
parcele, a pri tome bo¢ne gradevinske linije su bo¢ne linije krajnjih urbanisti¢kih parcela
prema susjedima i javnim povr§inama. Moguca je fazna realizacija izgradnje objekata, uz
prethodno usvojeno Idejno rjeSenje za cijelu urbanisticku parcelu, odobreno od strane
glavnog gradskog ili drzavnog arhitekte.

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje definisana graficki i
numeriéki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat. Gradevinska linija GL,
koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, predstavlja liniju do koje se
gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji (GL 1) i definisana je na grafickom prilogu 11
Nivelacija i Regulacija. Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama
tadaka, i udaljena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i



postojeCih objekata, a linija prema susjednim parcelama numeri¢kim podacima —
odstojanjem od granice urbanisti¢ke parcele. Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika,
grupiSe viSe urbanisti€kih parcela u jednu, bo¢ne gradevinske linije su bo¢ne linije krajnjih
urbanistickih parcela prema susjedima i javnim povrsinama. Gradevinska linija iznad zemlje
(GL 2) poklapa se sa gradevinskom linijom na zemlji (GL 1), s tim da je dozvoljeno planirati
konzolne ispuste — erkere i balkone maksimalne dubine 1.8m. Izuzetno, izvan gradevinske
linije mogu se odobravati erkeri, ukoliko je njihova visina u odnosu na teren parcele min.
3m i ukoliko nema kolskog saobraéaja, odnosno 4,5 m , ukoliko se ispod njih odvija kolski
saobracaj. Podzemna gradevinska linija (GL 0) poklapa se sa nadzemnom gradevinskom
linjjom. lzuzetno, ukoliko je podzemna podrumska etaZza namjenjena za parkiranje —
garaZziranje i za tehniCke prostorije, istu je dozvoljeno organizovati i graditi i izvan gabarita
nadzemnog dijela objekta, uz uslov da ne mogu prelazati preko 80% povrsine urbanisti¢ke
parcele i da se ispostuju uslovi zastite susjednih urbanisti¢kih parcela, /minimalno rastojanje
do susjedne parcele 1m./ eventualnih postojecih ili planiranih podzemnih instalacija i sli€éno
/minimalno 1.5m mora biti rastojanje objekta od spoljne ivice podzemne infrastrukturne
instalacije/.

Visinska regulacija: Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva
parametra: spratnost objekta i maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta
izrazava se u metrima i znadi distancu od najnize kote okolnog konaénog uredenog i
nivelisanog teren ili trotoar uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova.
Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi: za stanovanja stanovanja vece gustine -
(P+2, S+P+3, P+4, S+P+4, P+5). Planirana spratnost objekata prikazana je na grafickom
prilogu 11 Nivelacija i Regulacija. Maksimalna visina objekta odredjuje se vertlkalno,
izrazava se u metrima i znaci distancu od najnize kote okolnog konacnog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do donje kote vijenca krova ili vilenca ravnog krova.
Planom predvidena je maksimalna visina za objekte stanovanja vece gustine - do 19.5 m
(P+5 - 19.5m, S+P+4 — 17,5m, P+4 — 16,5m, S+P+3 — 14,5m, P+2 — 10,5m).

Opsti uslovi uredenja prostora: Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim
veli¢inama zauzetosti terena, spratnosti objekata i bruto gradevinske povrsine. Ostavlja se
mogucnost planiranja podruma, u kome se moZze organizovati garaza, tehniCke prostorije,
magacini i ostave. Povr§ina podruma ne moze prelaziti 80% povrsine urbanistic¢ke parcele.
Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijjama.Koordinate gradevinskih linija
date su u grafic¢kom prilogu 11 Nivelacija i Regulacija.

Arhitektonsko oblikovanje objekta:

U zahvatu Dup-a nalaze se objekti razli¢itog kvaliteta, boniteta i arhiteksonskog izraza. Na
UP 81, UP 82, UP 83 i UP 84 se nalaze objekti uradeni kvalitetno i ujednaceno, u
savremenom arhitektonskom izrazu i materijalima. Ostali objekti su manji, razliCito
oblikovani i materijalizovani i kao takvi ne predstavljaju dobra arhitektonska ostvarenja, i ne
doprinose boliem vizuelnom utisku naselja. Kako bi svi objekti u zahvatu plana dostigli
zadovoljavajuéi nivo arhitektonskog izraza, prilikom legalizacije, rekonstrukcije, dogradnje
ili nadgradnje postojecih objekata i gradnje novih objekata, svi objekti u zahvatu plana
moraju ispostovati sliedece uslove arhitekstonskog oblikovanja: Organizacija sadrZaja treba
da predstavlja logi¢nu raspodjelu potrebnih funkcionalnih zona objekata, u skladu sa
prirodnim uslovima (orijentacija, osuncanje, vegetacija i sli€éno), tako da €ini funkcionalnu i
energetski efikasnu cjelinu. Oblikovno, moguée je projektovati i kompaktne objekte i
razigrane*, nepraviine forme. Kod kompaktnih formi, akcenat u izrazu prelazi na



materijalizaciju ili raspored otvora na fasadi. Objekat je neophodno projektovati tako da
predstavlja arhitekturu danasnjice. Podrazavanje stilova iz proslosti je strogo zabranjeno.
Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat, sa pripadaju¢om nadstreSnicom.U
oblikovanja predstavljaju balkoni ili terase. Velike fasadne ravni, pokrivene elementima kao
8to su terase ili balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati i materijalizovati, tako da se
izbjegne monotonost i efekat opSte neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju
i materijalizaciji fasadnih povrsina pod terasama ili balkonima ili fasadnih povrSina uopste,
treba pridrzavati sljedecih pravila: Koristiti minimalno dva razlicita materijala u obradi
povrsina (npr. malter i kamena obloga, drvo i kamena obloga, malter i metalna perforirana
obloga ili struktura, i sli¢éno); Preporucuje se i ,0zelenjavanje* fasada, gdje zelenilo postaje
sastavni dio vizuelnog utiska objekta; Ograda moze biti neprozraéna (zidana ili betonska) ili
prozracna, od stakla, metala ili drveta. Metal treba biti iskljucivo u mat boji, dok se upotreba
inoks ili hromiranih metalnih elemenata zabranjuje. Balustrade i slicni elementi koji
podraZavaju stilove iz proslosti su zabranjeni; oblikovnom smislu se moze ili istaéi ,rostilj*
sistema terasa u geometrijski jasno definisanom sistemu, upotrebljavaju¢i minimalno dva
materijala na fasadi, koja na taj nacin poniStavaju efekat monotonosti i doprinose
uskladenosti sa ambijentom, ili se moze oblikovno ,razigrati“ forma, konzolama, isturenim
elementima, isko$enim elementima i sli¢énim principima. Sto se tie materijalizacije objekata
u cjelini, neophodno je koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u fasadnim ravnima, od
palete dozvoljenih materijala: Fasadni malter; Drvena obloga i drvene dekorativne strukture
i mreze; Kamene ili keramicke obloge;Paneli, ,sendvi¢* paneli; Metalne obloge, perforirane
strukture i mreze ili prozraéne strukture od metala, metalne ograde, upotreba inoks ili
hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje. Vertikalno ozelenjivanje fasada je
preporuceno. Ukoliko se projektuje vertikalno ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati
uslove odrzavanja, posebnim elaboratom. Mogu se Koristiti iskljuCivo vrste koje su
definisane u poglaviju Pejzazna arhitektura, ovog planskog dokumenta. Dozvoljeno je
koristiti i metalne ili drvene grilje, radi zasjencenja otvora. Dozvoljeno je projektovati kos ili
ravan krov. Dozvoljavaju se sve vrste krovnih pokriva¢a, ali se odabir krovnog pokrivaca
mora uskladiti sa materijalizacijom fasade, i sa njom &initi skladnu cjelinu. Strogo je
zabranjeno koristiti sliedeca rjeSenja u oblikovanju i materijalizaciji objekata: upotreba inoks
ili hromiranih metalnih elemenata, struktura ili ograda; balustrade i slini elementi koji
podraZavaju stilove iz pro$losti; generalno, projektovanje objekata tako da podrazavaju
stilove iz proslosti.

Planirani urbanisti¢ki parametri tabelarno prikazani za UP87 i UP91 iznose: indeks
zauzetosti 0,6, indeks izgradenosti 2,0 i sprtanost S+P+4.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da je idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata — fazna
izgradnja, BRGP korisnih etaza 4.329,60 m2, izradenog od strane "SYMMETRIA" d.o.0. iz
Podgorice, na urbanistiékim parcelama broj UP87 i UP91, zona B, blok 3, na katastarskim
parcelama broj 1387/15 i 1387/16 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Gornja Gorica 2 — dio zone B” Podgorica (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/18),
izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja
i materijalizacije objekta, i osnovnih urbanistickih parametara: indeksa zauzetosti 0,44

(planom propisan 0,60), indeksa izgradenosti 2,0 (planom propisan 2,0), spratnosti objekta
Su+P+4 (planom propisana Su+P+4) i odnosom prema gradevinskoj liniji. Za objekat i
lokaciju je obezbijeden saobracajni pristup u skladu sa planskim dokumentom.



Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je prilozena sledeca dokumentacija:
Urbanistiko-tehnicki uslovi broj:08-352/18-865/1 od 30.01.2019. godine i broj: 08-352/18-
865/2 od 30.01.2019. koji su izdati od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odrZivi
razvoj, Glavni grad Podgorica za predmetne urbanisti¢ke parcele broj UP87 i UP91, zone
B, blok 3, a za katastarske parcele broj 1387/15 i 1387/16 KO Podgorica I; tabelarni prikaz
projektanta o planiranim i ostvarenim urbanistiékim parametrima: indeksa zauzetosti 0,44
(planom propisan 0,60), indeksa izgradenosti 2,0 (planom propisan 2,0), spratnosti objekta
Su+P+4 (planom propisana Su+P+4); Ugovor o zajednickoj gradnji UZZ br. 236/2011
zakljuCen izmedu Andrije Markus$a iz Podgorice, BoZidara Markuga iz Podgorice i ,LD
GROUP” D.0.O. NIKSIC koga zastupa Elma Adrovi¢; Listovi nepokretnosti: LN 4388 —
prepis za kat. parcelu br. 1387/15 na ime svojine 1/1 Marku$ Bozidara iz Podgorice, LN
4389 - prepis za kat. parcelu br. 1387/16 na ime svojine 1/1 Marku$ Andrije iz Podgorice, a
u iste posjedovne listove je evidentiran predmetni ugovor, i Idejno rje$enje arhitektonskog
projekta predmetnog objekta.

Saglasno izloZzenom ¢injenicnom stanju, stekli su se uslovi za legitimaciju investitora,
shodno €lanu 91 st. 1 3 tatka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem
je jasno propisano da investitor gradi objekat gradi na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine
na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno
drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,LD GROUP” D.0.0. NIKSIC , na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata - A i B — fazna izgradnja,
BRGP korisnih etaza 4.329,60 m2, izradenog od strane "SYMMETRIA" d.o.0. iz Podgorice,
na urbanistickim parcelama broj UP87 i UP91, zona B, blok 3, na katastarskim parcelama
broj 1387/15 i 1387/16 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Gornja
Gorica 2 - dio zone B” Podgorica (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/18), u
pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekta, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara:
indeksa zauzetosti, indeksa izgradenosti, spratnosti objekta i odnosa prema gradevinskoj
liniji.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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