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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, rjeSavajuci po zalbi zbog éutanja uprave nakon obaveznog
ponistavanja RjeSenja br. UP |l 09-042/22-51/5 od 29.06.2022.godine, na osnovu &lana 18
i 129 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15,
40/16i 37/17), donosi

RJESENJE

1. Zalba se usvaja

2. Daje se saglasnost ,,OKOV" d.o.0. iz Podgorice, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Optimus Project” d.o.o. iz Bijelog Polja,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.03.2023. godine u 09:42:56 +01'00,
za izgradnju objekta viseporodi¢nog stanovanja na UP46a, u zoni A, koju &ine katastarske
parcele broj 2324/3, 2326/1 i 2325/1 KO Podgorica Il, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Nova varo$ 2" (,Sl. list Crne Gore — opstinski propisi“, broj 32/18), bruto razvijene
gradevinske povrsine nadzemnih etaza — 708,88 m? (planom zadato 709,00 m2 nadzemnih
etaza); povr§ine pod objektom 182,00m? (planom zadato 236,00m?); indeks izgradenosti —
1,20 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,31 (planom zadato 0,40); spratnost
objekta S+P+2 (planom zadato P+3), obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
viasnickim parcelama i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Obrazlozenje

Nakon obaveznog poniStavanja RjeSenja br. UP Il 09-042/22-51/5 od
29.06.2022.godine kojim je OKOV d.o.0. iz Podgorice, data saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta viSespratnog stanovanja na urbanisti¢koj
parceli 46a, zona A, koju Cine katastarske parcele broj 2324/3, 2326/1 i 2325/1 KO
Podgorica Il, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana ,Nova varo$ 2 (,Sl. list Crne Gore —
opstinski propisi®, broj 32/18), projektovanog od strane ,Smart studio® d.o.o Podgorica, ovaj
organ je pristupio ponovnom odlugivanju u ovoj upravnoj stvari.

Ponistavanjem prednje navedenog rjeSenja, isto je u skladu sa &lanom 142 Zakona
0 upravnom postupku uklonjeno iz pravnog prometa, kao i pravne posliedice koje je to
rieSenje proizvelo, te je ovaj organ imao da rijesi po Zalbi zbog Cutanja uprave prvostepenog
organa i u skladu sa ¢lanom 129 stav 2 Zakona o upravnom postupku nastavi svoje
postupanje.



Shodno prednje navedenom, a u skladu sa ¢lanom 111 Zakona o upravnom
postupku, Ministarstvo je uputilo akt broj UP 11 09-042/22-51/9-2022 od 29.03.2023.godine,
kojim je podnosioca zahtjeva OKOV d.o.0. iz Podgorice obavijestilo o rezultatima ispitnog
postupka, te od istog zatrazila izjasnjenje u ostavljenom roku.

U obavjestenju od 29.03.2023.godine, Ministarstvo je konstatovalo sledece:

Uvidom u predmetno idejno rjeSenje objekta viseporodiénog stanovanja na urbanisti¢ko)
parceli broj 46a, zona A, na katastarskim parcelama broj 2324/3, 2326/1 i 2325/1 KO
Podgorica Il, Ministarstvo konstatuje da je zid podrumske etaze objekta postavljen na ivicu
urbanisticke parcele, odnosno na regulacionu liniju. Shodno smjernicama iz planskog
dokumenta (poglavlje Separat sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima), definisano je da je
regulaciona linija - linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namijenjenih za druge
namjene. Dalje se navodi da je gradevinska linija za nove objekte linija do koje je dozvoljena
gradnja i unutar koje se objekat razvija i oblikuje, kao i da je definisana u odnosu na
saobracajnicu, Sto omogucava oCitavanje neophodnih elemenata za preno$enje na teren.
Za gradevinsku liniju podzemne etaZze se navodi da ista moZe biti na 1,0 m od susjedne
parcele ili na manju udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda, ali ne moze biti veci od
80% povrsine urbanistitke parcele. U predmetnom idejnom rjesenju, dostavljen je akt kojim
investitor (Okov d.o.0.) daje saglasnost investitoru (Okov d.0.0.), da se podzemna garaza
objekta koji Ce se graditi na urbanisti¢koj parceli broj 46 (koja se sastoji od k.p. broj 2325/1,
2326/112324/3 KO Podgorica Il), mozZe primaci na manje od 1,00m, susjednim katastarskim
parcelama i to 2325/2 i 2326/2 KO Podgorica |, koje su prema planskom dokumentu dio
javne saobracajnice.

Uvidom u grafi¢ki prilog broj 09 Saobracajna infrastruktura, konstatovano je da se
katastarske parcele broj 2325/2 i 2326/2 KO Podgorica I, ne nalaze u okviru urbanisticke
parcele, vec su iste dio javne saobracajnice.

Clanom 95 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 24/10, 33/14) propisano je da gradevinska linija koja je
orijentisana prema javnoj povr$ini mora biti prikazana grafi¢ki sa numeriékim podacima i
opisno, dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu biti definisane opisno (kao
odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuce parcele) ili graficki. S tim u
vezi, zaklju¢uje se da se javna saobracajnica smatra javnom povr$inom i ne moze se
smatrati susjednom parcelom. Gradevinska linija zadata planskim dokumentom se
odnosi na cjelokupni objekat i postavljena je u odnosu na saobracajnicu, dok je za
dio objekta ispod zemlje, data moguénost da se objekat postavi na 1,00m od
susjedne parcele ili na manju udaljenost uz saglasnost susjeda. To znaéi da se
objekat na i ispod zemlje u dijelu prema saobracajnici postavlja do gradevinske linije
zadate planskim dokumetnom koja je u ovom sluéaju udaljena 3,00m od regulacione
linije.

U poglaviju Opéti uslovi za pejzazno uredenje tekstualnog dijela planskog
dokumenta navedeno je: ,U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna
inventarizacija, taksacija i valorizacija postojeceg zelenila (dendrometrijske karakteristike,
vitainost, dekorativnost, predlog mjera njege) u cilju maksimalnog ouvanja i uklapanja
postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka rieenja.”

Uvidom u predmetno idejno rjeSenje, konstatuje se da nije ispoStovana smjernica iz
planskog dokumenta koja se ti€e pejzaznog uredenja jer nije uradena prethodna
inventarizacija, taksacija i valorizacija postojeceg zelenila, $to je bila obaveza prilikom
izrade projektne dokumentacije, a koja, u zavisnosti od stanja zelenog fonda na konkretnoj

lokaciji, utice na pozicioniranje objekta i na projektovanje funkcije, volumena i oblikovanja
objekta.



Na ovako utvrdeno &injeni¢no stanje, podnoslic zahtjeva OKOV d.o.0. iz Podgorice
je dostavio izjasnjenje broj UPII 09-042/22-51/9 od 30.03.2023.godine.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 taéke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 1 4/23) utvrdena su
ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, 3Setalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglas$enosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 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 rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog 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 urbanisticki
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 objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — ¢lan 215
Zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2.
istog €lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiCko-tehni¢ko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sljedecu dokumentaciju: UrbanistiCko-tehni¢ke uslove broj: 08-352/18-612 izdate
08.11.2018. godine od strane Sekretarijata za planiranje, uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine Glavnog grada Podgorica; Elaborat parcelacije po DUP-u za kat.parcele br. 2324/3,
2326/112325/1 KO Podgorica Il, uraden od strane ovlia§¢ene geodetske organizacije ,, GEO
& ARH PROJEKT" d.o.o. Podgorica dana 22.10.2019. godine i ovjeren od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, podruéna jedinica Podgorica; List nepokretnosti br. 5857 KO
Podgorica Il za katastarsku parcelu broj 2324/3 — prepis iz elektronske evidencije Uprave
za katastar i drzavnu imovinu od 11.11.2021. godine; List nepokretnosti br. 3973 KO
Podgorica |l za katastarske parcele broj 2325/1 i 2326/1 — prepis iz elektronske evidencije
Uprave za katastar i drzavnu imovinu od 11.11.2021. godine; Elaborat taksacije
dendroflore; Glavni projekat pejzazne arhitekture; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanistiCkih parametara; Izjavu ovla§éene geodetske organizacije; |
Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Prema Detaljnom urbanistickom planu ,Nova varos 2* (,Sl. list Crne Gore — opstinski
propisi“, broj 32/18), na predmetnoj urbanisti¢koj parceli broj 46a, planirana je namjena
stanovanje srednje gustine. Krovovi objekata treba da budu kosi ili ravni, a krovni pokrivaci



adekvatni konstrukciji krova i nagibu. Ukoliko je krov podzemne garaze ozelenjen i parterno
ureden, njen gabarit ne ulazi u proratun procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra
uredenom zelenom povrsinom pod uslovom da je formiran ekstenzivni tip zelenog krova za
koji se mora obezbijediti minimalna dubina supstrata od 1m za sadnju visocijeg drveca, i to
u nivou kote terena a ne u izdignutim zardinjera. U projektovanju objekta koristiti savremene
materijale i likovne izraze. U oblikovnom smislu, novi objekti treba da budu uklopljeni u
ambijent uz primjenu kvalitetnih materijala | savremenih arhitektonskih rjiesenja. Minimum
20% povrSine urbanisticke parcele mora biti pod zelenilom. Udaljenje objekta od granice
susjedne parcele je minimum 2m, dok je gradevinska linija na kojima je planiraa nova
izgradnja definisana u grafiCkom prilogu ,Parcelacija i regulacija“. Parkiranje je moguce
obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru urbanisticke parcele.

Dopunjenim idejnim rjeSenjem projektovana je izgradnja objekta viSeporodi€nog
stanovanja na UP 46a. Predmetna lokacija je ukupne povr$ine 591 m?2. Lokacija objekta je
u Beogradskoj ulici, naselje Gorica. PjeSacki pristup lokaciji obezbijeden je direktno preko
Beogradske ulice, dok je kolski pristup obezbijeden preko katastarske parcele 2324/1 KO
Podgorica |l, koja se po namjeni vodi kao nekategorisani putevi, u viasnistvu Glavnog
Grada. Na tom mjestu ¢e, prema DUP-u "Nova Varos 2", biti uvedena nova saobracajnica
koja €e sluziti za direktan pristup parceli, s ciljem rasterecivanja saobracaja u Beogradskoj
ulici. Teren je u blagom padu od brda Gorica ka Beogradskoj ulici.

Razvoj ideje i koncept proisti¢e iz zahtjeva za ostvarenjem funkcionalne i dobro
oblikovane cjeline, vodeci ratuna o ogranic¢enjima i lokalitetu. Oblik parcele i postojece
zelenilo uslovili su generalni oblik i poziciju objekta na parceli. Objekat duzom stranom prati
ivicu parcele koja se naslanja na Beogradsku ulicu i smi€e se djelimiéno kako ne bi ugrozio
visoko drvece uz ulaz u objekat. Vodeca ideja je bila "uSuskati" objekat u okolno zelenilo
koje lokaciju €ini jako kvalitetnom za Zivot, te napraviti $to vece stanove sa pogledom na
zelenilo, a istovremeno ih zastititi od pogleda sa uli¢éne strane. O¢uvanjem postojeceq i
dodavanjem novog niskog i visokog rastinja stvara se miran i intiman prostor za Zivot, iako
je parcela u neposrednoj blizini glavnog gradskog jezgra. Kao dodatak na cjelokupnu ideju
o "uSuskanosti”, na krovu je projektovana terasa okrenuta ka zelenilu i zaklonjena od ulice
komunikacionim jezgrom. Slobodna povrSina na zapadnoj strani parcele namijenjena je za
otvoreni parking, od kojeg se stazom izmedu objekta i ograde dolazi do ulaza. Kompletan
objekat je ograden ogradom.

Na osnovu elaborata pejzazne taksacije definisano je koja stabla visokog boniteta
su namijenjena za oCuvanje, te ista predstavljaju okosnica zelenog fonda na parceli i
usmjerenje odabrano projektno rjesenje, kao i definitivnu konturu objekta na parceli (unutar
gradevinske linijje), kako bi se sva zdrava stabla saCuvala tokom iskopa i ostalih
gradevinskih radova. Projektom pejzaZzne arhitekture prikazano je na koji nacin ¢e biti
nadoknadena Steta po zeleni fond, uzrokovana prirodnim faktorima i prethodnim radovima,
te da je predvidena sadnja novih stabala na mjestima nekadasnjih.

Objekat je izdignut za 45cm od nivoa terena. Na nivou prizemlja je ulazni plato do
kojeg se dolazi spoljadnjim stepenistem i rampom nagiba 5% za lica sa posebnim
potrebama. Krov objekta je planiran kao ravan, prhodni dio krova je projektovan kao krovna
terasa, dok je ostatak krova neprohodan, pokriven $ljunkom. Na dijelu krova su predvideni
solarni paneli. Objekat je spratnosti S+P+2. Suteren je namijenjen za ostave, dok je na
ostalim etazama projektovan po jedan trosoban stan — ukupno 3 stana.

Kolski pristup je projektovan sa planirane saobracajnice prema planskom
dokumentu, koja se direktno nadovezuje na Beogradsku ulicu. Parkiranje je organizovano



na prizemlju, uz jugozapadnu stranu objekta. Ostvareno je 6 parking mjesta u skladu sa
propisanim parametrom za parkiranje (12 pm na 1000m2 stanovanja).

Objekat je formiran kao kompaktna struktura, forme trospratnog izduzenog kubusa
sa smicanjem u cilju ostvarivanja dinamiénosti izraza. Ulicna fasada je naglasena
centralnim komunikacionom jezgrom koje ide do krova i vizuelno razdvaja lijevi i desni dio
objekta. Naime, kompletna fasada je iste materijalizacije, sa detaljima poput ograde i Skura
na terasama i prozorima, Cime se istice svedena i elegantna forma koja dobro komunicira
sa okolnim zelenilom.

Materijalizacija objekata planirana je tako da, kroz upotrebu savremenih materijala,
boja, tekstura i zelenila, afirmiSe ambijentalne kvalitete planiranog podrucja. Fasade su
projektovane kao jednostavne, svedene. Kolorit objekta je dekorativni malter u njeznoj sivo-
beZ boji. Prilikom projektovanja fasadnih otvora vodilo se racuna o rasporedu prozora na
nacin da obezbjeduje dovoljno dnevnog osvjetljaja, kao i o njihovom usmjerenju ka
postojec¢em zelenilu. U tu svrhu projektovana je fasadna aluminijska bravarija sa Skurama.
Ograde na terasama prozorima su projektovane kao metalne. Na krovu je projektovana
bioklimatska aluminijumska pergola. Prohodni dio krova, tj. krovna terasa je poplo¢ana
dekingom, dok je neprohodni dio krova prekriven §ljunkom, sa moguéno$¢u postavljanja
zardinjera ili saksija sa niskim zelenilom. Na terasama stanova je predviden deking.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Optimus
Project” d.o.o. iz Bijelog Polja, za izgradnju objekta viseporodiénog stanovanja na UP46za,
u zoni A, koju Cine katastarske parcele broj 2324/3, 2326/1 i 2325/1 KO Podgorica Il, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Nova varo$ 2" (,Sl. list Crne Gore — opStinski
propisi®, broj 32/18) - izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: bruto
razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza — 708,88 m? (planom zadato 709,00 m?
nadzemnih etaza); povrSine pod objektom 182,00m? (planom zadato 236,00m?); indeks
izgradenosti — 1,20 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,31 (planom zadato 0,40);
spratnost objekta S+P+2 (planom zadato P+3), obezbijedenim kolskim prilazom objektima
na viasnickim parcelama i gradevinskom linijjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Uvidom u elektronsku evidenciju Uprave za katastar i drzavnu imovinu, na dan
12.04.2023. godine, utvrdeno je da su katastarske parcele broj 2324/3, 2325/11 2326/1, KO
Pogdorica Il u svojini ,Okov“ d.o.0. Podgorica, u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti OKOV d.o.0. Podgorica, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,Optimus Project” d.o.o0. iz Bijelog Polja za
izgradnju objekta viSeporodi¢nog stanovanja na UP46a, u zoni A, koju ¢ine katastarske
parcele broj 2324/3, 2326/1 i 2325/1 KO Podgorica I, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana ,Nova varo$ 2 (,Sl. list Crne Gore — opS$tinski propisi, broj 32/18) u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto
razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).



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

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