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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9869/5
Podgorica, 23.10.2025. godine

Ministarstvo prostormog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direkloral Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona 0 izgradnji objekala (.Sluzbeni list Crne
Gore® broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona O upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore®
broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjedavajudi po zahtjevu podnosioca _Comer Constraction” Doo
Podgorica, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesSenje arhitektonskog projexta,
projektovano od strane _Biro 81000° DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana
20.10.2025.godine u 11:16:05 + 02'00", za izgradnju objekta sa djelatnostima, na jokaciji koju tine
UP 16 | UP 17 koji &ine kat.parcele br.3813/2, 3812/1, 3812/2, 3812/3, 3811 i 5474/12 sve KO
Podgorica ll, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Zabjelo Ljubovic- zmjene | dopune”
(,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” br. 19/09), Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu podnosioca Comer Constraction® Doo Podgorica, na
dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Biro 81000° DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 20.10.2025.godine u 11:16.05 + 02'00", za
izgradnju objekta sa djelatnostima, na lokaciji koju Cine UP 16 | UP 17 koji &ine kat parcele
br.3813/2, 3812/1, 1812/2, 3812/3, 3811 | 5474/12 sve KO Podgonca I, u zahvatu Detaljnog
urbanistiékog plana “Zabjeio Ljubovi¢- zmjene | dopune’ (,Sluzbeni list Cme Gore — opstinski
propisi® br. 19/00), Glavni grad Podgorica, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
nadzemnog dijela objekta 8 131,62m? (planom zadato 8 133,15m7), indeksa izgradenosti 2,99
(planom zadato 3,00), povrsine pod objektom 1 155.27m? (planom zadato 1 355 52m7); indeksa
zauzetosti 0,49 (planom zadato 0,50); spratnosti 2Po+P+4+Pk(Ps) (planom zadato
Su(Po)+P+4+Pk) - U pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalzaciju i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlotenje

Aktom broj 05-332/25-9869/1 od 04.08,2025.godine, Direktoratu Glavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Comer Constraction” Doo Podgorica, zahtjevom 23
davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhnektonsi;og projekta, projekiovano od strane .Biro

kat.parcele br.3813/2, 4812/1, 3812/2, 3812/3, 3811 | 5474/12 sve KO Podgornca IIl, u zahvalu
Detaljnog urbanistitkog plana ~Zabjelo Ljubovi¢- izmjene i dopune” (,Sluzbeni list Crne Gore -
opétinski propisi” br. 19/09), Glavni grad Podgorica

Glanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore" broj 19/25
| 92/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etiti i pet zvjezdica | {uristitkog rizorta, trga, skvera, getalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, U pogledu usaglaenosti sa



urbanisticko-tehnictkim uslovima, u dijelu obkkovanja | matenjalzacije; osnovnim urbanistitkim
parametrima (indeks zgradenosti, indeks Zauzelost, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj ling)) i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Cianom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crne Gore* broj 19/25 i 92/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
Clana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skiadu sa urbanistidko-tehnickim uslovima koji se

Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog redenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanisti¢ko-tehnidkim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Cme Gore® broj 19/25 | 92/25),
navedeno je da se idejnim nesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizaciia objekta; uslovi i rleSenja prikjjutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastruktury i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~ Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte sledeéu dokumentaciju; Urbanisti¢ko-tehnitke usiove broj: 08-352/19-3928 izdati dana
26.12.2019. godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora | odr3ivi razvoj Glavnog grada
Podgorica, Elaborat parcelacije ovjeren dana 17.09.2025 godine; Elaborat parcelacije po DUP-u
2a UP16 i UP 17 broj 8463724 ovjeren dana 09.07.2024 godine; Izjavu projektanta sa tabelamim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara, Izjavu oviastene geodetske organizacie |
dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticeno; digitalnof
formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu riedenja, a ovo sa sljededih razloga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacia se nalazi na povrdinama koje su planirane
za izgradnju kolektivnih stambenih objekata - tip S4. Ovaj tip stanovan|a je definisan kao pretezna
namjena u okviru koje je moguca zgradnja objekata u funkciji stanovanja i stanovanja sa
djetatnostima ili samo djelatnosti. Planskim dokumentom je dozvoljeno udruzivanje sa susjednim
parcelama u ciju formiranja vete parcele | tada vaZe uslovi plana za novoformiranu parcelu
odnosno tip stanovanja kome tako formirana parcela pripada.

Minimaina udaljenost novog objekta od susjedne parcele je 3,00m ukoliko je u kontaktu sa
tipom stanovanja S3, S4 i S5. Podzemne etaze se mogu graditi na 1,00m do susjedne parcele, a
u cilju obezbjedivanja polrebnog broja garalnih mjesta. Gradevinske linje u odnosu na javnu
povrSinu su definisane u grafitkom prilogu Plan saobradaja, nivelacije i regulacije.

Maksimalna dozvoljena spratnost u okviru ovog tipa stanovanja je Su(Po)+P+4+Pk. Za
parkiranje vozila dozvoljena je zgradnja viSe podzemnih eta2a.

Mirujuéi saobracaj predvidjeti na povrinskom parking prostoru u okviry lokacije ili u
garazama u okviru objekta. Ukoliko se u objektu obavijaju djelatnosti neophodno je obezbijedi
1PM na 50m? posiovnog prostora. Ukoliko se suterenske odnosno podrumske etaze koriste za
garaZiranje iste ne ulaze u obratun BRGP objekta.

U siutaju da urbanistiéku parcelu tangiraju dvije saobracajnice moguée je ulaz ostvariti sa
ledne, a izlaz sa druge saobraéajnice.




Uvidom u dopunjeno idejno resenje arhitextonskog projekta, projektovanog od strane ,BIRO
81000 * DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.10.2025.godine u
11-16:05 + 02'00", za izgradnju objexta sa djelatnostima, na kat, parc. br. 3813/2, 3812/1, 381272,
3812/3, 3811 | 5474/12 sve KO Podgorica |ll, odnosno na urbanistiékim parcelama UP17 | urP 17,
u zahvatu lzmjena | dopuna Detaljnog urbanistikog plana *Zabjelo Ljubovi¢™ (*Sluzbeni list Cne
Gore — opStinski propisi, broj 19/08), Glavni grad Podgorica, konstatovano je da je idejnim
rjesenjem predvidena izgradnja objekta sa djelatnostima, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrine nadzemnog dijeta objekta 8 131,62m? (planom zadato 8 133,15m7), indeksa zgradenosti
2,99 (planom zadato 3.00), povrsine pod objektom 1 35527m? (planom zadato 1 355,52m?),
indeksa zauzetosti 0,48 (planom zadato 0,50); spratnosti 2Po+P+4+Pk(Ps).

Idejnim rjedenjem je predvidena izgradnja slobodnostojeceg  objekia, spratnosti
2Po+P+4+Ps(Pk). Objekat je postavijen lineamo kao monoblok u pavcu istok-zapad. Objekat je
postavijen na gradevinsku linjju ka jugu, odnosno prema bulevaru, kako bi se formirao najvedi
moguéi odmak od susjednih parcela i objekata. Shodno tome, udaljenost objekta u odnosu na
susjednu parcelu je 5,50m, dok je planom predvideno minimum 3.00m. Takode, prema javnim
povréinama objekat je pozicioniran u okviry gradevinskih lnija koje Ssu definisane grafickim
prilogom iz piana.

Tipoloka organizacija objekia je dvotrakt sa centralnim koridorom i posiovnim prostonma na
sjeveru i jugu. Ulazi u objekat su predvideni na jugoistoénoj strani. Na prizemfju su planirani
poslovni prostor razhiditih struktura. EtaZe od 1. do 4. sprata su projekiovane kao tipske etale, u
okviru kojih je predvideno po 18 posiovnih prstora, dok je na potkroviju, odnosno povutenom
spratu projextovano 12 poslovnih prostora sa krovnim terasama. Povrina zatvorenih prostora

nog sprata je manja za 25% od povrine tipske etaze. Sastavni dio tehnitkog opisa Cini
skica obrazioZenja potkrovija kao povuéenog sprata. Krov objekta je kosi, éetvorovodni.

Mirujuéi saobracs) je rijeden u okviru dvoetazne podzemne garaZe i na nadzemnom parking
prostory u okviru UP. Podzemnim etazama se pristupa jednosmjermom rampom. U garali -1 je
obezbijedeno 64PM, u garaZi -2 je obezbijedeno B6PM. Shodno namjeni podzemnih etaza,
njihova povrdina nije uzeta u obratun ukupne BRGP objekta. Na nadzemnom parking prostoru u
okviru UP planirano je 10PM. Ukupan broj parking mjesta je 140.

Uredenje partera je predvideno zasadima trave i drve¢a. Du2 objekla prema susjedima |
planiranoj saobracajnici predvideni su zasadi drvoreda, u cilju kreiranja zvuéne i vizuelne banjere.
Zelene povrsine na lokaciji su zastupljene u povrsini od 394 45m°.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da je projektovani
objexat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnoynim urbanistiékim parametnma (indeks
zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj linij)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta).

Smjemicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sljedece:

Arhitektonski volumeni objekta moraju biti pa2ljivo projektovani sa ciljem dobijanja homogene
slike nasela | grada. Fasade objekata kao i krovne pokrivate predvidjel od kvaltetnog | trajnog
materijala. Predvidjeti kose krovne ravni, nagib prilagoditi odabranom materijalu

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja, predio2eno rjesenje unapreduje vizuelni identitet
prostora, a8 svojom fomom | upotrijebljenim materijalima ne narusava zatetene ambijentaine |
graditeljske vrijednosti uze i sire lokacije. Nadzemni dio objekta je predviden kao grid od olve
green (RALB021) demit fasade. Materijalizacija fasade povutenog sprata je neutralna - u sivoj bojt
(RALS00B). Na prizemiju se predvida grid od alucobond panela, u 0SNOVNOj white metal
aluminjum teksturi, Metalik boja aluminijuma reflektuje okruZenje i 2ivot bulevara stvarajuci



saviemen utisak poslovanja na prizemlju. Oba grida, maslinasti i metalik uokviruju sadriaje u
antract boji (RAL 7016): poslovne izioge optimalnin dimenzija, natrkivene ulazne trijemove |
posiovne prostore na etaama iznad. Uokvireni antracit sadr2aji kod poslovnih prostora na
nadzemnim etaZama sastoje se od tri layera. z:idanog dijela sa tipskim fasadnim panelom od
tvrdog pofistirena, tipske bravarije i lake metalne ograde. Materijalizacija krovnog pokrivaéa je od
lima u sivoj boji (RAL 9006). Na krovnim terasama je predvidena ugradnja mobilnih tendi na
otvaranje u istoj sivoj boji (RAL 9006).

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjermicama za obiikovanje |
maternjalizaciju.

Kod zlo2enog pravnog i cinjenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nagao da su se stekl
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahyjeva .Comer Constraction® Doo Podgorica, na
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Biro 81000 DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 20.10.2025.godine u 11:16:05 + 02'00", za
izgradnju objekta sa djelatnostima, na lokacii koju Cine UP 16 | UP 17 koji &ine kat parcele
br.3813/2, 3812/1, 3812/2, 3812/3, 3811 | 5474/12 sve KO Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Zabjelo Ljubovié- izmjene i dopune” (,Sluzbeni list Cre Gore — opétinski
propisi® br. 19/08), Glavni grad Podgorica, u pogledu usaglasenosti sa urbanistiéko tehniékim
uslovima u dijelu oblikovanija i materializacije, | sa osnovnim urbanistickih parametarima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji)
I drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, meseno je kao u dispozitivu

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