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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-6596/5

Podgorica| 15.11.2023. godine

Ministars prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog

drZavnog arhitekte i razvoja arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i &lana 88 stav 2
Zakona o |planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20i 86/22), kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni
list Crne Gore” broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje§avajuéi po zahtjevu “NORD GROUP”
d.o.o. iz Hodgorice, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno arhitektonsko objekta
kolektivnog stanovanja sa djelatnostima na urbanistikoj parceli UP 30-31, na kat.
parcelama| 3569/24, 3569/23, 3569/22, dio 3569/21 i 3569/52 KO Podgorica IIl, u zahvatu
DUP-a “Zabjelo 9" (“Sluzbeni list Crne Gore” - opstinski propisi br. 09/20), projektovano od
strane ,A{TIM STUDIO* d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana
09.11.2023. godine u 11:54:48 + 01'00', donosi

RJESENJE

Daj
rieSenje
djelatnostir
3569/22, d
list Crne G

se saglasnost "“NORD GROUP” d.o.0. iz Podgorice, na dopunjeno idejno
rhitektonskog projekta za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja sa
na na urbanistiCkoj parceli UP 30-31, na kat. parcelama 3569/24, 3569/23,
0 3569/21 i 3569/52 KO Podgorica Ill, u zahvatu DUP-a “Zabjelo 9" (“Sluzbeni
pre” - opstinski propisi br.09/20), projektovano od strane ,A-TIM STUDIO" d.0.0.

Podgorica,
izradeno u
sa osnovnj
3.707.60m

ovjereno elektronskim potpisom dana 09.11.2023. godine u 11:54:48 + 01'00',
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i
m urbanistickim parametrima: bruto razvijena gradevinska povr$ina BRGP
(planom predvideno: 3.760m2), indeks zauzetosti 0,41 (planom predvideno:

0.45), indeks izgradenosti 2,40 (planom predvideno: 2,43), spratnost objekta 2Po+P+4 /

2Po+P+5 (i
ostvarenim
objektima.

Akto#n

arhitekte i
Podgorice,
stanovanja

planom predvideno P+4 do P+5 uz moguénost organizovanja podrumskih etaza),

odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobraéajnim prilazom
Obrazlozenje

broj: 09-332/23-6596/1 od 25.08.2023. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog

razvoja arhitekture ovog Ministarstva, obratilo se “NORD GROUP® d.o.0. iz

za davanje saglasnosti na idejno rieSenje izgradnje objekta kolektivnog
a djelatnostima na urbanisti¢koj parceli UP 30-31, na kat. parcelama 3569/24,

3569/23, 3$69/22, dio 3569/21 i 3569/52 KO Podgorica Ill, u zahvatu DUP-a “Zabjelo 9”
("Sluzbeni fist Crne Gore" - opstinski propisi br.09/20), projektovano od strane A-TIM
STUDIO" d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 23.08.2023. godine u
15:24:05 + 02'00'.

Direkforat Glavnog drzavnog arhitekte i razvoja arhitekture, razmotrio je predmetni
zahtjev i odjucio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sliedecih razloga:



Clahom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni|list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su
oviascenjal Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektongkog projekta zgrade, trga, skvera, $etalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglasengsti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovag zakona; i osnovnim urbanistickim 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 $mjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti&ki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz élana 154 ovog zakona.

Clanjom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove Glavnog drZzavnog arhitekte iz
v 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povréine
iSe, hotel odnosno turistitko naselje sa Eetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clarlom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18 11/19, 82/20 | 86/22), data je definicija tehnike
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerigke i grafi¢ke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2 istog &lana Zakona e
utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, ovim zakonom i
posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1 ovog Zakona, propisano je
da vrstu tehnicke dokumentacije Cini, izmedu ostalog i idejno rieenje, sto u skladu sa
citiranim €lanom 73 stav 2 Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste
tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnicko tehniékim uslovima, ovim zakonom.
posebnim propisima i pravilima struke.

Uz Zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i fazvoja arhitekture, sljede¢u dokumentaciju: Urbanistiéko-tehni¢ke uslove broj:
08-332/21-1241 od 04.10.2021. godine, izdate od strane Sekretarijata za planiranje
prostora i lodrZivi razvoj Glavnog grada Podgorica; List nepokretnosti broj 8404 KO
Podgorica |ll - Prepis od 17.01.2023. godine, Podruéna jedinica Podgorica, za kat. parcelu
br. 3569/21 List nepokretnosti broj 8403 KO Podgorica IIl - Prepis od 17.01.2023. godine,
Podruéna jedinica Podgorica, za kat parcelu broj 3569/22; List nepokretnosti KO Podgorica
Il - Prepis od 17.01.2023. godine, Podruéna jedinica Podgorica, za kat. parcelu broj
3569/23 | [3569/24; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazaom zadatih i ostvarenih
urbanistickihn parametara; Notarski zapis Ugovora o zasnivanju stvarne sluzbenosti
zakljuenog izmedu: llije Dorojevi¢ oznaenog kao ugovarag | i Dragice Dorojevi¢ oznatene
kao supruga ugovaraca | sa jedne strane, i NORD GROUP d.0.0. iz Podgorice oznacenog
kao ugovargc Il sa druge strane; Notarski zapis Ugovora o prodaii zaklju€enog izmedu: llije
Borojevi¢ oznaCenog kao Prodavac i Dragice Dorojevi¢ oznagene kao supruga Prodavca
sa jedne sfrane, i NORD GROUP d.o.o. iz Podgorice oznaéenog kao Kupac sa druge
strane; Izjavu odgovornog lica geodezije sa licencom, Elaborat parcelacije po DUP-u |
dopunjeno |idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

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




Prema Detaljnom urbanisti¢kom planu Zabjelo 9 (,SI. List CG" - opstinski propisi br.
09/20), prédmetna lokacija koju ¢ini UP 30-31, nalazi u okviru zone A, za koju je predvidena
namjena sfanovanje vece gustine (SV). Poglavije 5.3 Uslovi u pogledu planiranih namjena
predvida osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana i to: stanovanje veée gustine,
povrsine Za Skolstvo i socijalnu zastitu, povrSine za javno pejzazno uredenje, povrine
saobracaijrje strukture i povrsine elektroenergetske infrastrukture. Stanovanje vece gustine
je dominaptna namjena u obuhvatu ovog plana, i planirana je u svim zonama A-D. U
povrsinama za stanovanje dozvoljeni su i sadrzaji koji ni na koji naéin ne ometaju osnovnu
namjenu i |koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrugja, poslovne djelatnosti
koje se magu obavljati u stanovima, ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj, objekti
za upravu/ vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih
djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podruéja. Stanovanje veée gustine je dominatna
namjena za koju vaZe sljedece smjernice:

rijednosti;

aksimalna spratnost za svaku parcelu data je u tabeli. Moguéa je izgradnja
dne ili viSe podzemnih etaZa. Podrumske i suterenske etaze ne ulaze u obraéun
BRGP samo ako se koriste za garaziranje vozila i tehnicke prostorije;

prizemlju ili dijelu objekta mogu se realizovati poslovni prostori i drugi javni
Jadrzaji;

globodnostojeci objekti u okviru urbanistiékih blokova otvorenog ili poluotvorenog
tipa. Na svim ostalim parcelama gdje dispozicija planiranih gradevinskih linija to
dozvoljava, moguca je izgradnja dvojnih ili objekata u nizu, uz obavezu izrade
2ajednickog idejnog rieSenja cijelog niza. U slu&aju izgradnje dvojnih ili objekata
nizu obavezna je dilatacija na granicama urbanistiékih parcela:

pranica gradenja novog objekta je odredena gradevinskom linijjom i minimalnim
daljenjem od granice susjedne urbanisticke parcele;

pradevinska linija GL1, definisana graficki i numericki, predstavija liniju do koje
se moze graditi objekat;

orizontalni gabariti podruma definisani su gradevinskom linijom ispod zemlje
GLO i ne mogu biti veéi od povr§ine urbanistitke parcele, pod uslovom da su

©nacno nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom GL1. Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne
oZe nadvisiti kotu terena vi$e od 1.00m konaé&no nivelisanog i uredenog terena
oko objekta;

arkiranje ili garaZiranje vozila rjeSava se u okviru parcele kao i na javnim
parkirnim povrdinama koje su planom predvidene;

Za sve nove objekte predvidena je obaveza izgradnje podzemnih garaza koje
zadovoljavaju potrebe za parkiranjem stambenog i poslovnog dijela. Broj mjesta za
parkiranje Vozila odreduje po principu:

stanovanje 1.1 PM na 1 stan



uskladiti sa
na parceli
povezanih
u cilju po
pretvaranji
osmisljeno

kotama okolnog terena, ozeleniti i parterno urediti kao dio slobodnog prostora
Dozvoljeno je funkcionalno povezivanje garaza na dvije ili vise neposredno

parcela uz saglasnost vlasnika i obaveznu izradu zajednitkog idejnog riesenja,

tizanja kontinuiteta i boljeg protoka saobracaja (ulaz/izlaz). Nije dozvoljeno
garaznih prostora u stambene ili poslovne prostore. Svi objekti treba da imaju
parterno i pejzazno uredenje parcele u zavisnosti od izgradnje, ekspozicije,

veliCine slgbodnog prostora. Minimalni procenat ozelenjenosti parcele je 20%.

Uo
materijaliz
mansardni

plikovnom smislu preporuéuje se savremen, funkcionalan arhitektonski izraz i

cija. Krovovi objekta mogu biti ravni, plitki i kosi. Nije predvidena izgradnja
krovova osim ukoliko se ne nastavlja postojeéi niz. Preporuéuje se

jednostavnost arhitektonskog izraza na nivou bloka kako bi se formirale ambijentalne
cjeline. Noyi objekti takode treba da predstavijaju cjelinu, pri &emu nove zelene povrsine i
staze trebd da Cine logi¢nu, vizuelno prihvatljivu cjelinu sa postojeéim.

Projektom je predviden objekat kolektivnog stanovanja sa djelatnostima, spratnosti
2Po+P+4, lodnosno 2Po+P+5. Predmetni objekat je prema DUP-u ,Zabjelo 9*, odnosno
prema Urabnisticko-tehni¢kim uslovima broj 08-332/21-1241 od 04.10.2021. godine,
izdatim od| Sekretarijata za planiranje prostora i odrZivi razvoj, Glavni Grad Podgorica,
lociran na YP 30-31, na katastarskim parcelama br. 3569/24, 3569/23, 3569/22, dio 3569/21

i 3569/52,

O Podgorica IIl. Povrsina lokacije na kojoj se gradi iznosi 1 547,23m2.

Projektovan je objekat kolektivnog stanovanja sa djelatnostima sa 47 stambenih

jedinica, 11
garazno m
mjesta. Ov

poslovnih prostora u prizemlju, 8 otvorenih parking mjesta na parceli i po 31
esto u 2 podzemne etaZe, $to €ini ukupan broj od 70 obezbijedenih parking
m se zakljuCuje da je obezbijeden dovoljan broj parking.

ni pjesacki pristup objektu i ujedno glavni ulaz u stambeni dio objekta predviden

Ce saobracajnice koja se nalazi na sjevernoj strani parcele. Pristup stambenom

strane parcele i to sa saobracajnice koja je planirana po DUP-u. Sa zapadne
le po DUP-u su predvidena parking mjesta i saobracajnica, sa koje je projektom

granice UP| Sa sjeverne strane, podrumske etaZe su postavljene na gradevinskoj liniji dok
je sa istofne i zapadne strane objekta uvugen u odnosu na granicu parcele i vise od
dozvolienog. Sa juzne strane objekat je pozicioniran na udaljenosti manjoj od 1m i to uz

saglasnost
sluzbenosti
glavni ulaz

viasnika susjedne parcele, a sve prema ugovoru o zasnhivanju stvarne
koji je priloZzen u opStoj dokumentaciji. Glavni pje$acki pristup parceli i ujedno
u stambeni dio objekta predviden je sa postojece saobracajnice koja se nalazi

na sjevernagj strani parcele. Osim toga, predvidene su zelene povrsine (20%). Pristupne
pjesacke staze, poplotane su kvalitetnim poploganjem. Uredenje terena je jednostavno |
ujednacend. Pjesacke staze su prekrivene kamenim poploéanjem dok je ostatak parcele
planiran ka¢ zelena povr$ina sa travnatim povrsinama, Zbunastim rastinjem koje naglasava




komunikagone staze i visokim rastinjem koje kreira hlad i ublazava snazno vizuelno
prisustvo abjekta.

Objgkat je oblikovno planiran u vidu kompaktnog jednostavnog korpusa koji je
pozicioniran centralno na parceli. Objekat je postavijen unutar gradevinskih linija i svojom
jednostavno$cu se uklapa u blokovsku urbanistiéku strukturu Zabjela. Fasada objekta
radena je od demit fasade sa termickom zastitom od stirodur ploéa debljine 5cm |
sitnozrnasm bavalitom kao zavr$nom obradom fasade u razligitim nijansama kako bi se
naglasili odredeni volumeni objekta. Fasada je radena u dvije nijanse bez boje, i to svjetlija
nijansa u Hoji prema RAL karti pod $ifrom 9010, dok je tamnija nijansa pod Sifrom 1013.
Obodni simsevi i elementi na fasadi koji su takode od demita ali tamnije boje, radeni su
takode prema RAL karti i to pod $ifrom 8025 i 8028. Poslovnim prostorima smjestenim na
prizemlju pristupa se svakom pojedinaéno na nivou +0.00, dok je sam ulaz u stamebni dio
objekta u iijelu gdje su komunikacije uzdignut u odnosu na teren 0.55cm, pri &emu je
visinska raglika savladana rampom od 8%. Krov je &etvorovodni, nagiba 4°, prekriven
limom. Obgdom krova formiran je betonski sims u kom su sakriveni lezeéi oluci.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riesenje
izgradnje objekta kolektivnog stanovanja sa djelatnostima, projektovano od strane ,A-TIM
STUDIO" do.o. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za elektronsko oblikovanje i
materijalizdciju objekta i sa osnovnim urbanistiékim parametrima: bruto razvijena
gradevinskga povr§ina BRGP 3.707,60m? (Planom predvideno: 3.760m?2), indeks zauzetosti
0.41 (Planpm predvideno: 0,45), indeks izgradenosti 2,40 (Planom predvideno: 2 43),
spratnost objekta Po+P+4 / Po+P+5 (Planom predvideno: 2Po+P+4 do 2Po+P+5),
ostvarenim| odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobraéajnim prilazom

objektima.

Konstatovano je da je uz idejno rjeenje priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara i Izjava odgovornog lica geodezije sa licencom
o ta¢noj lokaciji planiranog objekta i saobraé¢ajnom pristupu. Pristup predmetnoj lokaciji
omogucen (je preko katastarske parcele 3569/5, upisane u List nepokretnosti 3661, u
viasnistvu Cme Gore, sa pravom raspolaganja Glavnog grada Podgorica, u obimu prava
11.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte
i razvoja arhitekture konstatuje da su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog
rieSenja u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta |
urbanistiCkim parametrima u zahvatu DUP-a “Zabjelo 9" (“Sluzbeni list Crne Gore" -
opstinski propisi br.09/20), Glavni grad Podgorica.

Uvidpm u List nepokretnosti br. 8404 KO Podgorica Ill, prepis od 08.11.2023.godine
sa zvanicnag sajta Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Podgorica, utvrdeno je da je
katastarskal parcela br. 3569/21 KO Podgorica IlI, u svojini NORD GROUP d.0.0. Podgorica,
u obimu prava 1/1.

Uvidpm u List nepokretnosti br. 8439 KO Podgorica Ill, prepis od 08.11.2023.godine
sa zvanicnadg sajta Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Podgorica, utvrdeno je da su
katastarske{parcele br. 3569/23 i 3569/24 KO Podgorica lll, u svojini NORD GROUP d.0.0.
Podgorica, b obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br. 6092 KO Podgorica III, prepis od 08.11.2023.godine
sa zvanicndg sajta Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Podgorica, utvrdeno je da je




katastars
11, te d
katastars

parcela br. 3569/52 KO Podgorica IlI, u svojini Dorojevi¢ llije, u obimu prava
u podacima o aktivnim zahtjevima postoji upis zabiliezbe o kupoprodaji
parcele br. 3569/52 KO Podgorica Il u korist NORD GROUP d.o0.0. Podgorica.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, ovaj dierktorat je utvrdio da je podnosilac
zahtjeva dostavio notarsrki zapis Ugovora o zasnivanju stvarne sluzbenosti UZZ.br.
652/2023, |zakljucen dana 01.08.2023. godine, kojim se uspostavlja trajna svarna sluzbenst
prolaza pjesice i vozilima, a koja obuhvata izmedu ostalog i kat. parcelu br. 3569/52 KO

Podgorica| Ill, o ¢emu postoji upis zabiljezbe u podacima o aktivnim zahtjevima lista
nepokretnosti.
Daljim uvidom u predmetnu dokumentaciju, ovaj direktorat je utvrdio da je podnosilac

zahtjeva dostavio notarsrki zapis Ugovora o prodaji UZZ.br. 653/2023, zaklju¢en dana
01.08.2023.godine, koji za predmet ima kupovinu nepokretnosti kat. parcele br.3569/52 KO
Podgoricallll, u korist NOURD GROUP d.o0.0. Podgorica - oznaéenog kao kupca, i Dorojevi¢

llije i Dorojevi¢ Dragice - oznaéenih kao prodavci.

Cla
20/15, 40/
javnopravr

Kod
arhitekte i
GROUP” ¢
stanovanj
3569/22,
(“Sluzbeni
STUDIO® d
+ 01'00',
parametar
spratnost

UPUTSTV
sudu Crne

nom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14,

637/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke,

i organ mozZe zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimiéno, odnosno odbiti.

izlozenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Direktorat Glavnog drzavnog

azvoja arhitekture je nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “NORD

.0.0. iz Podgorice, na izmijenjeno idejno rieSenje izgradnje objekta kolektivnog
sa djelatnostima na urbanistickoj parceli UP 30-31, na kat. parcelama 3569/23,
69/21, dio 3569/24 i 3569/52, KO Podgorica Ill, u zahvatu DUP-a “Zabjelo 9°
list Crne Gore” - opstinski propisi br.09/20), projektovano od strane A-TIM
.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom 09.11.2023. godine u 11:54:48
pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekta, kao i osnovnih urbanistickih
(bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti.
bjekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

D O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja moze se izjaviti tuzba Upravnom
Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.




