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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

| urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
| fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-370/4
Podgorica, 26.02.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 | clana 88 stav 1 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavaju¢i po zahtjevu podnosioca ,Top
Logistics* Doo Podgorica, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhicon® Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 21.02.2025.godine u 15:54:57 + 01'00', za
izgradnju objekta poslovnih i usluznih djelatnosti na UP127 i UP128 koje Cine kat. parcele
br.156/2, 156/1, 156/8, 151/5, 151/10, 1825/3, 1823/2 i 1822/2 sve KO Cijevna, u zahvatu
Urbanistickog projekta “Skladista i servisi-Cijevna” (“Sluzbeni list Crne Gore-opS§tinski
propisi br.52/18), Opstina Zeta, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Top Logistics® Doo Podgorica na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhicon” Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 21.02.2025.godine u 15:54:57 + 01'00',
za izgradnju objekta poslovnih i usluznih djelatnosti na UP127 i UP128 koje Cine Kat.
parcele br.156/2, 156/1, 156/8, 151/5, 151/10, 1825/3, 1823/2 i 1822/2 sve KO Cijevna, u
zahvatu Urbanistickog projekta “Skladista i servisi- Cijevna” (“Sluzbeni list Crne Gore-
opstinski propisi br.52/18), OpsStina Zeta, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim
parametrima : ukupna nadzemna bruto gradevinska povrsina BRGP= 2226.42 m? (
planom propisano za UP127 i UP128 ukupna bruto je 2309.10 m?), indeks zauzetosti
ostvaren 32,33% (planom propisano za UP 127 je 34 8% a za UP128 je 27,8%); indeks
izgradenosti ostvaren 0,38 (planom propisano za UP127 je 0.35 za UP128 je 0,41),
spratnost objekta projektovana Po+Pv+1 (planom propisano za UP127 planirano Vp a za
UP128 planirano P+1).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-370/1 od 05.01.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Top Logistics* Doo Podgorica, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
JArhicon® Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
30.12.2024.godine u 12:30:06 + 01'00', za izgradnju objekta poslovnih i usluZnih
djelatnosti na UP127 i UP128 koje Cine kat. parcele br.156/2, 156/1, 156/8, 151/5, 151/10,



1825/3, 1823/2 i 1822/2 sve KO Cijevna, u zahvatu Urbanistickog projekta “Skladista i
servisi” (“Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi br.52/18), Opstina Zeta.

Direktorat Glavnog drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rjieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 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 i 4/23), utvrdena
su ovla§éenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog 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 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 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.

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 tatka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 88 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdeno je da poslove
glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na
zgrade bruto gradevinske povrsine do 3000 m?, izuzev hotela, odnosno turistickog naselja
sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav4 tatka 2, 3,516
prenose se na jedinicu lokalne samouprave, te kako trenutno nije imenovan Glavni
gradski arhitekta u Opstini Zeta, to je za odlucivanje po predmetnom zahtjevu nadlezan
Glavni drzavni arhitekta.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drZzavnog arhitekte sljede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: UPUV 71-
332/24-86/8 izdati dana 20.08.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora,
zastoti Zivotne sredine i saobracaj Opstine Zeta; List nepokretnosti br.613 KO Cijevna
prepis br.101-919-69743/2024 izdat dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za
nekretnine za kat.parcelu br. 156/2 KO Cijevna; List nepokretnosti br.944 KO Cijevna
prepis br.101-919-69739/2024 izdat dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za
nekretnine za kat.parcelu br. 151/10 KO Cijevna; List nepokretnosti br.621 KO Cijevna
prepis br.101-919-69742/2024 izdat dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za
nekretnine za kat.parcele br. 156/1 i 156/8 KO Cijevna; List nepokretnosti br.801 KO
Cijevna prepis br.101-919-69741/2024 izdat dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za
nekretnine za kat.parcele br. 1822/2, 1825/3 i 1823/2 KO Cijevna; Elaborat parcelacije od



11.11.2024.godine i dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

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

Smjernicama iz planskog dokumenta za urbanisticki projekat ,Skladista i servisi —
Cijevna “ (“Sluzbeni list CG"“-opstinski propisi br.52/18), na lokaciji koju ¢ine UP 127 i UP
128, koje Cine katastarske parcele br.156/2, 156/1, 156/8, 151/5, 151/10, 1825/3, 1823/2 i
1822/2 sve KO Cijevna, ukupne urbanisticke povrSine 5816 m? planirane su povrsine za
industriju i proizvodnju (IP).

Povr§ine za industriju i proizvodnju se sastoje od pratec¢ih centralnih sadrzaja
(Opsluzni centar radne zone sa javnim, komunalnim i komercijalnim djelatnostima, kao §to
su posta, banka, poslovanje, kultura, trgovina, ugostiteljstvo, zanatstvo, usluge,
ambulanta, vatrogasna stanica. SkladiSta i servisi magacini, radni pogoni, izlozbeno-
prodajni saloni, industrija-gradevinarstvo proizvodna $ljunka, asfaltna baza, fabrika betona
i elemenata od betonamjeSovitog stanovanja - su povrSine koje su predvidene za
osnovnu namjenu stanovanje, poslovanje koje ne ometa osnovnu namjenu, smjesteni
kapaciteti za turizam, apartmani, pomo¢ni sadrzaji u funkciji uredenja terena i rieSenja
infrastrukture, otvoreni i zatvoreni prostori za garaziranje vozila, urbano zelenilo (linearno,
partnerno...)

Namjena objekta za UP 127 i UP 128 dominantno su skladidta zatvorenog tipa —
SZT, gdje planom na opsSte uslove za sve tri tipove skladiSta broj objekata i razmestaj na
parceli zavisi od vrste proizvoda za skladiStenja i tehnoloSkih potreba i visina skladi$nih
objekata i pogona za preradu, pakovanje i ekspediciju, zavisi od tehnolo$kih uslova, ali
isklju€ivo u jednoj etazi.

Predmetna lokacija je na UP127 i UP128, gdje su ubanisticke parcele objedinjene
za projektovanje objekta vece korisnike povrSine, pa je objekat projektovan kao
jedinstven na dijelu urbanistiCke parcele UP127 i UP128. Teren je uglavhom ravan, sa
blagim padom. Na lokaciji je planiran skladiSno usluzni objekat spratnosti Po+Pv+1,
horizontalnog gabarita dimenzija 63x35m. Prilaz lokaciji obezbijeden je preko postojece
saobracajnice sa zapadne strane. PjeSacki prilaz je predviden sa isto¢ne strane.
Ekonomski ulaz je sa zapadne strane, a glavni ulaz je sa istoéne strane. Ulaz u
podrumsku etazu je preko silazne rampe sa projektovanog platoa sa zapadne strane. U
podrumskoj etaZi- garazi projektovano je 12 parking mjesta za kamione i 10 parking
mjesta za automobile sa prate¢im sadrzajima i vertikalnim komunikacijama, a na platou 8
parking mjesta za automobile i 4 parking mjesta za Slepere. Objekat je projektovan tako
da je prilagoden prilazu i kretanju licima smanjene pokretljivosti.

Planom na UP 127 je predvidena izgradnja objekta visine (Pv) a na UP 128 je
predvidena maksimalna spratnost Po+1, objekat je spratnosti Po+Pv+1 za skladisno
usluzne djelatnosti, u podrumu je projektovan garazni prostor sa vertikalnim
komunikacijama, zajedno sa ulazom. U prizemlju objekta predvideni su glavni i ekonomski
ulaz, sanitarni blok i prostor za skladiSnousluzne djelatnosti. Visina garaznog prostora
prilagodena je parkiranju kamiona kao | instalacijama odimljavanja i ventilacije garaze i
sprinkler sistema. Visoko prizemlje projektovano je maksimalne visine 9,23m $§to
omogucava optimalne uslove za skladiStenje robe, Cime se povecava kapacitet uz
minimalno zauzimanje povrsine. Ova visina omogucava upotrebu visokoregalnih sistema



za skladistenje robe karakteristicne za ovakve tipove objekata kao i smjestaj instalacija
grijanja i hladenja i sprinkler sistema. Volumen projektovanog visokog prizemlja iskori§¢en
je u dijelu objekta za projektovanu spratnu etazu &ija namjena je, takode skladisni prostor,
zajedno sa vertikalnim komunikacijama i sanitarnim blokom.

Oblikovnost i materializacija objekta projektovana je kao jednostavna horizontalna
kubi¢na forma, koja se u oblikovhom smislu uklapa u postojecu strukturu okruzenja
doprinoseé¢i homogenoj slici naselja. Objekat &ini arhitektonski sklop jedinstvene
funkcionalne i estetske cijeline,gdje je izraz postignut konzolnim ispustom sprata i
vertikalnim naglasavanjem dijela objekta u kojem je dinamika horizontalnog gabarita
ostvarena kroz ritmi€ku igru punog i praznog, u gornjem dijelu visokog prizemlja objekta.

Posebnu paznju planom je potrebno obratit paznju pejzaznoj arhitekturi gdje “Namjensko
zelenilo” obuhvata povrsine planiranih skladista na spoljno zelenilo (gusto ozelenjen pojas
Sirine 10 m, odnosno 4 m u blokovima gdje se nadovezuje na pojas zastithe Sume.
Okosnicu rjeSenja ¢ini visoko rastinje. DuZ obodnih djelova predvideni su gusti, gotovo
neprekidni zasadi drvecéa i zbunja, dok su manje slobodne povrSine u unutrasnjosti zone
parterno ozelenjeno).

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da dopunjeno idejno rjiesenje za
izgradju objekta poslovnih i usluznih djelatnosti, na urbanisti¢ku parcelu UP 127 i UP 128,
koje Cine kat.parcele 156/2, 156/1, 156/8, 151/5, 151/10, 1825/3, 1823/2 i 1822/2 KO
Cijevna, u zahvatu urbanisti¢kog plana ,Skladista i servisi — Cijevna “ (“Sluzbeni list CG"-
opstinski propisi  br.52/18), projektovano od strane , ARHICON" DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 21.02.2025. godine u 15:54:57 + 01'00',
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata,
i sa osnovnim urbanistickim parametrima: ukupna nadzemna bruto gradevinska povrsina
BRGP= 2226.42 m? ( planom propisano za UP127 i UP128 ukupna bruto je 2309.10 m?),
indeks zauzetosti ostvaren 32,33% (planom propisano za UP 127 je 34,8% a za UP128
je 27,8%); indeks izgradenosti ostvaren 0,38 (planom propisano za UP127 je 0.35 za
UP128 je 0,41); spratnost objekta projektovana Po+Pv+1 (planom propisano za UP127
planirano Vp a za UP128 planirano P+1), i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama
iz planskog dokumenta.

Uvidom u List nepokretnosti br.613 KO Cijevna prepis br.101-919-69743/2024 izdat
dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za nekretnine utvrdeno je da je kat.parcela br.
156/2 KO Cijevna u svojini “Top Logistics” doo Podgorica u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.944 KO Cijevna prepis br.101-919-69739/2024 izdat
dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za nekretnine utvrdeno je da je kat.parcela br.
151/10 KO Cijevna u svojini “Top Logistics” doo Podgorica u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.621 KO Cijevna prepis br.101-919-69742/2024 izdat
dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za nekretnine utvrdeno je da su kat.parcele br.
156/1 i 156/8 KO Cijevna u svojini “Top Logistics” doo Podgorica u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.801 KO Cijevna prepis br.101-919-69741/2024 izdat
dana 26.12.2024.godine od strane Uprave za nekretnine utvrdenoje da su kat.parcele br.
1822/2, 1825/3 i 1823/2 KO Cijevna, u svojini “Top Logistics” doo Podgorica u obimu
prava 1/1.



Uvidom u List nepokretnosti br.119 elektronski prepis sa zvani¢nog sajta Uprave za
nekretnine, utvrdeno je da je kat.prcela br.151/5 KO Cijevna, u svojini Crne Gore- subjekt
raspolaganja Glavni grad Podgorica, u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Top Logistics* Doo Podgorica
na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,<Arhicon*
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 21.02.2025.godine u
15:54:57 + 01'00', za izgradnju objekta poslovnih i usluznih djelatnosti na UP127 i UP128
koje Cine kat. parcele br.156/2, 156/1, 156/8, 151/5, 151/10, 1825/3, 1823/2 i 1822/2 sve
KO Cijevna, u zahvatu Urbanistitkog projekta “Skladista i servisi’ (“Sluzbeni list Crne
Gore-opstinski propisi br.52/18), Opstina Zeta, 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, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno 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.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisié
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