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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 416 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, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu Stevana Pejovi¢a iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog
objekta- Hotel 5* na UP1, UP2, UP3, UP3a, UP4 koju ¢ine kat.parcele br.3818/2, 3819/1,
3819/2, 3820/2 i 3820/3 KO Podgorica I, u zahvatu Urbanistickog projekta “Nova Varos-
kvart A” Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi‘ br.39/10), Glavni
grad Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost Stevanu Pejoviéu iz Podgorice, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog objekta- Hotel 5* na UP1, UP2, UP3, UP3a,
UP4 koje ¢ine kat.parcele br.3818/2, 3819/1, 3819/2, 3820/2 i 3820/3 KO Podgorica I, u
zahvatu Urbanisti¢kog projekta “Nova Varo$-kvart A” Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni list
Crne Gore- opétinski propisi‘ br.39/10), ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
kompleksa BRGP=2.311,10 m2 (planom dato nadzemno 1.742,00 m? — ostvareno 1.741,82
m?2), indeks zauzetosti 0,85 (planom dato 0,85), indeks izgradenosti 4,42 (planom dato
4.42), spratnost odnosno visina objekata 2Po+Pv+3+Pk (planom dato Pv+3+Pk) i
ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-2921/1 od 20.04.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti
obratilo se Stevan Pejovi¢ iz Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog objekta- Hotel 5* na UP1, UP2,
UP3, UP3a, UP4 koju &ine kat.parcele br.3818/2, 3819/1, 3819/2, 3820/2 i 3820/3 KO
Podgorica Il, u zahvatu Urbanisti¢kog projekta “Nova Varo$-kvart A” Glavni grad Podgorica
(“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi‘ br.39/10) ukupna bruto razvijena gradevinska
povrsina kompleksa BRGP=2.311,10 m2 (planom dato nadzemno 1.742,00 m2 — ostvareno
1.741,82 m2), indeks zauzetosti 0,85 (planom dato 0,85), indeks izgradenosti 4,42 (planom
dato 4,42), spratnost odnosno visina objekata 2Po+Pv+3+Pk (planom dato Pv+3+Pk) i
ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drZzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisticko - tehnicke uslove broj: 08-352/19-4036/2 izdate



18.12.2019. godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odrZivi razvoj Glavnog
grada Podgorice; List nepokretnosti br. 1396 KO Podgorica Il — prepis br. 101-919-
17679/2022 od 12.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Podgorica za kat. parcelu broj 3819/1 KO Podgorica Il, List nepokretnosti br. 4615 KO
Podgorica II- prepis br.101-919-17687/2022 od 12.04.2022 godine izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcelu br.3818/2 KO Podgorica I, List
nepokretnosti br. 5892 KO Podgorica Il- prepis br.101-919-17689/2022 od 12.04.2022
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcelu
br.3820/3 KO Podgorica ll, List nepokretnosti br. 2749 KO Podgorica IlI- prepis br.101-919-
17684/2022 od 12.04.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ
Podgorica za kat. parcelu br.3820/2 KO Podgorica I, 1zjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; Izjavu ovlascene geodetske
organizacije; i ldejno rie$enje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

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

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito 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 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
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 urbanisti¢ki 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 taka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta Urbanisti¢ki plan ,Nova Varo$ — Kvart A
(,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi“ br. 39/10), Glavni grad Podgorica, na UP1,
UP2, UP3, UP3a, UP4 koju &ine kat.parcele br.3818/2, 3819/1, 3819/2, 3820/2 i 3820/3 KO
Podgorica Il, planirana je mjeSovita namjena (MN), a na nivou partera poslovne djelatnosti
(CPD).

Urbanisticki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=1.742,00 m?, indeks
zauzetosti 0,85, indeks izgradenosti 4,42, spratnost odnosno objekata Pv+3+Pk, odnosno
visina uliénog vijenca 15,70 m.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju predvideno je da materijalizaciju fasada
treba sprovesti u skladu sa arhitektonikom objekta koja nastoji da oslika nekoliko
karakteristi¢nih arhitektonskih razdoblja vezanih za vrijeme i uslove nastajanja kao npr. stari
objekti — predlaze se restauracija fasade u klasiénom materijalu (malter, boje, stolarija,
profilisani krovni vijenci, profilisane kamene sokle, kameni okviri prozora, prozorski bankovi



ili kompletne kamene fasade u raznim obradama, itd.). Novi objekti — sa inspiracijama na
ambijentalno naslede u elementima otvora, vijenaca i sliéno izvesti u kombinaciji
savremenih materijala (odgovaraju¢e forme) i klasi¢nih — plemeniti malteri, farbana ili
stolarija od punih masivai sl., ili potpuni savremeni tretman. Balkoni su zna&ajan element u
iskazu kompozicije i ukupne slike fasade koji mogu da imaju i funkciju u sklopu stambenih
prostora, a najcesce su u funkciji reminiscencije na graditeljsko naslede ovog okruzenja.
Balkone treba paZljivo "upotrebljavati" sa ograni¢enim ispustom u polje ulice maksimum do
80-90 cm, moguce je i "uvlaCenje" u objekat ¢ime se stvara prostor za lodu koja je takode
funkcionalni i ukrasni elemenat na fasadi. Sirina balkona treba biti odmjerena i
dimenzionisana, i uskladena sa volumenom | dimenzijom fasadnog platna. Boje fasada su
elementarno mediteranskog kraktera ovog podneblja u tehnici nane$enih boja, malterskih
boja i boja prirodnih materijala (kamen, drvo itd.) zna¢ajni elementi fasada su spoljni kapci,
tranzene, brisoleji, i sli¢no.

Predlog rjeSenja parkinga za kvartove Nove Varosi je dat kao varijanta koja planira
organizaciju parkinga u podzemnim garazama sa jednom ili viSe etaza. Ovakav postupak
podrazumijeva prethodno djelimiéno uklanjanje svih katastarskih granica i nekih objekata.
Preko zadnje ploCe garaza nasuo bi se sloj humusa, radi parternog uredenja. Radi
ispunjenja zahtjeva za parking mjestima u kvartovima predlaZze se formiranje jedinstvene
urbanisticke parcele sastavljene od vise katastrarskih parcela za izgradnju podzemnih
garaza u dva nivoa. Ovakvim predlogom (formiranje jedinstvene urbanisticke parcele za
garaziranje vozila) parking garaze predstavljaju zajedno sa rampama i parterom poseban
objekat- urbanistiku parcelu. Na ovaj nacin ne uslovljava se jednovremena realizacija
rubnih — uli¢nih objekata i garaznog objekta, ¢ime se daj emoguénost nesmetane realizacije
gradnje uli¢nih objekata kvarta. Korisnici prostora ¢e nedostajuci broj parkinga u kvartu
regulisati plaCanjem komunalne takse. Radi ispunjenja zahtjeva za parking mjestima u
kvartovima predlaZze se formiranje jedinstvene urbanisticke parcele sastavljene od vise
katastarskih parcela za izgradnju podzemne garaze u dva nivoa. Investitori objekata koji
grade, dograduju ili nadgraduju duzni su da nedostajuci broj parking mjesta regulisu
ucesc¢em u finansiranju javne garaze. Kroz realizaciju Plana treba primjenjivati smjernice iz
odluke o naknadi za komunalno uredenje gradevinskog zemilji$ta, naroCito kod realizacije
programa potreba, parking mjesta u garazama ili na otvorenom.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rjeSenje
izgradnje hotela sa 5*, projektovano od strane ,STUDIO SYNTHESIS* d.o.0. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
kompleksa BRGP=2.311,10 m? (planom dato nadzemno 1.742,00 m2 — ostvareno 1.741,82
m?2), indeks zauzetosti 0,85 (planom dato 0,85), indeks izgradenosti 4,42 (planom dato
4,42), spratnost odnosno visina objekata 2Po+Pv+3+Pk (planom dato Pv+3+Pk) i
ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drZzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rjeSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
planskog dokumenta Urbanisti¢ki plan ,Nova Varo$ — Kvart A* (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi“ br. 39/10), Glavni grad Podgorica.

Uvidom u List nepokretnosti br. 1396 KO Podgorica Il — prepis br. 101-919-
17679/2022 od 12.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Podgorica, utvrdeno je da je katastarska parcela broj 3819/1 KO Podgorica I, u svojini
Stevana Pejovi¢a u obimu prava 1/1; Uvidom u List nepokretnosti br. 4615 KO Podgorica
- prepis br.101-919-17687/2022 od 12.04.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar



i drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da je kat.parcela br.3818/2 u svojini Pejovi¢
Stevana u obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br. 5892 KO Podgorica II- prepis
br.101-919-17689/2022 od 12.04.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da je kat. parcela br.3820/3 KO Podgorica I, u svojini
Pejovi¢ Stevana u obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br. 2749 KO Podgorica II-
prepis br.101-919-17684/2022 od 12.04.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da je kat. parcela br.3820/2 KO Podgorica Il u
svojini Pejovi¢ Stevana u obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br. 3984 KO
Podgorica II- prepis br.101-919-17686/2022 od 12.04.2022 godine izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da je kat. parcela br.3819/2 KO
Podgorica Il u svojini Pejovié Stevana u obimu prava 1/1,

Kod izloZzenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Pejovié Stevanu iz Podgorica, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,STUDIO SYNTHESIS" d.0.0. Podgorica, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog
objekta- Hotel 5* na UP1, UP2, UP3, UP3a, UP4 koju Cine kat.parcele br.3818/2, 3819/1,
3819/2, 3820/2 i 3820/3 KO Podgorica Il, u zahvatu Urbanisti¢kog projekta “Nova Varos-
kvart A” Glavni grad Podgorica (“Sluzbeni list Crne Gore- opStinski propisi“ br.39/10),, u
pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara
(bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




