Cma 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

Broj: 05-332/25-4093/3
Podgorica, 16.04.2025. godine

KIPS GRADNJA DOO

PODGORICA
Ankarski bulevar br.20

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji.

MINISTAR

C
0,
- .0’?90’) \

i F
‘;ﬂ\.“wﬂ Prosy,

*

Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢

ostavljeno:
- ala;
- naslovu



2 é | Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

7 | Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
tel: +382 20 446 200

._.3. urbanizma i drzavne imovine
“‘é' fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-4093/3
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca ,Kips
Gradnja* d.0.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Ing Invest' d.o.o. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 14.04.2025.godine u 12:52:46 + 02'00', za
izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji koju Cini UP 57 ( koju ¢ini kat.parcela
br.4000/11), UP 58 ( koju &ini kat.parcela br.4000/10, u zoni D, podzoni D1, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana “lzmjene i dopune Donja Gorica za zahvat koridora
Cetinjskog puta i juzne obilaznice” (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.48/20)

Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Kips Gradnja“ d.o.o. iz Podgorice, na
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Ing Invest’
d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 14.04.2025.godine u
12:52:46 + 02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju Cini UP 57 (
koju &ini kat.parcela br.4000/11), UP 58 ( koju ¢ini kat.parcela br.4000/10, u zoni D,
podzoni D1, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “lzmjene i dopune Donja Gorica za
zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne obilaznice” (“Sluzbeni list Crne Gore- opStinski
propisi br.48/20) Glavni grad Podgorica, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
objekta 5 266,74m? (planom zadato 8 830,00m?), indeksa izgradenosti 0,72 (planom
zadato 1,20), povrsine pod objektom 2 649,20m? (planom zadato 2 943,00m?); indeksa
zauzetosti 0,36 (planom zadato 0,40); spratnosti Po+P+1 (planom zadato 3 nadzemne
etaze) u pogledu usaglasenosti sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena

objekta).
Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-4093/1 od 21.03.2025.godine, Direktoratu glavnog drZzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Kips Gradnja“ d.o.o. iz Podgorice, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
ng Invest* d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana



21.03.2025.godine u 11:28:28 + 01'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji
koju &ni UP 57 ( koju gini kat.parcela br.4000/11), UP 58 ( koju ¢ini kat.parcela
br.4000/10, u zoni D, podzoni D1, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “lzmjene |
dopune Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne obilaznice” (“Sluzbeni list
Crne Gore- opétinski propisi br.48/20) Glavni grad Podgorica.

Glanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povréine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica |
turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; ~osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), 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 urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehniéke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona €ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehni¢cke dokumentacije sa urbanistiéko-tehnic¢kim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjieSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjedenja prikljuenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 06-333/24-
16427/7-2023 izdati dana 10.03.2025. godine od strane Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine: Urbanistiéko-tehnicke uslove broj: 06-333/24-
16430/7-2023 izdati dana 10.03.2025. godine od strane Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
sadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlascene geodetske organizacije i
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Shodno Planskom dokumentu, odnosno grafickom prilogu br.4 — Planirana namjena
povrsina, predmetna lokacija se nalazi na povrSinama za mjesovite namjene — MN.
Povrsine za mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i druge



namjene. Dozvoljeni su: stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske
radnje, koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluZivanje podrucja, objekti za
upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti za drustvene
djelatnosti, poslovni i kancelarijski objekti, objekti za smjestaj turista.

Spratnost objekata je data u skladu sa namjenom kao maksimalni broj nadzemnih
etaza i za predmetnu lokaciju iznosi 3 nadzemne etaze. Za visine etaza se primjenjuju
odredbe Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsine, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“Sluzbeni
list Crne Gore”, br. 24/10 i 33/14). lzuzetno, visina etaza u skladu sa njihovom namjenom i
tehnologijom moZe biti i ve¢a od dozvoljene Pravilnikom, ukoliko to zahtijeva tehnologija i
specificna namjena objekta, sve u skladu sa propisima za odredenu vrstu | namjenu
objekta. Daje se moguénost izgradnje podruma Cija BGP ne ulazi u obracun povrsina
ukoliko se podrumske etaze u osnovnom objektu koriste za garaZiranje i tehnicke sisteme

objekta.

Gradevinske linije (GL) planiranih objekata na urbanistickoj parceli definisane su
graficki i opisno. U zonama za koje gradevinske linije nijesu definisane graficki primjenjuje
se pravilo da je GL prema susjednim parcelama na minimalnoj udaljenosti od 3,00m za
namjenu stanovanje srednje gustine SS, centralne djelatnosti CD i mjeSovitu namjenu
MN. Gradevinske linije prema zelenim povr§inama, kanalu i povr§inama za poljoprivredu
su na udaljenosti 2,50m, a udaljenost objekta od pristupnog puta (prilaza) je 2,50m (ako
GL nije definisana graficki). PoloZzaj GL za podzemne etaZe je do granica urbanisticke
parcele ukoliko ne postoje neka druga tehnicka ogranienja kojima bi se ugrozila

bezbjednost susjednih objekata.

Parkiranje rijesiti u okviru objekta ili urbanistiCke parcele. Normativ za parkiranje za
poslovanje iznosi 24PM/1000m?2.

Dozvoljeno je udruzivanje susjednih parcela iste namjene u cilju bolje organizacije
prostora.

Kod iskljugivo poslovnih objekata min.20% povrSine urbanistiCke parcele mora biti
pod zelenilom.

Uvidom u dopunjeno idejnog rieSenja arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane ,ING INVEST“ D.0.0O. Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 14.04.2025.godine u 12:52:46 + 02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
katastarskim parcelama br. 4000/11 i 4000/10 KO Donja Gorica, odnosno na
urbanisti¢kim parcelama UP57 i UP58, u zoni D, podzoni D1, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana “Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne
obilaznice” (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 48/20), Glavni grad Podgorica, konstatovano je
da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja objekta mjeSovite namjene, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine objekta 5 266,74m? (planom zadato 8 830,00m?), indeksa
izgradenosti 0,72 (planom zadato 1,20), povrsine pod objektom 2 649,20m? (planom
zadato 2 943,00m2); indeksa zauzetosti 0,36 (planom zadato 0,40); spratnosti Po+P+1
(planom zadato 3 nadzemne etaze).

Idejnim rje$enjem je predviden objekat mjeSovite namjene, spratnosti Po+P+1. Na
prizemlju je predvidena poslovna zona, koju ¢ine dvije kancelarije, kao i veci prostor
namijenjen za skladiste, uz prate¢e prostorije. Prostorije su otvorenog karaktera i
predvidene su kao fleksibilne funkcionalne cjeline, koje dodatkom lakih pregrada mogu



dodatno doprinijeti diverzifikaciji prostora u okvirima zadate namjene. Predvidene su dvije
grupacije ulaza, sa sjeveroistoéne i jugozapadne strane, kao i vertikalni prodori
komunikacija. Na spratu se nalazi prostoran skladisni prostor, osmislien da pruzi
fleksibilnost i moguénost prilagodavanja prema potrebama korisnika. Sastoji se od
skladista, prateéih prostorija, kao i pripadajucih vertikala i sanitarnih &vorova. Podzemna
etaza — podrum je predvidena za garazu i pripadajuce tehnicke prostorije i u skladu sa tim,
povr§ina podruma nije uzeta u obradun ukupne BGP objekta. Na ovoj etazi nalaze se i
dva bloka vertikalnih komunikacija, koji povezuju sve nivoe objekta. Imaju¢i u vidu
karakter objekta i zahtjeve koje podrazumijeva ova namjena, visina garaze je veca od
preporuéene iz Plana, a u cilju ostvarivanja dovoljnog prostora po visini za ulazak

komercijalnih vozila - kombi.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistickih parcela shodno
smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju.

Mirujuéi saobracaj je rijeSen na nadzemnom parkingu u okviru urbanisti¢ke parcele i
u podzemnoj garazi u okviru planiranog objekta. Na nadzemnom parkingu je obezbijedeno
68 PM, dok je u garaZi predvideno 86PM, §to ukupno &ini 154PM, te se konstatuje da je
zadovoljen normativ za parkiranje za predmetnu namjenu.

Projektom je ostvareno 1 431m?2 zelenih povrsina, dok je cca 660m?2 nadzemnog
parking prostora predvideno u materijalizaciji betonskih raster kocki sa travom, te je time
zna&ajno unaprijeden zeleni fond na urbanisti¢koj parceli.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiékim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

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

Objekat mora biti estetski oblikovan na na&in koji ée odgovarati njegovoj nameni.
Fasade objekata i krovne pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala. Krovove
raditi kao kose dvovodne ili slozene, sa odgovarajuéim nagibom ili ravne, u skladu sa

namjenom.

Projektom je planiran slobodnostojeéi objekat, sa dvije dominantne poduzne
fasade, orijentisane ka saobraéajnici sa jedne i neizgradenim povrsinama sa druge strane.
Povlagenjem jednog dijela fasade formirana su dva plana (po dubini). Akcentovana je
opna od antracit sendvi¢ panela, koja nosi formu gistog kubusa, dok je zona izmedu dva
ulaza spojena neSto finijim materijalima, kako bi se frontalnoj fasadi dao karakter.
Jugozapadna -dvorisna fasada po svom karakteru ne bi trebala da konkuride glavnoj, pa
se u tom dijelu materijaizacija zadrzala u okvirima racionalnosti. Upotrijebljene su dvije
nijanse sendvi¢ panela, upotpunjene trakom otvora i akcentovanim ulazima.

Osnovni materijali koji su planirani na predmetnom objektu podrazumijevaju princip
racionalnosti shodno namjeni objekta, uz odreden nivo ekskluzivnosti u dijelu frontalne
fasade. Predvida se upotreba sendvic panela u RAL tonovima 7016 i 9006. Osim toga,
upotrebljava se alubond panel na metalnoj podkonstrukciji u RAL tonu 9006. Ostakljene
povrsine objekta su projektovane u fasadnoj stolariji od PVC i aluminijskoj strukturi, RAL



7016, sa termopan staklom i termoprekidom, i stop sol - niskoemisionim staklima, dok su
unutradnje staklene pregrade protivpozarnog karaktera, uz potrebnu akustiénu barijeru.
Kosi krov se pokriva rebrovanim limom RAL 7016.

Shodno svemu navedenom, idejno rieenje je usaglaseno sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je na$ao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu podnosiocu zahtjeva ,Kips Gradnja“ d.o.o.
iz Podgorice, na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane ,Ing Invest* d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
14.04.2025.godine u 12:52:46 + 02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji
koju &ini UP 57 ( koju ¢ini kat.parcela br.4000/11), UP 58 ( koju cini kat.parcela
br.4000/10, u zoni D, podzoni D1, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “lzmjene i
dopune Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juzne obilaznice” (“Sluzbeni list
Crne Gore- opétinski propisi br.48/20) Glavni grad Podgorica, u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, i sa osnovnim
urbanisti¢kih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima
(parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rje$enja.

NAPOMENA: Na predmetnoj lokaciji je evidentiran postoje¢i nadzemni elektrovod 110kV
sa svojim zastitnim koridorom i shodno smjernicama iz Planskog dokumenta gradnja
objekata u zastitnom koridoru DV je zabranjena. U skladu sa tim, gradevinske linije se
poklapaju sa granicom zastitnog koridora i u istom idejnim rjeSenjem nije predvidena
gradnja. Imaju¢i u vidu naprijed navedeno neophodno je da prije pribavljanja Gradevinske
dozvole, vlasnik planiranog objekta od strane ovla$¢enog stru¢nog lica izradi Elaborat o
usaglasenosti (poloZaju) planiranog objekta i dalekovoda. Nakon izrade, Elaborat je
potrebno dostaviti CGES-u na pregled i davanje misljenja (saglasnosti).

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisié¢
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