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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9239/6
Podgornca, 22.10.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzben: list Crne
Gore" broj 19/25 | 92/25) kao i tlana 18 | 46 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne
Gore™ broy, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca Jasnié Desanke iz
Podgonce za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno redenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane _Fatima Ing* DOO Podgonca, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 06.10.2025. godine u 10:19:32 + 02'00", za izgradnju posiovno stambenog objekta, na
lokaciji koju Cini UP 18, koju Cine kat.parcele br.3671/34 | 3585/7 KO Podgorica Ill, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana “Dahna- zmene | dopune” (,Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski
propisi” br. 34/16), Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Jasni¢ Desanki iz Podgorice na dopunjeno idejno
rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Fatima Ing® DOO Podgornca, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 06.10.2025. godine u 10:19:32 + 02'00', za izgradnju
poslovno stambenog objekta, na lokaciji koju ¢ini UP 18, koju ¢ine kat.parcele br.3671/34 | 3585/7
KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Dahna- zmjene i dopune” (,Sluzbeni
list Cme Gore - opdtinski propisi® br. 34/16), Glavni grad Podgonca, zradeno u skladu sa
osnovim urbanistickim parametnima:  ukupne bruto gradevinske povring 3.28813 ¥
(2.388.27m?nadzemno+899 86m’podzemno) — (planom propisano nadzemno 238901 m?,
planom podzemno ne ulazi u BRGP), indeks izgradenosti 1,6 (planom propisano 1,6); indeks
zauzetosti 0,4 (planom propisano 0.5) spratnost objekta Po+P+3 (planom propisano P+3), drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena
objekta), smjernicama za arhitektonsko oblkovanje | matenjalizaciju objekata i gradevinskom
linijom u skladu sa smjermicama iz planskog dokumenta.

Obrazlo2enje

Aktom broj 05-332/25-8239/1 od 23.07.2025godine. Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratila se Jasni¢ Desanka iz Podgorice, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta. projektovano od strane .Fatima Ing" DOO
Podgornca, ovjereno elektronskim potpisom dana 22.07.2025.godine u 14:10:44 + 02'00', za
izgradnju posiovno stambenog objekta, na lokacyi koju &ini UP 18, koju &ine kat parcele
br.3671/34 | 3585/7 KO Podgorica lll, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana *Dahna- zmjene i
dopune” (,Sluzbeni ist Crne Gore - opstinski propisi® br. 34/16), Glavni grad Podgorica.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25
i 92/25) utvrdena su oviastenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000m2 i vise, hotela
odnosno tunstikog naselja sa Cetin il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, Setaliéta,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistiCko-tehniCkim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizacije, osnovnim urbanistiékim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 i 92/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija. usiovi i nalin gradenja objekta a stavom 2. istog



¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skiadu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravikma struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije Cini, zmedu ostalog | klejno rjedenje, 8o u skladu sa citiranim élanom B stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanistiCko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 i 82/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a
naroéito: uklapanje objekta u prostor, polo2sj objekta u okviru lokaciie | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjedenja prikljutenja objekta na saobratajnu.
instalacionu | drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahyjev, menovana je dostavila ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljiedecu dokumentaciyu: Urbanisticko-tehnitke uslove broj 08-332/24-16851 zdati dana
17.10.2024. godine od strane Sekretarjata za planiranje prostora | odrivi razvoj Glavnog grada
Podgorica, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadath i ostvarenih urbanistickih
parametara | dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastitenoj
digitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i
odiuio kao u dispozitivu rje$enja. a ovo sa sljedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta [zmjene i dopune Detaljnog urbanistitkog plana “Dahna”
(*Sluzbeni list Cre Gore™-opétinski propisi br. 34/16) Glavni grad Podgorica, na lokacs koju ¢ine
kat. parcele br. 3671/34 | 3585/7 KO Podgorica Ill, koje obrazuju UP18, predvidena je mjesovita
namjena. Neke od propisanih smjernica za predmetnu namjenu su:

U okviru ove namjene planirana je zgradnja prete2no posiovnih objekata. Daje se moguénost
projektovanja stanovanja u okviru objekata uz uslov da maksimalna povr§ina stambenog prostora
u odnosu na posiovni ne bude veci od 50 % ukupne povriine objekta. Spratnost objekata data je u
grafitkom prilogu i tabeli uz mogucnost izgradnje podruma ili suterena za gara2ni prostor. Ukoliko
podrumske | suterenske etaZe sluZe za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuéeg saobrataja
unutar parcele | kao takve rastereCuju javne povrdine istih sadr2aja, ne ratunaju se u bruto
razvijenu gradevinsku povrdinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti. U bruto razvijenu
gradevinsku povriinu ne obratunavaju se tehniki servisni prostori neophodni za funkcionicanje
podzemne garaZe i tehniCki sistemi objekata, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini,
ostave, posiovni prostori). Ukoliko je krov podzemne garaZe ozelenjen i parterno ureden njen
gabartt ne ulazi u proratun procenta zauzelos!i parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom
povrsmom.

Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0 m i na manjem odstojanju uz
prethodnu saglasnost susjeda. Gradevinska linija podzemne etaze mo2e bii do min. 1.00m do
susjedne parcele ili na manju udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda. Kota prizemia
dozvoljena je do 1, 20m od kote terena. Krovove raditi kose, dvovodne ili viSevodne Potrebe za
parkiranjem kod novoplaniranih objekata treba redavati u okviru urbanistitke parcele. Broj parking
mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno normativima: za stanovanje
na 1000 m*-11 parking mjesta, dok je za poslovanje odreden normativ na 1000 m?-22 parking
mjesta.

U okviru poslovnih objekata (mjeSovita namjena) neophodno je obezbsjedti 30% zelenih
povrSina. Kako plan navodi, kada nije moguce obezbijediti tra2eni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele na samom terenu isti je moguce, manji dio nadomjestiti ozelenjavanjem krovova, sadnjom
u Zardinjerama ili vertikainim ozelenjavanjem (pergole-puzavice na terasama ili fasadama
objekata).



U odnosu na prednje navedene smjemice, na predmetnoj lokacsi kiju ¢ine kat parcele 3671/34 |
3585/7 KO Podgorica |ll, projektovan je poslovno-stambeni objekat, spratnosti Po+P+3 U
podrumu objekta je predvideno garaliranje auta sa 37 parking mjesta, tehmikim prostorijama |
vertikainim komunikacijama. Na parteru su projektovana 3 parking mjesta, pa je ukupan broj PM
na lokaciji 40, &ime su zadovoljeni propisni noramtivi za parkiranje. Nadalje. na prizemlju se nalazi
8 poslovnih prostora, dok se na prvom spratu nalazi 11 kancelarijskih prostora. Na drugom spratu
se nalazi 5 garsonjera, 5 jednosobnih stanova i 1 jednoiposoban stan, na tre¢em spatu takode 5
garsonjera, 5 jednosobnih stanova i 1 jednoiposoban stan. U objektu je planirano ukupno 22
stambene jedinice, 8 poslovnih prostora i 11 kancelarijskih prostora. Povréina stmbenog dyela
objekat je manje od 50%, pa je propisani usiov odnosa poslovanja i stanovanja iz plana
zadovoljen.

Objekat je projektovan u ogranitenim gabaritima formirajuéi jasne zone javnog | intimnog i uz
upotrebu tradicionalnth formi u oblikovanju, sa upotrebom lokalnih materijala, sve u ciju
inkorporiranja istog u postojecu ambijentalnu cjelinu. Sto se tice regulacije i gradevinskih hnija koja
je planom definisana na 3 m 1 5 m od saobractajnica, a prema susjedima na 2 m. Projektom je na
lokaciji obezbijeden procenat zelenila od 30,1 8to je u skladu sa propisanom smjermicom iz plana
Za objekte mjestovite namjene,

Arhitektonsko oblikovanje objekta prilagodeno je postojetem ambyentu | planiranoj namjen:,

Centralna osa fasade naglasena je vertikalnim volumenom oblozenim dekorativnom fasadnom
opekom, sa reprezentativnim troetaZnim lukovima | velkim luénim prozorom u zoni stepenista,
¢ime se posliZe izraZajna vizuelna dinamika i monumentalnost. Boéne strane objekta ravnomjerno
su ritmzirane prozonma i lodama, koje dodatno razbiaju monotongu fasade i omogucavaju prodor
prirodne svjetiosti u stambene jedinice. Kompozicija objekta zasniva se na principima savremenog
klasitnog oblikovanja, sa modermnom interpretacijom elemenata poput simetrije, visoke partemne
zone, istaknutog krovnog vijenca i jasne podjele horizontainih zona.

Materijalizacija fasade zasniva se na kombinaciji dva osnovna materiala: svijell kontaktni
termo-fasada zavrdni sloj (u boji svijetiog kamena / bez tonu) i dekorativna fasadna opeka u toploj,
crveno-smedoj nijansi. Ova kombinacia stvara kontrast | istite centralni dio objekta, ¢ime se
naglasava ulazna partija i vertikalna osa. Prizemije je tretirano vedim dijelom fasadnom opekom,
¢ime se osigurava vizuelna ¢vrstoCa | osjeca) stabilnosti baze objekta. Gomje etaze obloZene su
svijetiom fasadom, ¢ime se postite osjecaj lakoce i elegancije.

Balustrade loda i prozorskih otvora izradene su od tamnih metalnih profilajednostavnog,
modemog dizajna koji ne narusava Cistotu fasadne kompozicije. Prozori su tamne boje (antract il
cma), §to dodatno doprinosi kontrastu sa fasadom | daje sofisticiran izgled cijeloj arhitekturi
Krovna partija rijedena je kao kosi krov na dvije vode, sakriven parapetom, time se naglasava Cisti
pravougaoni volumen zgrade bez naruSavanja siluete dodatnim krovnim formama.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usaglaen sa
propisanim smejmicama, odnosno sa zadatom gradevinskom linfjom, osnovnim i drugim
urbanistiCkim parametrima, te da idejno resenje usaglaseno sa smjermicama za oblikovanje |
matenjalizaciju.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjedenje za zgradnju
posiovno-stambenog objekta, na lokaciji koju ¢ine kat. parcele br. 3671/34 i 3585/7 KO Podgorica
lil, koje obrazuju UP18, u zahvalu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanisitkog plana ‘Dahna’
(*Sluzbeni list Cme Gore™-opétinski propisi br. 34/16) Glavni grad Podgorica, projektovano od
strane _FATIMA-ING® DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
06.10.2025. godine u 10:19:32 + 0200, zradeno u skiadu sa osnovnim urbanistitkimn
parametrima. ukupna bruto gradevinska povrsina 3.288,13 m? (2.388.27m? nadzemno + 899 86m°
podzemno) — (planom propisano nadzemno 2.389,01 m?, planom podzemno ne ulazi u BRGP);
indeks zgradenosti 1.6 (planom propisano 1,6); indeks zauzetosti 0.4 (ptanom propisano 0,5)



spratnost objekta Po+P+3 (planom propisano P+3), drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjemicama za arhitektonsko
oblikovanje | matenjalizaciju objekata i gradevinskom linjom u skladu sa smjemicama 2 planskog
dokumenta.

Konstatovano je da je uz dopunjeno Idejno rjesenje prilo2ena Izjava odgovornog inZzenjera
sa tabelaninim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara.

Kod izlo2enog pravnog i tinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Jasnié Desanki iz Podgorice na dopunjeno
idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane _Fatima Ing” DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 06.10.2025. godine u 10:19:32 + 02'00", za
izgradnju poslovno stambenog objekta, na lokaciji koju &ini UP 18, koju dine katparcele
br.3671/34 | 3585/7 KO Podgonica Ill, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Dahna- zmjene |
dopune” (,Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi™ br. 34/16), Glavni grad Podgorica, u pogledu
usaglasenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i matenjalizacje, | sa
osnovnim urbanistiCkih parametanma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
vising objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, ryedeno je kao u dispozitivu
ovog rnesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.




