% Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
g Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora
% o ) tel: +382 20 446 200

prostornog planiranja i urbanizma fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-3300/3
Podgorica, 27.05.2022. godine

“KEYWORK ESTATE” D.0.O

PODGORICA
Vojislavi¢a 76

Dostavlja se rje$enje broj i datum gornji.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Dostavljeno:

-ala
- Naslovu




Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ek0|0gije' 81000 Podgorica, Crna Gora

]
| prostornog planiranja i urbanizma tek382 20 445,200
| fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-3300/3
Podgorica, 27.05.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte, Glavni drZzavni arhitekta, na osnovu €lana 87 stav 1, 46 i Clana 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), rieSavajuci po zahtjevu ,Keywork estate d.o.o iz Podgorice,
za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
centralnih djelatnosti na urbanisti¢kim parcelama broj UP 1 i UP 2, Zona A, Podzona A3,
koje Cine kat.parcele broj 3906/2, 3906/3, 3904/2, 3907/1, 4080/8, 4080/22, 3908/1, 3909/4,
3909/5, 3908/2, 4080/6, 4080/28 KO Donja Gorica, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,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 ,Keywork estate” d.o0.0, na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta centralnih djelatnosti na urbanisti¢kim parcelama broj UP 1 i
UP 2, Zona A, Podzona A3, koje Cine kat.parcele broj 3906/2, 3906/3, 3904/2, 3907/1,
4080/8, 4080/22, 3908/1, 3909/4, 3909/5, 3908/2, 4080/6, 4080/28 KO Donja Gorica, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i
juzne obilaznice* ("Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi”, br.48/20), ukupna
BRGP=8.576,07 m2 (planom dato nadzemno 5.446,00 m2 — ostvareno 5.001,48 m?), indeks
zauzetosti 0,43 (planom dato 0,45), indeks izgradenosti 0,84 (planom dato 0,91), spratnost
objekta G+P+1 (planom dato dvije nadzemne etaZe), ispoStovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj : 09-332/22-3300/1 od 06.05.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti
obratio se ,Keywork estate“ d.o.o, zahtievom za davanje saglasnosti, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta centralnih djelatnosti na urbanistiCkim
parcelama broj UP 1i UP 2, Zona A, Podzona A3, koje ¢ine kat.parcele broj 3906/2, 3906/3,
3904/2, 3907/1, 4080/8, 4080/22, 3908/1, 3909/4, 3909/5, 3908/2, 4080/6, 4080/28 KO
Donja Gorica, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donja Gorica za zahvat koridora
Cetinjskog puta i juzne obilaznice* ("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br.48/20),
ukupna BRGP=8.576,07 m2 (planom dato nadzemno 5.446,00 m? — ostvareno 5.001,48
m2), indeks zauzetosti 0,43 (planom dato 0,45), indeks izgradenosti 0,84 (planom dato
0,91), spratnost objekta G+P+1 (planom dato dvije nadzemne etaZe), ispoStovanim



odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
vlasniCkim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko - tehni¢ke uslove broj: 08-332/22-2010 izdate
16.02.2022. godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odrzivi razvoj, Glavni
grad Podgorica, Urbanisti¢ko - tehni¢ke uslove broj: 08-332/22-990/7 izdate 28.03.2022.
godine od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora- Direkcija za izdavanje
urbanisticko-tehnickih uslova; List nepokretnosti br. 5437 KO Donja Gorica — prepis br. 101-
919-20593/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Podgorica za kat. parcelu broj 3909/4 KO Donja Gorica, List nepokretnosti br.
6945 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-20590/2022 od 29.04.2022. godine izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcele broj 3904/2,
3906/3, 4080/8, 4080/22 KO Donja Gorica, List nepokretnosti br. 6833 KO Donja Gorica —
prepis br. 101-919-20591/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcele broj 4080/6 i 4080/28 KO Donja Gorica, List
nepokretnosti br. 6809 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-20592/2022 od 29.04.2022.
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcelu
broj 3909/5 KO Donja Gorica, List nepokretnosti br. 6958 KO Donja Gorica — prepis br. 101-
919-20589/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Podgorica za kat. parcele broj 3906/2 i 3907/1 KO Donja Gorica, List
nepokretnosti br. 5269 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-20594/2022 od 29.04.2022.
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica za kat. parcele
broj 3908/1 i 3908/2 KO Donja Gorica, lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickin parametara; i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
rekonstrukciju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

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

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladc¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etali$ta 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 urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rie$enje 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 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 tadka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz vaZeéeg planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan ,Donja
Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i Juzne obilaznice* (,SluZbeni list Crne Gore"“ br.



48/20), Glavni grad Podgorica, na urbanisti¢koj parceli UP1 na kat. parcelama 3906/2,
3906/3, 3904/2, 3907/1, 4080/8, 4080/22 i UP2 na kat. parcelama 3908/1, 3909/4, 3909/5,
3908/2, 4080/6, 4080/28 sve KO Donja Gorica planirana je izgradnja objekta centralnih
djelatnosti.

Urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju: ukupna BRGP=5.924,00 m?2
(UP1=2870 m2 i UP2=3054 m2), indeks zauzetosti 0,45 (0,31 za UP1i 0,6 za UP2), indeks
izgradenosti 0,91 (0,62 za UP1i 1,20 za UP2), spratnost objekata 2 nadzemne etaze.

PovrSine za centralne djelatnosti su namijenjene pretezno smjestanju komercijalnih
sadrZaja i centralnih institucija privrede, uprave i kulture. Dozvoljeni su: poslovni i
kancelarijski objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista, drugi
privredni objekti koji ne predstavljaju bitnu smetnju, objekti za upravu, objekti za Skolstvo,
kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti za drudtvene djelatnosti.

Oznake etaza su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do n (spratovi), Pk
(potkrovlje). Najveca visina etaZze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehniCke prostorije do 3,0 m;

- za stambene etaze do 3,5 m;
- za poslovne etaze do 4,5 m;

odnosno primjenjuju se odredbe Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i 33/14).

Smijernicama za oblikovanje prostora i objekata i materijalizaciju predvideno je da se
urbanisticko — tehnicki uslovi (UTU) za urbanisticku parcelu definiSu gradevinskom i
regulacionom linijom, indeksom zauzetosti parcele, maksimalnom BGP objekta i
maksimalnom visinom i spratno$¢u objekta, a sve u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju
i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,Sluzbeni list CG*, br. 24/10 i 33/14).
Arhitektonske volumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem postizanja
homogene slike planiranog naselja. Fasade objekata kao i krovne pokrivace predvidjeti od
kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugraditi. Objekat mora biti estetski i materijaino
oblikovan na nacin koji ¢e odgovovarati njegovoj namjeni. Nagib krovnih ravni treba uskladiti
sa klimatskim uslovima. Krovove raditi kose dvovodne, &etvorovodne ili sloZzene sa
odgovarajuéim nagibom i max.visinom nadzitka 1,20 m, odnosno ravne, u skladu sa
namjenom. S obzirom da se radi o prostoru koji predstavlja ulazak u Glavni grad, objekte
na sljede¢im urbanisti¢kim parcelama treba oblikovati na nacin da oblikovno predstavljaju
reperne tacke u prostoru: UP1 u podzoni A1, UP7 u podzoni A1, UP20 i UP21 u podzoni
A3, UP2, 3, 4, 5 u podzoni A4, UP 1, 2, 3, 6 u podzoni A5.

Na formiranim urbanistikim parcelama, planirana je izgradnja objekata pod sliedecim
uslovima:

o Namjena objekta je definisana u Uslovima u pogledu namjena i grafickom prilogu br.4
Namjena povrsina,

o Horizontalni gabarit definisan je maksimalnim (dozvoljenim) indeksom zauzetosti i GL ;

o Vertikalni gabarit definisan je maksimalnim indeksom izgradenosti i maksimalnom

dozvoljenom spratno$c¢u (zavisi od izabranih indeksa i maksimalnih spratnosti za odredene
namjene);



- Kota prizemlja za stambene objekte dozvoljena je max.1,0 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta, a za poslovne objekte max. 0,20 m iznad kote
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

o Krovove raditi kose dvovodne ili sloZene, sa odgovarajuéim nagibom, do 300 i max.visinom
nadzitka 1,20 m (raunajuci od poda potkrovne etaze do preloma krovne kosine) ili ravne,
u skladu sa namjenom objekta;

- Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili urbanisti¢ke parcele, a sve u skladu sa uslovima
za parkiranje iz poglavlja Saobracaj;

o U grafigkom prilogu br.5 Parcelacija, nivelacija i regulacija, date su gradevinske linije
planiranih objekata koje predstavljaju krajnje linije do kojih se moze graditi;

o Uredenje terena i kapacitete uskladiti sa planiranom namjenom, vrstom objekata i
potrebama korisnika prostora;

o Sportski tereni u okviru parkovskih povrsina ili kompleksa na urbanistickim parcelama,
mogu biti pokriveni lakim montazno - demontaznim konstrukcijama.

- Daje se moguénost izgradnje podruma &ija BGP ne ulazi u obratun povrsina ukoliko se
podrumske etaZe u osnovnom objektu koriste za garaZiranje i tehni¢ke sisteme objekta.

Povrsine za obradun indeksa se obra&unavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14),
Pravilnikom o naéinu obraduna povrsine i zapremine objekata ("Sluzbeni list CG", broj
47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

U Tabeli Urbanisticki pokazatelji i parametri za izgradnju objekata su dati podaci za svaku
urbanisti¢ku parcelu: povr§ina UP, namjena, indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, broj
etaza (nadzemnih) i to kao maksimalne veli¢ine. Konacni kapaciteti i veliCine objekata su
rezultat primjene svih ostalih uslova Plana.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riesenje
objekta centralnih djelatnosti, projektovano od strane ,STUDIO GRAD" d.o.o. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
sa osnovnim urbanistiékim parametrima: ukupna BRGP=8.576,07 m? (planom dato
nadzemno 5.446,00 m2 — ostvareno 5.001,48 m2), indeks zauzetosti 0,43 (planom dato
0,45), indeks izgradenosti 0,84 (planom dato 0,91), spratnost objekta G+P+1 (planom dato
dvije nadzemne etazZe).

Konstatovano je da je uz idejno rje$enje priloZzena lIzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistiékin parametara i Izjava geodetske licencirane organizacije sa
identifikacijom lokacije. Pristup objektima obezbijeden je preko priviemenog prilaza do
realizacije saobracajnice definisane predmetnim DUP-om, a u prilog ovome dostavljena je
saglasnost Uprave za saobracaj broj: 04/2297/2 izdata u Podgorici 10.03.2022. godine.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predlioZenog idejnog rie$enja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i Juzne
obilaznice* (,Sluzbeni list Crne Gore* br. 48/20), Glavni grad Podgorica.

Uvidom u List nepokretnosti br. 5437 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-
20593/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu



PJ Podgorica, utvrdeno je da na kat. parcelu broj 3909/4 KO Donja Gorica, pravo svojine
ima ,Keywork estate” d.o.o0 u obimu prava 1/1, List nepokretnosti br. 6945 KO Donja Gorica
— prepis br. 101-919-20590/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar
i drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da na kat. parcele broj 3904/2, 3906/3, 4080/8,
4080/22 KO Donja Gorica pravo svojine ima ,Keywork estate“ d.0.o u obimu prava 1/1, List
nepokretnosti br. 6833 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-20591/2022 od 29.04.2022.
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da
na kat. parcele broj 4080/6 i 4080/28 KO Donja Gorica pravo svojine ima ,Keywork estate*
d.o.o u obimu prava 1/1, List nepokretnosti br. 6809 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-
20592/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Podgorica utvrdeno je da na kat. parcelu broj 3909/5 KO Donja Gorica pravo svojine ima
,Keywork estate d.o.o u obimu prava 1/1, List nepokretnosti br. 6958 KO Donja Gorica —
prepis br. 101-919-20589/2022 od 29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da na kat. parcele broj 3906/2 i 3907/1 KO Donja
Gorica pravo svojine ima ,Keywork estate“ d.0.0 u obimu prava 1/1, List nepokretnosti br.
5269 KO Donja Gorica — prepis br. 101-919-20594/2022 od 29.04.2022. godine izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Podgorica utvrdeno je da na kat. parcele
broj 3908/1 i 3908/2 KO Donja Gorica pravo svojine ima ,Keywork estate” d.0.0 u obimu
prava 1/1.

Kod izlozenog pravnog i €injeni€nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Keywork estate” d.o.0, na idejno arhitektonsko
rieSenje, projektovano od strane ,STUDIO GRAD" d.o.o0. Podgorica, za izgradnju objekta
centralnih djelatnosti na urbanisti¢kim parcelama broj UP 1 i UP 2, Zona A, Podzona A3,
koje €ine kat.parcele broj 3906/2, 3906/3, 3904/2, 3907/1, 4080/8, 4080/22, 3908/1, 3909/4,
3909/5, 3908/2, 4080/6, 4080/28 KO Donja Gorica, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Donja Gorica za zahvat koridora Cetinjskog puta i juZzne obilaznice® ("SluZbeni list Crne
Gore — opstinski propisi”, br.48/20), Glavni grad Podgorica, u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickin parametara (bruto razvijena
gradevinska povrdina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




