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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-15048/4
Podgorica, 09.03.2026. godine

Ministarstvo prostormog planiranja, urbanzma | driavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22, 25 | 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Crme Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/161 37/17), rjedavajudi po zahtjevu podnosioca “"ALPHA VISION COMPANY™ DOO,
VUJOSEVIC ZORANA, RAJKOVIC ANDELKA, COROVIC NEVENKA, PETROVIC OLGA, za
davanje saglasnosti na idejno redenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .ENFORMA®
Doo Kotor, za izgradnju objekata djelatnosti sa stanovanjem, na lokacyi koju Cine kat.parcele br.
1129/2, 113072, 1131/1, 11321 KO Podgorica Il, koje obrazuju dio UP 6-17 i kat. parcele broj
1129/1, 1130/1, 1131/2 KO Podgorica |l koje obrazuju dio UP 6-29, u zahvatu planskog dokumenta
Detaljni urbanisticki plan “Prvoborac” (*Slu2beni list Crne Gore”™- opstinski propisi br. 33/10)- Izmjene
i dopune, Glavni grad Podgorica, , donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "ALPHA VISION COMPANY™ DOO VUJOSEVIC,
ZORANA, RAJKOVIC ANDELKA, COROVIC NEVENKA, PETROVIC OLGA, na dopunjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .ENFORMA® Doo Kotor, za izgradnju
objekata djelatnosti sa stanovanjem, na lokacyi koju Cine kat parcele br. 1129/2, 1130/2, 11311,
1132/1 KO Podgorica |l, koje obrazuju dio UP 6-17 i kat. parcele broj 1129/1, 1130/1, 11312 KO
Podgonca Il koje obrazuju dio UP 6-29, u zahvatu planskog dokumenta Detaljni urbanisticki pian
“Prvoborac” ("Sluzbeni list Crne Gore®- opétinski propisi br. 33/10)- 1zmjene | dopune, Glavni grad
Podgorica, izradeno u skladu sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: Bruto-gradevinska povrdina
objekta A* na UP 6-17 - 2.213,5m? (planom propisano nadzemno 2.271.3 m?); indeks izgradenosti
- 1,16 (planom propisano 1.2); indeks zauzetosti - 0,3 (planom propisano 0,3); spratnost objekta-
Po+P+2+Ps (planom propisano P+2+Pk i moguénost projektovanja podzemnih etaZa), Bruto-
gradevinska povrSina objekta .B* na UP 6-29 ~ 1.419,7 m? (planom propisano nadzemno 1.442 4
m?); indeks izgradenosti — 1,18 (planom propisano 1,2); indeks zauzetosti - 0,29 (planom propisano
0.3); spratnost objekta- Po+P+2+Ps (planom propisano P+2+Pk | moguénost projektovanja
podzemnih etaZa); drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaliranje vozia, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), smjernicama za arhitektonsko obiikovanje | materijalzaciju
objekata | gradevinskom linijom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Obrazloenje

Aktom broj: 05-332/25-15048/1 od 28.11.2025. godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratii su se "ALPHA VISION COMPANY" DOO VUJOSEVIC,
ZORANA, RAJKOVIC ANDELKA, COROVIC NEVENKA, PETROVIC OLGA. za davanje
saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ENFORMA® Doo
Kotor, za izgradnju objekata djelatnosti sa stanovanjem, na lokacy koju ¢ine kat parcele br. 1129/2,
113072, 113171, 1132/1 KO Podgorica |l, koje obrazuju dio UP 6-17 i kat. parcele broj 1129/1,
1130/1, 1131/2 KO Podgorica Il koje obrazuju dio UP 6-29, u zahvalu planskog dokumenta Detaljni
urbanistiCki plan “Prvoborac™ (“Sluzbeni kst Crme Gore™- opstinski propisi br. 33/10)- Izmjene |
dopune, Glavni grad Podgorica.

Direktorat Glavnog driavnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25) utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolito da daje saglasnost na: 1)



idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetini il pet zvjezdica | turistitkog rzora, trga, skvera, Setalifta,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanistiCko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja | materializacye; osnoviim urbanistiCkim parametrima
(indeks izgradenos!, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lini) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koyi
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materjalzaciju i urbanistiCke parametre iz
programa iz ¢iana 72 stav 5 ovog zakona

Clanom B Zakona o zgradnji objekata (,Slu2ben: list Cre Gore® broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriCke | grafitke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcia, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacye Cini,
zmedu ostalog | idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeden;a kao vrste tehnitke dokumentacie sa urbanistiCko-tehnitkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cre Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcia za zgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacihe i prema susjednim objektima; 30 vizuelizacia
objekta; uslovi i fjedenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahylev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte shiedecu dokumentaciju: Urbanisticko tehnitke uslove; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu oviadcene geodetske organizacye |
idejno rje$enje arhiteklonskog projekta za izgradnju objekta u zadtiCenoj digitainoj formi.

Smjemicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanistitki plan “Prvoborac” ("Sluzbeni list Cme
Gore’- opstinski propisi br. 33/10)-1zmjene | dopune, Glavni grad Podgornca, na lokacii koju &ine
katastarske parcele br. 1129/2, 113072, 1131/1, 1132/1 KO Podgorica |l, koje obrazuju dio UP 6-17
i kat, parcele broj 1129/1, 1130/1, 1131/2 KO Podgorica Il koje obrazuju dio UP 6-29, predvidena je
namjena povriina- djelatnosti sa stanovanjem.

Planskim dokumentom, na potezu uz Jadransku magistralu (ulica Prve proleterske) pa sve do
Zeljeznitke pruge, planirana je zona u kojoj dominiraju djelatnosti i to prvenstveno prozvodno-
poslovnog i komerciainog tipa. Ovaj potez ima sve preduslove potrebne za formitanje jednog od
glavnih gradskih poslovnih poteza na samom ulazu u centar grada Podgonce pa su sa tim ciljem |
dati uslovi njegove izgradnje. Posebna specifitnost ove zone je vece utedCe ozelenjenih povrsina
kojim se nastoyi da se neutraliSu negativni efekti blzine vaZnih saobracajnih kondora-miniobilaznice
sa jedne i 2efjeznitke pruge sa druge strane, kao i dalekovoda od 110kv koji je trasiran centralnim
delom ovog pojasa. Tkd. uslovijeno postojedim stanjem u kojem je prisutan velki broj i Cisto
stambenih objekata, plan dozvoljava | razvo) stambenih sadr2aja.

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine suterenskih
podrumskih prostora nisu udle u bilanse. Plan predvida razvoj sledecih djelatnost. proizvodno-
poslovnih, poslovnih- finansijsko posiovanje (banke...), predstavniStva firmi, advokatske i dr.
kancelanje djelatnosti uprave itd, komercjalnih- trgovina (posebno trgovina na velko lpa
hipermarketa svakodnevne potrodne u kombsnacy: sa drugim artikima), prodajni proston
specijalizovani za odredeni lip proizvoda, usluZnih- hoteli, moteli | sl servisnih- auto servisi,
radionice specijalizovane za razhiéite vrste usluga... Udeo stanovanja moze biti maksimalno 49% od
ukupne BGP objekta. Preporuka plana je da se stambeni sadr2ajl organizuju na gornjim etazama



Zona djelatnosti sa stanovanjem specifitna je iz razloga $to se u njoj prephce dejstvo nekoiko
negativnih faktora:

- blizina novoplanirane miniobilaznice du koje se odvija intenzivan saobracaj pa je gradevinska
linga ka miniobilaznici definisana na udaljenju od 10 m od regulacije ulice kako bi se u tom pojasu
mogao formirati zastitni zelen: koridor ozelenjavanjem svake urbanistiCke parcele.

- blizina Zeljeznicke pruge ka kojof je gradevinska linija postavijena na 25m udaljenja od spoljnjeg
kolosjeka
- blizina 110kV dalekovoda koji se pruza sredimom ove zone | uz koyi je definisan zastitni pojas.

Iz tog razioga planom je data preporutena zona za gradenje objekata odnosno zona u kojoj postoje
najoptimalniji usiovi za rad | 2ivot gradana. Takode, pomenute gradevinske hnijedefinisane su
analti¢kim koordinatama i prikazane na grafitkom prilogu 07 Plan regulacie i nivelacije.

izgradnja erkera (ispusta, balkona...) dozvolena je na etalama znad przemne, i 1o na min.
visini od 4.0m od kote terena ispod. Maksimalna velifina erkera je 0.5-0.8m i moZe se predvidjeti
na max 50% fasade. Erkeri mogu prelaziti zadate gradevinske linije, ali ne smiju preci granicu
urbanisticke parcele. Podzemne etale mogu se gradii | van zadatih gradevinskih knija, al u
granicama urbanistitke parcele. Kota prizemija moZe biti od 0 do 1,20m od kote terena.

Visina nazidka potkrovne etae iznosi najvise 1.5m (ratunajuci od kote poda potkrovne etaze
do tacke preloma krovne kosine) ako se isti gradi na gradevinskoj liniji, odnosno do 2.2m ako
dolazi do poviatenja zida u odnosu na gradevinsku linju. Ukoliko se u potkrovnom prostoru dobije
odgovarajuca visina mo2e se organzovati galerijski prostor ali samo u funkcii donje etaZe a nikako
kao nezavisna stambena i poslovna povréina.

Oblikovanje i arhitektura objekata treba da budu prilagodeni savremenom zrazu, uz upotrebu
odgovarajucéih materijala | tehnologija koji ¢e omoguciti formiranje prepoznatljive urbane fizionomie
poteza uz miniobilaznicu. Najmanje 50% urbanistilke parcele urediti kao zelenu. Potreban broj
parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele, u vidu parkinga na otvorenom ili u garazama u
skiopu objekta. lzgradnja garaza kao nezavisnih objekata na parceli moguca je samo u zadnjem
dijelu parcele. Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu: 1PM na 50m? djelatnost |
1PM/stan,

U odnosu na smjemice iz plana projektovano je dopunjeno idejnog riesenje. Predmetna lokacija
za novoplanirane objekte se nalazi u Opétini Podgornica. Idejnim mjesenjem je predvidena zgradnja
dva objekta spratnosti Po+P+2+Pk, namjene djelatnosti sa stanovanjem. Povriina parcele UP 6-
17 iznosi 1903m?, a povriina parcele UP 6-29 iznosi 1251m?. Na UP 6-17, parcela 1128/4 koja je
povréine 10m? nije u viasniStvu investitora , kao i k.p. 1128/3, koja &ini UP 6-29, i iznosi 49 m?, S tim
u vezi, povriinu parcele za gradenje Cini dio UP 6-17, povrsine 1893 m?, i u odnosu na istu raunati
su urbanistitki koeficijenti, dok porviina za lokaciju dijela UP 6-29 @znosi 1202m?, i odnosu na nju
obratunati su urbanistitki koeficijenti.

Saobracajni prikljucak predvidem je na sjevero-zapadnoj strani parcele, sa posiojeceg pula.
Parking je rijeSen povrdinski sa kapacitetom od 10pm i u gara2i sa kapactetom od 41 parking mjesta
- od toga 5% tj. dva parking mjesta namienjeno je za osobe sa smanjenom pokretljivodcu i hca sa
invahditetom, ¢ime je obezbijeden neophodan broj parking mjesta na lokacii. PjeSalki pristup
objektu obezbijeden je takode sa ulitne (sjevero-zapadne) strane parcele, gdje se pristupa koti
prizemlja objekta, odnosno uredenja terena, gdje se nalazi i sami ulaz u objekat, Pristup za osobe
sa smanjenom pokretlhivoscu | lica sa invaliditetom omoguéen je iz podrumske etaze, toplom vezom
(lift), a pjesacki pirilaz u parter, obezbijeden je preko koso podizne sklopive platforme. Gradevinska
linja je odredena u odnosu na blzinu 2eljezniCke stanice po kojoj mora biti 25m od iste, | prema



Planu regulacije | nivelacye priloZzenom u UT uslovima, kao t zastitnoj zoni zbog prolaska dalekovoda
kroz predmetnu parcelu

Objeklti A i B projektovani su u skiadu sa namjenama definisanim kroz UT uslove, koji predvidaju
kombinovanu funkciju stanovanja i posiovne djelatnosti. U okviru posiovne djelatnosti, planirani su
posiovni apartmani sa recepciom kao prateéim sadrzajem u sklopu objekta. Apartmani su
namienjeni kratkoroénom izdavanju, prema uslovima i vazedim propisima.

Objekat A i objekal B spratnosti su Po+P+2+Pk. Ova dva objekta su koncipirani kao zasebne
cjeline u funkcionainom | organizacionom smislu, Objekti se razlikuju po gabaritu, po broju jedinica
i funkcionalnoj organizaciji, 8 povezani su zajednitkom garazom, u kojoj su smjestene sve potrebne
dodatne prostorje | garaZiranje vozila.

Objekat A sadrdi ukupno 29 jedimica. Prizemie | prvi spratl objekta A namijenjeni su
djefatnostima pa su na istim smjesteni posiovni apartmani. Objekat A ima ukupno 16 jedinica
djelatnosti na prizemlju 1 prvom spratu, ¢ija zajedniCka neto povrsing iznos: 919,78 m?. Objekat A
ima ukupno 13 smjestanih jedinica namienjenih stanovanju na durgom spratu i potkroviju, ¢ja
zajedniCka neto povrsina znosi 898,27 m?.

Objekat B sadr2i ukupno 18 jedinica. Prizemlje, prvi sprat 1 jedna jedinica na |l spratu objekta B
namijenjeni su djelatnostima pa su na istim smjesteni poslovni apartmani. Objekat B ima ukupno 11
jedinica djelatnosti na prizemiju, prvom i drugom spratu, ¢ija zajednitka povrsina iznosi 605,25 m?
Objekat B ima ukupno 7 smjedtanih jedimca namgenjenih stanovanju na durgom spratu i potkroviju,
¢ija zajednitka povrdina znosi 550,39 m?,

Idejnim rje$enjem sa navodi da je planirana fazna gradnja po sledecem rasporedu. Podrumska
etaza (I faza), Objekat A (Il faza), Obyekat B (|| faza), uredenje terena (IV faza). Predvideno je da
se faznost podseli prema navedenim cjelinama za slutaj da se objexti budu gradii sukcesivno.
Investitoru se ostavija moguénost da promijeni redosled izgradnje ukoliko bude bilo potrebe za tim,
il da gradi sve istovremeno.

Cjelokupni pristup arhtektonskom dizajnu baziran je na prnrodnom karakteru lokaliteta,
arhitektonskom i kulturnom naskjedu regije Oblikovnost predmetnih objekata, uslovijena
smjermicama 2 planskog dokumenta, 2eljama investitora i ambijentainom sredinom, uklapa se u
prostor postojeceg naselja. Arhitektura objekata je predvidena u skladu sa okruZzenjem i klimatskim
usiovima podrutja, kao | tradicionalnom pristupu organizacie spoljnjeg i unutrasénjeg prostora, sa
modermim izrazom t upotrebom savremenih matenjala.

Matenjalizacija objekta predstavija kombinaciyu demit fasade u tamno sivoj boji (prema RAL
karti 7016), kao | kombinaciju plotastog kamena, sive boje, fino klesanog. Otvoreni prostori, terase,
predvidene su kao lode, zbog same oblikovnosti objekta. Zasjentenje fasadnih otvora rjeSava se
upotrebom roletni. Krov je raden kao kosi krov,

Povrsina zelenila na lokacij znosi 50 %(1458 93 m?) §to je u skladu sa smjermicom iz planskog
dokumenta.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usaglaseni sa
propssanim smjernicama, odnesno sa propisanom namjenom, osnovnim urbanistiCkim parametnma
i kapacitetima, kao i drugim urbanistickim parametnma | smjemicama, te da wejno rjedenje
usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | matenjalzaciju,

Uvidom u predmetnu dokumentaciu, utvrdeno je da je dopunjeno idejno riesenje za zgradnju
objekata djelatnosti sa stanovanjem, na lokacii koju tine kat.parcele br. 1129/2, 1130/2, 11311,
1132/1 KO Podgorica |, koje obrazuju dio UP 6-17 i kat. parcele broy 1128/1, 1130/1, 1131/2 KO
Podgorica Il koje obrazuju dio UP 6-29, u zahvatu planskog dokumenta Detaljni urbanistiCki plan
*Prvoborac” (“Siuzbeni list Crne Gore"- opstinski propisi br. 33/10)- lzmjene | dopune, Glavni grad
Podgorica, projektovano od strane . ENFORMA®™ Doo Kotor, ovjereno elektronskim potpisom



projektanta dana 06.03.2026.godine u 13:17.55 +01'00°, wzradeno u skladu sa osnovnim
urbanistiCkim parametrima: Bruto-gradevinska povrSina objekta A" na UP 6-17 - 2213.5n¥
(planom propisano nadzemno 2.271,3 m?), indeks izgradenosti — 1,16 (planom propisano 1,2);
indeks zauzetosti - 0,3 (planom propisano 0,3); spratnost objekta- Po+P+2+Ps (planom propisano
P+2+Pk i mogucnost projektovanja podzemnih eta2a), Bruto-gradevinska povriina objekta ,B® na
UP 6-29 - 1.419.7 m? (planom propisano nadzemno 14424 nv¥), indeks izgradenost — 1,18
(planom propisano 1,2), indeks zauzetosti - 0,29 (planom propisano 0,3); spratnost objekta-
Po+P+2+Ps (planom propisano P+2+PKk | mogutnost projektovanja podzemnih etaZa), drugim
urbanistickim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata | gradevinskom linjom u skladu
sa smjernicama iz planskog dokumenta

Uz idejno rjedenje dostavijena je Izjava oviadCene geodetske organzacie o tatnoj lokacip
planiranih objekata | saobracajnom pristupu, Elaborat parcelacie | [zjava projektanta sa tabelarmim
prikazom osnovnih zadatih | ostvarenih urbanistiCkih parametara. Prilaz predmetnoj lokacij je
obezbijeden sa postojece saobracajnice oznaCene kao kat.parcela 1117/8 KO Podgorica ||, upisana
u LN 603 (nekategorisani putevi-Glavni grad Podgorica), pa planiranom saobracajnicom po DUP-u

Kod zioZenog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasdao da su se stekli uslow
za davanje saglasnosti ALPHA VISION COMPANY" DOO VUJOSEVIC, ZORANA, RAJKOVIC
ANBDELKA, COROVIC NEVENKA, PETROVIC OLGA, na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane [ENFORMA® Doo Kotor, za izgradnju objekata djelatnosti sa
stanovanjem, na lokaciji koju Cine kat.parcele br. 1129/2, 1130/2, 1131/1, 1132/1 KO Podgorica Il
koje obrazuju dio UP 6-17 i kat. parceie broj 1129/1, 1130/1, 1131/2 KO Podgorica Il koje obrazuju
dio UP 6-29, u zahvatu planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Prvoborac” (*Siuzbeni list
Crme Gore"- opétinski propisi br. 33/10)- Izmjene | dopune, Glavni grad Podgorica.

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu ovog
nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

/ T Mldam Durisi¢




