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Predmet: Rjesenje o odbijanju saglasnosti na idejno rjesenje
Postovani,

U prilogu akta dostavljamo Vam rjeSenje o odbijanju saglasnosti na idejno rjesenje rjiesenje
stambenog objekta na dijelu urbanisticke parcele br. UP 18, zona A, kog Cine kat. parcele
br. 2322/3, 2322/4 | dio kat. parcele br. 2322/1 KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a ,Nova

varo$ 2“ (,Sl. list CG —o.p.“, br. 32/18).

Srdacan pozdrav,
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CRNA GORA
GLAVNI GRAD PODGORICA
Sluzba glavnog gradskog arhitekte

Broj: UP | 30-332/23-272
Podgorica, 13. maj 2024. godine

Na osnovu Clana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i Clana 88 stav 1 i 3 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,Sl. list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i
4/23), Clana 23 1 60 Odluke o organizaciji | nacinu rada uprave Glavnog grada (,,Sl. list CG —
o.p.”, br. 38/18, 43/18, 6/20, 10/20, 36/21 1 5/22, 30/23 i 42/23) i &lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sl. list CG", br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
investitora EUROZOX doo Danilovgrad, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
stambenog objekta na dijelu urbanisticke parcele br. UP 18, zona A, kog Cine kat. parcele
br. 2322/3, 2322/4 | dio kat. parcele br. 2322/1 KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a ,Nova
varos 2" (,Sl. list CG — o0.p.", br. 32/18), glavna gradska arhitektica donijela je

RJESENJE

Odbija se zahtjev broj UP | 30-332/23-272 od 14. septembra 2023. godine, podnosioca
EUROZOX doo Danilovgrad, za davanje saglasnosti na idejno rjieSenje stambenog objekta
na dijelu urbanistiCke parcele br. UP 18, zona A, kog ¢ine kat. parcele br. 2322/3, 2322/4 i
dio kat. parcele br. 2322/1 KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a ,Nova varos 2“ (,Sl. list CG —
0.p.%, br. 32/18), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju
objekta | osnovnim urbanistickim parametrima.

Obrazlozenje

Aktom br. UP | 30-332/23-272 od 14. septembra 2023. godine, Sluzbi glavnog gradskog
arhitekte EUROZOX doo Danilovgrad podnio je zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
riesenje stambenog objekta na dijelu urbanisticke parcele br. UP 18, zona A, kog ¢ine kat.
parcele br. 2322/3, 2322/4 i dio kat. parcele br. 2322/1 KO Podgorica II, u zahvatu DUP-a

,Nova varo$ 2“ (,Sl. list CG — 0.p.", br. 32/18).

Clanom 87 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,SI. list CG*, br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23) propisano je da se u cilju sprovodenja drzavnih
smjernica razvoja arhitekture u Ministarstvu se imenuje glavni drzavni arhitekta. Stavom 4
Clana 87 Zakona, tacke 1-6 Zakona, propisano je da glavni drzavni arhitekta: 1) daje
saglasnost na idejno rjesenje zgrade, trga, skvera, setalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz
clana 116 ovog zakona; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje
saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u
dijelu oblikovanja i materijalizacije 1 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.



Saglasnost 1z stava 4 tacke 1, 2, 4 | 5 ovog Clana daje se rjeSenjem u roku od 15 dana od
dana podnosenja zahtjeva — stav 6 Clan 87 Zakona.

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog
drzavnog arhitekte, koji se odnose na zgrade do 3000m® bruto gradevinske povrsine,
izuzev hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica 1 turistickog rizorta, kao |
poslovi iz Clana 87 stav 4 tacke 2, 3, 516, prenose na jedinicu lokalne samouprave.

Saglasnost glavnog drZzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte, se izdaje u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata, I sa osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta |
odnas prema gradevinskoj liniji).

Nakon analize dostavljene dokumentacije, ovaj organ je aktom br. UP | 30-332/23-272/1
od 8. novembra 2023. godine uputio investitora na izmjenu idejnog rjesenja u skladu sa
sljedecCim primjedbama:

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju konstatovano je da je neophodno dostaviti dokaz o
svojstvu investitora za dio kat. parcele br. 2322/1 KO Podgorica Il (u elaboratu parcelacije
priloZzenom u okviru idejnog rjesenja oznacena kao 2322/6), u smislu ¢lana 91 stav 1 i stav
3 tacka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, kojim je propisano da investitor
gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju
Cini, izmedu ostalih i dokaz o pravu svojine na zemljiS$tu, odnosno drugom pravu na
gradenje na zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog
Interesa).

U tekstualnom dijelu DUP-a ,Nova varos 2" definisano je da ukoliko je krov podzemne
garaze ozelenjen i parterno ureden, njen gabarit ne ulazi u proracun procenta zauzetosti
parcele, vec se smatra uredenom zelenom povrsinom. Zelena povrsina na krovu garaze ne
podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje ekstenzivnog tipa zelenog krova, vec se
mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m | viSe) za sadnju visocCijeg drveca i to u
nivou kote terena, a ne u izdignutim zardinjerama.

Idejnim rjeSenjem nije predvideno ozelenjavanje krovne povrsine garaze na nacin propisan
planom, a ista nije usla u proradun procenta zauzetosti parcele. Napominjemo da je
dozvoljen indeks zauzetosti (0,40) vec€ ostvaren projektovanim rjeSenjem.

U planu se dalje navodi da je gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji
garaziranja moze biti na 1m od susjedne parcele ili na manju udaljenost uz prethodnu

saglasnost susjeda.

Uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da je gabarit kolske pristupne rampe do etaze
podruma (na sjevernoj granici parcele) projektovan van zadatih gradevinskih linijja bez
dostavljene saglasnosti vlasnika susjedne parcele.



Opstim uslovi za pejzaZzno uredenje planskog dokumenta propisano je da je u toku izrade
projektne dokumenacije obavezna prethodna inventarizacija, taksacija i valorizacija
postojeceg zelenila (dendrometrijske karakteristike, vitalnost, dekorativnost, predlog mjera
njege) u cilju maksimalnog ocuvanja | uklapanja postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila
U nova urbanisticka rjesenja. U slucajevima gdje kvalitetno | vrijedno zelenilo nije moguce
presaditi, dispoziciju objekata na urbanistickoj parceli prilagoditi postojecem vrijednom
zelenilu. S tim u vezi neophodno je idejno rjesenje dopuniti adekvatnim elaboratom
taksacije postojeceg zelenila.

Projektom predvidjeti pristup objektu za osobe sa invaliditetom | osobe smanjene
pokretljivosti u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG", br. 48/13 |
44/15).

Imajuci u vidu Cinjenicu da je objekat na susjednoj urbanistickoj parceli br. UP 19, zona A,
lociran uz samu granicu parcele, smatramo da propisano odstojanje od 2m nije dovoljno da
bi se obezbijedila adekvatna insolacya | aeracija planiranog objekta dok se istovremeno
ugrozava funkcionisanje postojeceg. U cilju poboljsanja uslova za buduce koriséenje
objekta predlazemo da se preispita povecanje ovog odstojanja na 4m ili da se pribavi
saglasnost susjeda za postavljane objekta na manjem odstojanju.

U cilju adekvatnijeg uklapanja planiranog objekta u zateCeno gradeno okruzenje preispitati
oblikovanje | materijalizaciju krova.

Shodno navedenom, aktom br. UP | 30-332/23-272/3 od 19. marta 2024. godine, investitor
je dostavio izmijenjeno idejno rjesenje.

Uvidom u izmienjeno idjeno rjesenje konstatuje se da je, u skladu sa navedenom
primjedbom, prilozena saglasnost vlasnika susjedne kat. parcele br. 2322/2 KO Podgorica
Il za izgradnju objekta na odstojanju manjem od propisane uz odredene uslove koji su
projektom ispostovani. Takode, prilozena je 1| saglasnost vlasnika susjednih kat. parcela
br. 2322/1 1 2322/6 KO Podgorica |l za postavljanje pristupne rampe uz granicu navedenih
parcela. Istim dokumentom data je saglasnost vlasnika da za potrebe obracuna dozvoljenih
povrsina objekta koristi kat. parcelu br. 2322/6 KO Podgorica I, koja ¢ini dio predmetne
urbanisticke parcele. U tekstualnom dielu idejnog rjesenja navodi da se kat. parcela
br. 2322/6 koristi prilikom obracunavanja parametara za gradnju na UP 18 ali se ne smatra
lokacijom za gradenje. Navedena saglasnost ne omogucava investitoru pravo svojine,
odnosno drugo pravo na gradenje na zemljiStu u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Uz dostavljeno idejno rjesenje dostavljen je Elaborat taksacije postojece dendroflore kojim
je na predmetnoj urbanistickoj parceli evidentirano vise vitalnih stabala koje je neophodno
sacuvati, a nije ih moguce presaditi. Elaboratom su odredene zastitne zone vrijednih stabla
u skladu sa kojim je neophodno planirati dispoziciju objekta, postujuci smjernice iz planskog
dokumenta. Predlozenom dispozicijom objekta zanemarene su Elaboratom odredene zone
zastite.



Daljom analizom idejnog rjesenja utvrdeno je da zelenilo iznad podzemne garaze nije
projektovano u skladu sa smjernicom kojom se propisuje da isto treba biti u ravni sa
postojecim terenom, visine supstrata od minimum 1 m, bez mogucnosti gradnje izdignutih
Zardinjera.

O navedenom Sluzba glavnog gradskog arhitekte je aktom br. UP | 30-332/23-272/4
od 21. marta 2024. godine obavijestila investitora, ostavljajuci mogucnost da se o ovim
navodima izjasni.

U cillu mjerodavnog postupanja po predmetnom zahtjevu Sluzba glavnhog gradskog
arhitekte je dopisom br. 30-332/24-81 od 17. aprila 2024. godine od obradivaca Elaborata
taksacije postojece dendroflore zatrazila strucno mislienje da li je evidentirana vrijedna
stabla na urbanistickoj parceli br. UP 18, zona A, moguce bezbjedno presaditi i na taj nacin
uvaziti plansku smjernicu o obaveznom cuvanju zatecenog vrijednog zelenila. U vezi sa
navedenim u odgovoru od 22. aprila 2024. godine, obradivaci su se izjasnili da vrijedna
stabla ,B" kategorije nije moguce presaditi. U prilogu ovog rieSenja dostavljamo citirano
izjashjenje.

Investitor je aktom br. UP | 30-332/23-272/5 od 9. maja 2024. godine dostavio izmijenjeno
idejno rjesenje, uz koje je pilozeno izjaSnjenje na primjedbe ovog orgabna. Medutim i dalje
nije postupljeno po primjedbama glavne gradske arhitektice u vezi sa odredivanjem zone za
gradnju u skladu sa Elaboratom taksacije postojece dendroflore.

Investitor u odgovoru navodi da je u okviru dokumentacije dostavljena saglasnost viasnika
kat. parcele br. 2322/6 KO Podgorica Il za koris¢enje iste od strane investitora prilikom
obracuna dozvoljenih koeficijenata na urbanistiCkoj parceli br. UP 18, zona A. Dalje ukazuje
na Cinjenicu da je ista ovjerena kod notara, te da ¢e biti uneSena kao zabiljezba u list
nepokretnosti, uz zakljucak da se time ostvaruje drugo pravo na gradenje na zemljistu.

Clanom 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata definisano je da investitor gradi
objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, koju izmedu
ostalog Cini dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa). |1z
navedenog se zakljuCuje da drugo pravo na gradenje na zemljiStu mozZe biti ostvareno
listom nepokretnosti, ugovorom o koncesiji ili odlukom o utvrdivanju javnog interesa, $to u
trenutku donosenja rjesenja nije bio slu¢aj (utvrdeno uvidom u javno dostupnu evidenciju
Uprave za nekretnine).

Na primjedbu o zanemarivanju zona zastite vrijednog zelenila prilokom lociranja objekta u
okviru lokacije investitor se izjaSnjava da nije moguce zadrzati tri stabla koja su navedena
kao vitalna bez mogucnosti presadivanja jer se objekat oko njih ne moze funkcionalno
organizovati. U odgovoru podsjecaju na sastanak sa predstavnicima Glavnog grada na kom
su ponudili sadnju viSe stabala visoke vrijednosti na bilo kojoj drugoj lokaciji koja je
planskom dokumentacijom | predvidena za pejzazno uredenje, a ne za izgradnju objekata,
kao nadokanada Stete posjeCenih stabala. Dalje navode da smatraju da je bolje planski
razvijati grad, u skladu sa doneSsenom i vazecom planskom dokumentacijom te bogatiti
vegetacijski fond na mjestima na kojim su predvidene zelene i parkovske povr§ine uz



dodatnu valorizaciju tih mikrolokacija umjesto blokiranja izgradnje na mjestima gdje je
izgradnja planirana i predvidena.

U odnosu na navedeno isticemo da se na predmetnoj urbanistiCkoj parceli planskim
dokument predvida izgradnju objekta. Medutim, planom su jasno propisani uslovi pod kojim
se izgraduju objekti, izmedu ostalog i nacdin tretiranja postojeceg vrijednog zelenila. Na isto
je jasno ukazano investitoru prethodno dostavljenim aktima br. UP | 30-332/23-272/1
od 8. novembra 2023. godine | br. UP | 30-332/23-272/4 od 21. marta 2024. godine.
Parametri za gradnju u vidu indeksa izgradenosti | zauzetosti planom su dati kao
maksimalni, a mogu biti i manji zavisno od ispunjenja ostalih uslova zadatih planom.

U izjasnjenju na primjedbu da idejnim rjesenjem nije predvideno ozelenjavanje krovne
povrsine garaze na nacin propisan planom, investitor navodi da nije jasno na koju smjernicu
se primjedba odnosi, s obzirom da takav opis nije nigdje naveden u urbanisti¢ko-tehnic¢kim
uslovima. Takode, navodi da projektom nisu predvidene izdignute Zardinjere veé je
kompletan teren izmedu ograde i objekta planiran kao zeleni krov garaze sa zavr$nom
kotom u nivou prizemlja objekta, te da nije jasno kojim vazec¢im pravnim aktom nije
dozvoljeni planiranje ovakvog uredenja terena.

Ovdje ukazujemo da je smjernicama za izdavanje urbanisticko-tehni¢kih uslova u okviru
DUP-a ,Nova varos 2" za povrSine za centralne djelatnosti, povrsine za mjeSovite namjene
| povrsine za stanovanje srednje gustine definisano da ukoliko je krov podzemne garaze
ozelenjen | parterno ureden, njen gabarit ne ulazi u proracun procenta zauzetosti parcele,
veC se smatra uredenom zelenom povrSinom. Zelena povrSina na krovu garaze ne
podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje ekstenzivnog tipa zelenog krova, vec¢ se
mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m | vise) za sadnju visocijeg drveca i to u
nivou kote terena, a ne u izdignutim Zardinjerama. Kako je ovim odredbama tretirano
uredenje terena na djelovima gdje se izgraduje podzemna garaza, misljnja smo da se isto
odnosi na sve podzemne garaze u zahvatu planskog dokumenta. Grafickim prilogom br. 11
u okviru idejnog rjesenja presjek ,A-A", prikazan je odnos nivelacije planiranog i postojeceg
terena 1z kog je vidljivo znatno odstupanje kote predlozenog uredenja | postojece kote
terena, pri tom je krov garaze u jednom dijelu visoCiji od zate€enog terena. S tim u vezi
smatramo da nijesu uvazene navedene smjernice.

Imajuci u vidu sve navedeno, nakon razmatranja izjasnjenja stranke o rezultatima ispitnog
postupka, glavna gradska arhitektica je nasla da se istim ne mijenja ¢injeni¢no stanje stvari
u smislu ne iIspunjavanja uslova za gradenje na koje im je ukazano, te je utvrdeno da se
kod izlozenog pravnog | €injenicnog stanja stvari nisu stekli uslovi za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje stambenog objekta na dijelu urbanisticke parcele br. UP 18, zona A, kog
Cine kat. parcele br. 2322/3, 2322/4 i dio kat. parcele br. 2322/1 KO Podgorica Il, u zahvatu
DUP-a ,Nova varo$§ 2° (,SlI. list CG — o.p.“, br. 32/18), u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju objekta | osnovnim urbanistickim parametrima.

Glavni gradska arhitektica, polazeci od prethodnog, odlucila je kao u dispozitivu rjesenja.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjedenja moZe se izjaviti Zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine u roku od 15 dana od dana

njegovog prijema, a preko ove Sluzbe.
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