CRNA GORA
GLAVNI GRAD PODGORICA
Sluzba glavnog gradskog arhitekte

Broj: UP | 30-332/24-287
Podgorica, 10. mart 2026. godine

Glavna gradska arhitektica, na osnovu ¢lana 22 stav 1 tacka 1, stav 2 tacka 1, stav 3
i stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG", br. 19/25, 92/25 i 160/25), €lana 23 i 60
Odluke o organizaciji i naginu rada uprave Glavnog grada (,Sl. list CG - o.p.”, br. 38/18,
43/18, 6/20, 10/20, 36/21, 5/22, 30/23 i 42/23) i &lana 18 i 116 Zakona o upravnom
postupku (,SI. list CG*, br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuli po zahtjevu investitora
KSM CONSTRUCTION doo Budva za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje stambenog
objekta na urbanistickoj parceli br. UP 111, zona A, koju €ini kat. parcela br. 5075/2,
KO Podgorica Ill, u zahvatu DUP-a ,Zabjelo B1* (,Sl. list CG — 0.p.“, br. 31/19), donijela je,

RJESENJE

Odbija se zahtjev broj UP | 30-332/24-287 od 18. decembra 2024. godine, investitora
KSM CONSTRUCTION doo Budva, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje stambenog
objekta na urbanistickoj parceli br. UP 111, zona A, koju ¢&ini kat. parcela br. 5075/2,
KO Podgorica lll, u zahvatu DUP-a ,Zabjelo B1“ (,SI. list CG — o0.p.”, br. 31/19), u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistiCkim parametrima.

ObrazloZzenje

Aktom br. UP | 30-332/24-287 od 18. decembra 2024. godine, investitor KSM
CONSTRUCTION doo Budva podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za
davanje saglasnosti na idejno rijeSenje stambenog objekta na urbanistiCkoj parceli
br. UP 111, zona A, koju &ini kat. parcela br. 5075/2, KO Podgorica lll, u zahvatu DUP-a
.Zabjelo B1“ (,SI. list CG - 0.p.", br. 31/19).

Odredbom ¢lana 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sl. list CG", br. 19/25,
92/25 i 160/25), propisano je da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3.000,00 m? i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera,
SetaliSta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu usaglasenosti
sa urbanisticko-tehni€kim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, osnovnim
urbanistickim parametrima (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). Shodno stavu 2
ovog zakona propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog &lana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,00 m?
bruto gradevinske povrSine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet
zvjezdica i turistickog rizorta. Stavom 3 pomenutog zakona propisano je da poslove iz




stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vr$i kao prenesene poslove. Shodno stavu 6
glavni drzavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne vrSi provjeru dokaza u pogledu
imovinsko pravnih odnosa na zemilji$tu i objektu.

Nakon uvida i analize dostavljene dokumentacije idejnog rjeSenja, ovaj organ je nakon
sprovedenog ispitnog postupka, shodno ¢lanu 111 Zakona o upravnom postupku (,SI. list
CG", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), aktom br. UP | 30-332/24-287/1 od 10. februara 2025.
godine, obavijestio investitora o rezultatima ispitnog postupka i uputio istog na izmjenu
idejnog rieSenja u skladu sa sljedecim primjedbama:

Planskim dokumentom za urbanisti¢ku parcelu UP 111 je definisan gabarit objekta u osnovi
i to 15x15m, u kojem je potrebno projektovati suterensku ili podrumsku etaZu, kao i sve
konzolne ispuste, dok je uvidom u idejno rjeSenje, konstatovano da projektovani objekat
izlazi iz planiranog gabarita 15x15m.

Dalje, u grafi€kim prilozima plana odredena je gradevinska linijja od 5m od susjedne
urbanisticke parcele UP 120, medutim u dostaviienom idejnom rjeSenju predvidena
gradevinska linija nije ispostovana. Na grafickim prilozima presjeka i izgleda objekta nije
prikazana linija postoje¢eg terena, koja bi vjerodostojno predstavila suterensku etaZu.
Pored linije postoje¢eg terena u pomenutim grafi€kim prilozima je potrebno prikazati i
granicu urbanistiCke parcele kao i nagib krovne ravni.

U tekstualnom dijelu DUP-a , Zabjelo B1“ definisano je da visina nadzitka potkrovne etaze
iznosi najvise 120cm, dok je uvidom u idejno rieSenje konstatovano je da je visina nadzitka
potkrovne etaZe vec¢a od planom propisane, pa je neophodno je projektovati dvovodni krov
sa visinom nadzitka potkrovne etaze najvise 120cm, i potrebno je iskotirati pomenuto.

Takode, u tehni€kom opisu je potrebno prikazati obratun broja parking mjesta koji je
koristen prilikom projektovanja.

Investitor je u odnosu na predmetno obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka i prednje
navedene primjedbe dostavio izjasnjenje br. UP | 30-332/24-287/3 od 24. jula 2025. godine,
na nacin $to je dostavio idejno rjeSenje izmijenjeno u dijelu postovanja gradevinske linije od
5m od susjedne urbanisticke parcele UP 120 i poStovanja nadzitka od 120cm.

U cilju utvrdivanja taénog c¢injeniénog stanja Glavna gradska arhitektica obratila se
rukovoditeljki radnog tima za izradu planskog dokumenta, Arh. Gordani Rai€evi¢, dipl.ing,
zahjtevom za dodatno tumacenje predmetnog planskog dokumenta DUP-a “Zabjelo B1".

Aktom br. UP | 30-332/24-287/2 od 28. februara 2025. godine obradiva¢ planskog
dokumenta je obrazloZio izmedu ostalog da ,Smjernicama ovog plana moguce je graditi
objekte u nizu, dozvoljeni gabarit sveobuhvatnog objekta bi bio 9xX, gdje bi X oznafavao
jedinicu u nizu®, pa s tim u vezi je predloZeni gabarit objekta opravdan u vidu dopunjenog
idejnog rjeSenja.




Nakon uvida i analize dopunjene dokumentacije idejnog rjeSenja, Sluzba glavnog gradskog
arhitekte, uzec¢i u obzir i dostavljeno tumacenje planskog dokumenta, uputila investitoru akt
broj UP | 30-332/24-287/4 od 21. oktobra 2025. godine, kojim je, nakon sprovedenog
ispitnog postupka, ponovo ukazala na nedostatke idejnog rjeSenja, i to da idejno rjeSenje
nije izmijenjeno u skladu sa primjedbama ovog organa u dijelu da u grafi€kim prilozima
presjeka i izgleda objekta nije prikazana vjerodostojna linija postojeéeg terena, granica
urbanisticke parcele kao i nagib krovnih ravni.

Dalje, u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekata (,Sl. list CG “, br. 053/25), idejno rjeSenje nije uskladeno sa ¢lanom 18
Pravilnika, koji propisuje obrazce za izradu tehnicke dokumentacije idejnog rie$enja.

Takode, urbanistiCko-tehnickim uslovima za izgradnju novih objekata u okviru planskog
dokumenta propisano je da je maksimalna planirana spratnost objekata Po+P+2+Pk.
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijlumima namjene povr$ina,
elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,SI. list CG", br.
24/10 i 33/14) definisano je da je podzemna etaZa podrum, a nadzemne etaZe su suteren,
prizemlje, sprat i potkrovlje. Clanom 101 pomenutog pravilnika je definisano “Podzemna
etaza je dio zgrade koji je u cjelini ispod zemlje. Podrum je podzemna etaza ciji vertikalni
gabarit ne moZe naduvisiti relevantnu kotu terena 0.00 m, ¢iji je horizontalni gabarit definisan
gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1 ovog pravilnika i ne moZe biti veéi od
urbanisticke parcele. Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena iz
stava 2 ovog ¢lana, smatra se najniza kota konaéno uredenog i nivelisanog terena oko
objekta.” Uvidom u predmetno idejno rjeSenje, konstatuje se da je projektovan objekat bez
podzemnih etaZa i sa Sest nadzemnih etaZa, $to je u suprotnosti sa planom definisanom
spratnos$cu.

Gorenavedenim dopisom br. UP | 30-332/24-287/2 od 28. februara 2025. godine, obradivaé
planskog dokumenta je potvrdio takvo tumacenje da ,Planirana spratnost objekta je
Po+2+Pk. Ukoliko je idejnim rjeSenjem projektovan suteren, dozvoliena spratnost, a
koriste¢i Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povriina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,SI. list
CG", br. 24/10 i 33/14) je Po+S+P+1. Suteren je nadzemna etaZza i samim tim ulazi u
obratun ukupne BGP objekta“. Spratnost objekta planirati u skladu sa navedenim
odredbama planskog dokumenta.

Takode, investitoru je upucena i sugestija da se prilikom oblikovanja objekta projektant vodi
principom harmonizacije objekta sa terenom na kom se gradi, kao jednim od osnovnih
principa u projektovanju, te da prilikom projektovanja uredenja lokacije treba postovati
princip o€uvanja autentiénih prirodnih pejzaza.

Dalje, oblikovanje krovova mora uvazavati karakteristike arhitekture predjela u kojima se
gradi objekat, ali i zateCene fizicke strukture u prostoru, pa stim u vezi je kosi krovovi
nagiba 37° i 42° neprihvatljiv za klimatske uslove Podgorice. S obzirom na to da planskim
dokumentom nije odradeni maksimalni nagib, koriste se smjernice iz Prostorno
urbanisti¢kog plana Podgorice kojima je odreden nagib krova od 18° do 25°.




Slieme krova nije postavljeno u osi objekta (ragunajuéi i erkere), pa asimetriénost krova u
idejnom rjeSenju, uz neadekveni nagib &ini da oblikovnost objekta nije na zadovoljavaju¢em
estetskom nivou. Potrebno je nagib krova i simetriju krovnih ravni preprojektovati do
zadovoljavajuceg arhitektonsko-estetskog nivoa.

Takode, uvidom u dostavljeno idejno rieSenje konstatovano je da isto nije projektovano u
skladu sa Pravilnikom o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
("SI list C. G.", br. 66/23, 113/23 i 12/24). Shodno pomenutom pravilniku, potrebno je
projektovati prostorije za smjesStaj pribora za odrzavanje higijene zgrade kao i spremiste za
bicikla i kolica. Sve stambene jedinice nijesu oznacene i imenovane u skladu sa pomenutim
pravilnikom. Minimalna kvadratura garsonjera u idejnom rjeSenju nije u skladu sa
Pravilnikom definisanom kvadraturom od 26,00m? Dimenzije i kvadrature prostorija u
stanovima nijesu usaglaSene sa Pravilnikom (Sirina trakta jednorede kuhinje i trpezarije u
tipskim garsonjerama nijesu u skladu sa Pravilnikom).

Isto tako, svi stanovi projektovani na etazi, u projektu oznacenom kao prizemlje, imaju
izlaze ka spoljaSnjem prostoru koji nije prikazan kao terasa, balkon ili loda, ne ulazi u
obra¢un povrSina, nego se tretira kao spoljasnje uredenje terena, te ukoliko spoljasniji
prostor nije korisna povrdina, potrebno je bilo otvore u prizemlju prikazati kao francuske
balkone i u skladu sa Pravilnikom, tretirati ih kao prostorije sa otvorenim prostorom (balkon,
loda i terasa), pa se povrSina soba, u zavisnosti od strukture stana, uvecavaju za povrsinu
otvorenog prostora datog u Tabeli 1. (Clanovi A.7.5 i A.7.6. pomenutog Pravilnika).

Prema Zakonu o izgradnji objekata (,SlI. list CG", br. 19/25, 92/25 i 160/25) €lan 30 stav 2
i 3 ukazuju da izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i poslovnih objekata vr$i se na
nacin kojim se licima iz stava 1 ovog €lana obezbjeduje nesmetan pristup i kretanje u
zajedni¢kim prostorijama kao i da stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i vise
stanova moraju se izgradivati na nacin kojim se obezbjeduje jednostavno prilagodavanje
objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset stanova za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Navedeno se
odnosi na sve prostorije u okvru stambene jedinice predvidene za prilagodavanje.

Investitor je obavjesStenje o rezultatima ispitnog postupka broj UP | 30-332/24-287/4 od 21.
oktobra 2025. godine, zaprimio dana 21. oktobra 2025. godine, i na isti se nije izjasnio u
ostavljenom roku, odnosno nije uskladio idejno rie$enje sa primjedbama.

Sagledavaju¢i Cinjeni€no stanje stvari i nakon datih moguénosti stranki de se izjasni o
rezultatima ispitnog postupka, Glavna gradska arhitektica je nasla da se nisu stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rijeSenje stambenog objekta na urbanistickoj parceli
br. UP 111, zona A, koju €ini kat. parcela br. 5075/2, KO Podgorica lll, u zahvatu DUP-a
Zabjelo B1“ (,Sl. list CG — o.p.”, br. 31/19), u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima, zbog ¢ega je
odlu¢eno kao u dispozitivu ovog rieSenja.




UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjeenja moZe se izjaviti Zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine u roku od 8 dana od dana
njegovog prijema, a preko ove Sluzbe.
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