CRNA GORA Njego$eva 13, 81000 Podgorica, Crna Gora

tel: +382 20 665-077, 665-042
GLAVNI GRAD PODGORICA email: glavni.arhitekta@podgorica.me

Broj: UP | 30-332/21-294/10 23. februar 2022. godine
Za: OKOV doo

Bul. Josipa Sladea, br. 6, Podgorica

Veza: UP | 30-332/21-294 od 9. jula 2021. godine
Predmet: Rjesenje o odbijanju saglasnosti na idejno rieSenje
Postovani,

U prilogu akta dostavljamo Vam rjeSenje o odbijanju saglasnosti na idejno rjeSenje objekta
vigeporodiénog stanovanja na urbanisti€koj parceli br. UP 46a, zona A, na kat. parcelama
br. 2325 i 2326 KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a ,Nova varo$ 2“ (,Sl. list CG — 0.p., br.
32/18).

glavni gradski arhitekta



CRNA GORA
GLAVNI GRAD PODGORICA
Sluzba glavnog gradskog arhitekte

Broj: UP | 30-332/21-294
Podgorica, 23. februar 2022. godine

Na osnovu &lana 87 u vezi sa stavom 4 tagka 1 i élana 88 stav 1 i 3 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sl. list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), &lana 84
stav 1 Zakona o lokalnoj samoupravi (“Sl. list CG”, br. 2/18, 34/19 i 38/20) i €lanova 1846
stav 1 Zakona o upravnom postupku (“Sl. list CG”, br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
rjeSavajuéi po zahtjevu investitora OKOV doo Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno
rje$enje objekta viseporodiénog stanovanja na urbanisti¢koj parceli br. UP 46a, zona A, na
kat. parcelama br. 2325 i 2326 KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a ,Nova varo$ 2“ (,SI. list
CG - o0.p.“, br. 32/18), glavni gradski arhitekta donio je

RJESENJE

Odbija se zahtjev broj UP | 30-332/21-294 od 9. jula 2021. godine, podnosioca OKOV doo
Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rje$enje objekta viseporodicnog stanovanja na
urbanisti¢koj parceli br. UP 46a, zona A, na kat. parcelama br. 2325 i 2326 KO Podgorica Il,
u zahvatu DUP-a ,Nova varo$ 2“ (,SI. list CG — 0.p.*, br. 32/18), u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

Obrazlozenje

Aktom br. UP | 30-332/21-294 od 9. jula 2021. godine, SluZbi glavnog gradskog arhitekte
OKOV doo Podgorica podnio je zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rieSenje objekta
viseporodiénog stanovanja na urbanisti¢koj parceli br. UP 46a, zona A, na kat. parcelama
br. 2325 i 2326 KO Podgorica I, u zahvatu DUP-a ,Nova varo$ 2“ (,Sl. list CG — 0.p.", br.
32/18). '

Glavni gradski arhitekta je razmotrio predmetni zahtjev i spise predmeta, pa odlucio kao u
dispozitivu ovog rjesenja, a ovo sa sliedeéih razloga:

Clanom 87 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SI. list CG”, br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19 i 82/20) propisano je da se u ciliu sprovodenja drZavnih smjernica
razvoja arhitekture u Ministarstvu se imenuje glavni drzavni arhitekta. Stavom 4 ¢lana 87
Zakona, tatke 1-6 Zakona, propisano je da glavni drzavni arhitekta: 1) daje saglasnost na
idejno riesenje zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim 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 ¢lana 116
ovog zakona; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na



urbanisti¢ki projekat, 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije i 6) utvrdu1e smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Saglasnost iz stava 4 tacke 1, 2, 4 i 5 ovog &lana daje se rje$enjem u roku od 15 dana od
dana podno$enja zahtjeva — stav 6 ¢lan 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 turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i
poslovi iz &lana 87 stav 4 tacke 2, 3, 56, prenose na jedinicu lokalne samouprave.

Clanom 84 stav 1 Zakona o lokalnoj samoupraw (“Sl. list CG", br. 2/18, 34/19 i 38/20),
propisano je da opstina mozZe imati glavnog gradskog arhitektu, koji vr§i poslove propisane
zakonom kojim se ureduje planiranje prostora i izgradnja objekta.

Saglasnost glavnog drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte, se izdaje u pogledu
usaglagenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 2 i
stav 3 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, i sa osnovnim urbanisti€kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji).

Nakon analize dostavljene dokumentacije, ovaj organ je aktom br. UP | 30-332/21-294/2 od
8. novembra 2021. godine uputio investitora na izmjenu idejnog rjesenja u skladu sa
sliede¢im primjedbama: '

Analizom dostavljenog idejnog rieenja i dostupnih podataka na portalima Uprave za
nekretnine, konstatovano je da su kat. parcele br. 2325 i 2326 KO Podgorica Il u
meduvremenu preparcelisane, te da podaci o lokaciji navedeni u idejnom rieSenju nisu
validni.

U tehniékom opisu navedeno je da je projektovan ravni prohodni krov, medutim povrélna
krova nije obraéunata kao korisna povrsina. Dozvoljena bruto gradevinska povrsina (709m?)
veé je ostvarena projektovanim etazama prizemlja i tri sprata.

U planu se dalje navodi da ukoliko je krov podzemne garaZe ozelenjen i parterno ureden,
njen gabarit ne ulazi u proragun procenta zauzetosti parcele, veé se smatra uredenom
zelenom povrsinom.

Idejnim rje$enjem nije predvideno ozelenjavanje krovne povrsine garaZe, a ista nije usla u
proradun procenta zauzetosti parcele. Dozvoljen indeks zauzetosti (0.30) veé je ostvaren
projektovanim rieSenjem.

U tekstualnom dijelu DUP-a ,Nova varo$ 2“ definisano je da gradevinska linija podrumske
etaze koja je u funkciji garaZiranja moze biti na 1m od susjedne parcele ili na manju
udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda, i da podrum ne moZe biti veéi od 80%
povrsine urbanisti¢ke parcele.



Uvidom u idejno rje$enje konstatuje se da su gabariti podruma (na jugozapadnoj granici
parcele) projektovani van zadatih gradevinskih linija.

U skladu sa struénim uputstvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma br. 101-26/99 od
14. marta 2018. godine, idejno rjeSenje neophodno je dopuniti grafickim prilogom Sira
situacija (8ira lokacija projektovanog objekta sa prikazom postojecih objekata).

Kapacitet parking prostora potrebno je uskladiti sa uslovima planskog dokumenta.

Shodno navedenom, aktom br. UP | 30-332/21-294/4 od 15. novembra 2021. godine,
investitor je dostavio odgovor na obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka, kojim je
dostavljeno izmijenjeno idejno riesenje. ‘

Odgovarajuéi na primjedbu ,U tekstualnom dijelu DUP-a ,Nova varo$ 2“ definisano je da
gradevinska linijja podrumske etaZe koja je u funkciji garaziranja moZe biti na 1m od
susjedne parcele ili na manju udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda, i da podrum ne
mo3e biti veéi od 80% povrsine urbanisticke parcele. Uvidom u idejno rje$enje konstatuje
se da su gabariti podruma (na jugozapadnoj granici parcele) projektovani van zadatih
gradevinskih linijja.“, dostavlien je akt kojim kompanija OKOV doo daje saglasnost
investitoru, odnosno u ovom sludaju sebi, da se podzemna garaza moze predvidjeti na
rastojanju manjem od jednog metra parcelama br. 2325/ i 2326/2 KO Podgorica Il (svojina
OKOV doo).

Glavni gradski arhitekta je izvr§io ponovni uvid u planski dokument DUP ,Nova varo$ 2°, i
konstatovao da predmetne katastarske parcele nisu gradevinske, ve¢ se nalaze u zahvatu
iavne saobraéajnice, a uvidom u List nepokretnosti 3973 — prepis, konstatovana je
zabiliezba postupka eksproprijacije u korist Glavnog grada Podgorica radi rekonstrukcije
saobraéajnice prema Stadionu malih sportova u zahvatu DUP-a ,Nova varos 2°.

S tim u vezi, dostavljena saglasnost ne moze se smatrati odgovaraju¢im dokumentom, te je
gabarite podruma potrebno projektovati u okviru gradevinskih linija zadatih planskim
dokumentom.

Aktom br. UP | 30-332/21-294/6 od 21. januara 2022. godine glavni gradski arhitekta e
obavijestio investitora o navedenom, napominju¢i da je idejno rje$enje neophodno dopuniti
u skladu sa struénim uputstvom Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
br. 01-1894/1 od 17. novembra 2021. godine:

- Tekstualni dio idejnog rie$enja potrebno je dopuniti detaljnim tehni¢kim opisom sa
posebnim osvrtom na arhitektonsko oblikovanje objekta, materijalizaciju i obradu povrsina
svih elemenata omotada (fasada i krovova), elemanat okvira stolarije/bravarije, i dodatnih
fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata deokra), kao i materijalizaciju
i obradu povr$ina u okviru uredenja terena.

- Grafi¢ki dio neophodno je dopuniti grafiékim prilogom 3D vizualizacija sa izgledom krova, i
prikazom postojeéeg okruzenja. Grafiéku dokumentaciju neophodno je dostaviti u .dwg i
.pdf formatu.

- Dostaviti izjavu projektanta da je idejno rieenje arhitektonskog projekta izradeno u skladu
sa smjernicama planskog dokumenta i urbanisticko — tehni¢kih uslova, za oblikovanje i



materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 zakona i osnovnih urbanisti¢kih
parametara (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji), sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih
parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina svih podzemnih i nadzemnih etaza,
indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost odnosno visina objekta).

Izjava projektanta sadrZi konstataciju da idejnim rieSenjem obezbijeden saobracajni
prikljuak objektu i lokaciji shodno planskom dokumentu i urbanisticko — tehniCkim
uslovima.

Investitor je aktom br. UP | 30-332/21-294/8 od 1. februara 2022. godine dostavio
izmijenjeno idejno rjeSenje, medutim i dalje nije postuplieno po primjedbama glavnog
gradskog arhitekte u vezi sa projektovanim gabaritom podrumske etaze.

Izmedu ostalog, u izjasnjenju se navodi da ,ukoliko organ i dalje smatra, bez razloga, da
saglasnost susjeda nije dovoljna, investitor neée biti u drugoj moguénosti osim da
podrumski dio i poziciju i osnovu same zgrade izmijeni a $to bi bilo na ustrb stabala koja su
stara nekoliko decenija“. ‘

Razmatrajuéi navode investitora, glavni gradski arhitekta je zaklju¢io da iako se
viéedecenijska stabla nalaze na privatnoj parceli, ne moZe dati pozitivno misljenje na
njihovo uklanjanje, s obzirom na to da su, zbog same pozicije urbanisti¢ke parcele,
integrisana u zeleni pojas park $ume Gorica. O ovome je investitora obavijestio aktom br.
UP | 30-332/21-294/8 od 17. februara 2022. godine, napominjuéi da je broj parking mjesta,
u bilo kom projektnom rje$enju, neophodno uskladiti sa projektovanim brojem stambenih
jedinica, da je op$tu dokumentaciju potrebno dopuniti vaZze¢im dokazom o osiguranju od
odgovornosti projektanta, kao i da je dostavljenu dokumentaciju: tehnicki opis, izjavu
projektanta i grafitke i numeritke prikaze gradevinske i regulacione linije i ostalih
elemenata, neophodno dopuniti u skladu sa struénim uputstvom Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma br. 01-1894/1 od 17. novembra 2021. godine.

Investitor je aktom br. UP | 30-332/21-294/9 od 18. februara 2022. godine dostavio
izjadnjenje o rezultatima ispitnog postupka, dostavljajuéi vaze¢i dokaz o osiguranju od
odgovornosti projektanta, medutim i dalje nije dostavljeno idejno rieSenje uradeno u skladu
sa primjedbama, odnosno u skladu sa uslovima planskog dokumenta, s obzirom na to da
projektovani gabariti_podzemne etaze prelaze gradevinsku liniju zadatu planskim
dokumentom. Investitor je zatrazio od ovog organa da okon&a upravni postupak i donese
rjeSenje u roku ne duzem od tri dana od dana dostavljanja izjasnjenja.

Kako je glavni gradski arhitekta konstatovao da idejno rieSenje nije uskladeno sa osnhovnim
urbanistikim parametrima_(odnos prema gradevinskoj liniji), $to je njegova direktna
nadleznost, a imajuéi u vidu da su katastarske parcele br. 2325/ i 2326/2 KO Podgorica |l
predmet postupka eksproprijacije u korist Glavnog grada Podgorica radi rekonstrukcije
saobraéajnice prema Stadionu malih sportova u zahvatu DUP-a ,Nova varo$ 2“, zatrazio je
dokumentaciju od Direkcije za imovinu koja je konstatovala da je postupak eksproprijacije
pokrenut 8. decembra 2020. godine, ali da rje$enje jo$ uvijek nije donijeto. Dokumentacija
se nalazi u posjedu Sluzbe glavnog gradskog arhitekte.




Takode, ukoliko bi se podzemna etaza na urbanisti¢koj parceli br. UP 46a, zona A, gradila
do granica parcele, odnosno u ovom slu¢aju do regulacione linije, ugrozila bi planiranu
rekonstrukciju saobraéajnice, koja je objekat od opsteg interesa.

Imajuéi u vidu sve navedeno, nakon razmatranja izjadnjenja stranke o rezultatima ispitnog
postupka, glavni gradski arhitekta je nasao da se istim ne mijenja &injeniéno stanje stvari na
koje im je ukazano te je odlu¢eno da se; kod izloZzenog pravnog i ginjeniénog stanja stvari
nisu stekli uslovi za davanje saglasnbsti na idejno rjeSenje objekta viSeporodicnog
stanovanja na urbanistiékoj parceli br. UP 46a, zona A, na kat. parcelama br. 2325 i 2326
KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a ,Nova varo$ 2“ (,Sl. list CG — 0.p.%, br. 32/18), u pogledu
usaglagenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti zalba
Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma u roku od 15 dana od dana
njegovog priiema, a preko ove Sluzbe.

Dostavljeno:
- OKOV doo Podgorica;
- Arhivi.



