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Ministarstvo prostornog planiranja. urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat
Glavnog drzavnog arhitekte, na osnovu iana 8. 10, 22 i 25 Zakona 0 izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crme Gore® broj 19/25) kao | &lana 18 Zakona O upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37117). rieSavajuti po zahtjevu

nosioca Diankine Kateryne, ;a davanje saglasnost na dopunjenc idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .DVARP+C" Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 07.10.2025 godine U 11:50:17 + 0200, 2a
izgradnju objekata u okviru namjene stanovanjé malih gustina, na katastarskim parcelama
br. 513/3 i 513/2 KO Moticki gaj |, odnosno na UP271 i UP272, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana ‘Razvrsje” (*Slu2beni list Crne Gore — op$tinski propisi’, broj 2/19),

Opétina Zabljak, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Diankini Kateryni, na dopuneno idejno
riesenje arhitektonskog projekia, projektovano od strane .DVARP+C’ Doo Podgorca,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.10.2025 godine u 11:50:17 + 02'00",
za izgradnju objekata u okviru namjene stanovanjé malih gustna, na katastarskim
parcelama br. 513/3 | 513/2 KO Moticki gaj |, odnosno na UP271 i UP272, u zahvalu
Detaljnog urbanistitkog plana “Razvr§je” ("Sluzbeni list Cme Gore - opétinski propisi’, broj
2/19), Opétina Zabljak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine objekata 395,60m?
(faza I: 134 00m?, faza II: 261 60m?) (planom zadato 425,00m?), indeksa izgradenosti 0.37
(planom zadalo 0.40), povrsine pod objektima 213.00m? (planom zadato 213,00m?),
indeksa zauzetosti 0,2 (planom zadato 0.2); spratnosti P+1 (planom zadato P+1+PKk) - u
pogledu usagladenosti sa smjemicama 2a oblikovanje 1 materijalizacyu | osnovnim
urbanistickim parametnma (indeks izgradenosl, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametrima
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-9254/1 od 23.07.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratila se Diankine Kateryne, zahtevom 23 davanje
saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projekia, projektovano od strane
.DVARP+C" Doo Podgorica, ovjereno elekironskim potpisom projektanta dana
19.06.2025. godine U 12:49:06 +02'00', za izgradnju objekata u okviru namjene
stanovanje malih gustina, na katastarskim parcelama br. 513/3 | 513/2 KO Moticki gaj |,
odnosno na UP271 | UP272, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Razvrsje”
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi®, broj 2/19), Opstina Zabljak.

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzben list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekie a narotito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povréine 3000m2 | vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa getiri ill pet zvjezdica i
turistickog rizorta, trga, skvera, setaliSta, gradskog parka | objekla iz &lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenost sa. urbanistiko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije. ~ osnovnim urbanistiékim parametnma (indeks izgradenosti, indeks



Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta). 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistiéke parametre iz

programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore* broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnikim
usiovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojm se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskiadenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiéko-tehni¢kim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a narotito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i riesenja prikljuenja objekta na saobraéajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu | uredenje lokacije

Uz zahtjev, imenovana je dostavila ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljede¢u dokumentaciju' Urbanistitko-tehniéke uslove broj: UP1 04-
332/24-479 izdati dana 13.09.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora,
zastitu Zivotne sredine i komunlano stambene posiove Opétine Zabljak; Izjavu projektanta
sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiékih parametara i dopunjeno idejno
nesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticeno) digitainoj formi.

Direktorat Glavnog drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odiuéio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Lokacja za izgradnju u okviru ovog planskog dokumenta moze biti jedna
urbanistiCka parcela, dio urbanistitke parcele ili vise urbanistitkih parcela Za urbanistitke
parcele sa namjenom stanovanja manjih gustina va2i pravilo da je dozvoljena izgradnja
viSe objekata u skladu sa urbanistikim parametnma (indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti, spratnost, gradevinska linja) i praviima gradenja. Maksimaina BGP
individuainog stambenog objek!a je najvise 500m?2. Projektovanje i izgradnja objekata na
urbanistitkoj parceli mogu se definisali kroz vise faza. koje se moraju uklopiti i definisati
kroz urbanistiko-tehnitke uslove na nivou urbanistitke parcele,

Shodno grafitkom prilogu iz planskog dokumenta - Plan namjene povrsina,
predmetna lokacija je prema namjeni stanovanje male gustine (SMG). Stanovanje manjih
gustina je planirano kao porodiéno stanovanje sa djelatnostima, u rubnim djelovima i u
nacionainom parku i podrazumjeva izgradnju objekata stanovanja sa djelatnostima,
stanovanja sa ckucnicama poljoprivrednih domadinstava | povremenog stanovanja — kuéa
za odmor koje mogu biti u funkciji komplementarnog turisti¢kog smjesdtaja. U okviru svih
vidova stanovanja, stambeni i turistiki smjestaji se mogu organizovati u jednoj ili vie
smjestajnih jedinica, kao kuce za iznajmljivanje ili kao apartmani. U jednom stambenom

prostoru mogu biti organizovane najvise 4 stambene jedinice.



Polo2aj gradevinske linije u odnosu na javnu povrsinu | zadnju granicu parcele je
definisana graficki. Za objekte stanovanja sa djelatnostima | kute za odmor minimaina
medusobna udaljenost slobodnostojecih objekala iznosi 2,5m od ograde susjeda. Ova
udaljencst moze biti i na manjem odstojanju, od 1.50m, s tim da je visina parapeta na
otvorima naspramnih fasada minimaino 1,50m (kod stepeniénog zida dozvoljavaju se
fiksni neprozimi stakleni zidovi bez parapeta). 1zuzetno, udaljenost boéne gradevinske
linije objekta od granice susjedne parcele, moZe biti i manja uz saglasnost susjeda

Vertikalni gabarit objekta je definisan brojem etaza. Shodno grafiCkom prilogu Plan
nivelacije i regulacije, maksimalna dozvoljena spratnost za predmetnu lokaciju je P+1+Pk.
Dozvoljena e izgradnja podrumske | suterenske etaze, ako ne postoje smetnje

geotehnilke | hidrotehnitke prirode.

Parkiranje i garaZiranje vozila mora se obezbjediti u ckviru parcele po normabvu
1PM po jedno) stambenoj jedinici ili apartmanu.

Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 40%.

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnoeg riesenja arhitektonskog  projekta,
projektovanog od strane ,DVARP+C’ DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 07.10.2025 godine u 11:50:17 + 0200, za izgradnju objekata u okviru
namjene stanovanje malih gustina. na katastarskim parcelama bf. 513/3 i 51372 KO
Moticki gaj |, odnosno na UP271 | UP272, u zahvalu Detaljnog urbanistickog plana
‘Razvrsje” ("SluZbeni list Cme Gore — opStinski propisi’, broj 2/19), Opstina Zabljak,
konstatovano je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja objekata u okviru namjene
stanovanje malih gustina, ukupne bruto razviene gradevinske povrsine objekata
195.60m2 (faza | 134 00m2; faza Il 261,60m2) (planom zadato 425.00m2), indeksa
izgradenosti 0.37 (planom zadato 0,40), povrSine pod objextima 213,00m2 (planom
zadato 213,00m2); indeksa zauzetosti 0.2 (planom zadato 0.2); spratnost P+1 (planom
zadato P+1+PK).

Idejnim rjeSenjem je predvidena izgradnja porodiéne kule z3 odmor i pomotnog
objekta. Takode, projektom | predvidena fazna izgradnja objekala, koja je naznatena U

tekstualnoj i grafitko dokumentacyji idejnog resenja. Faza 1 predstavija izgradnju objekta
Il. odnosno pomocnog objekta, ¢ija BRGP iznosi 134,00m?. Faza 2 predstavija izgradnju
objekta |, odnosno poroditne kuce za odmor, &ja BRGP iznosi 261,50m?. Spratnost

objekata je P+1.

Strukturu kuée za odmor (objekat 1) &ini jedna stambena jedinica, u okviru koje su
planirani svi sadr2aji neophodni 23 funkcionisanje porodiénog domadinstva. U okviru
pomocnog objekta (objekat 1) smjestena je garaZa sa tehnitkim prostonjama u prizemiju,

dok je na spratu planiran pomo¢ni apartman,

Objekti su smjesteni u okviru planom definisanih gradevinskih linya.

Projekiom su predvidena 2 garazna mjesta u nadzemnoj garazi, u okviru objekta |,
gime je zadovoljen parametar za parkiranje.

U okviru lokacije planirano je 52% zelenih povrsina. Pejzaino uredenje je
dopunjeno pristupnem stazom od kaldrme

Shodno navedenom, 3 uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da su
projektovani objekt usaglasem sa propisanim, odnosno Ssa osnovnim urbanistickim



parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta |
odnos prema gradevniskoj linji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje |

gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora i matenjalizaciju iz planskog dokumenta
definisano je sijedede:

Oblikovanje i primjena materijala treba da bude u skladu sa ve¢ realizovanim
objektima ovoga tipa u neposrednom okruZenju, a takode treba da odgovara i klimatskim
karaktenstikama podruéja. Spoijna obrada objekata - fasada, mora biti izvedena od
odgovarajucih matenjala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata. Preporutuje
seé upotreba savremenih materijala koji daju moguénost za originaina arhitektonska
reSenja, a istovremeno su dobra zaslita objekata. U zavisnosti od arhitektonskog reéenja,
od prirodnih materjala prednost dati kamenu i drvetu. Krovovi objekta su obavezno kosi,
sa kosim sloZenim ili viSevodnim krovem ili drugi u kompoziciji sloZeni krovovi nagiba (35°

do 70°), sa funkcionalnim akcentima.

Uvidom u dopunjeno idejno riedenje utvrdeno je da se arhitektonski koncept
zasniva se na savremenoj interpretaciji tradicionalnih graditeljskih elemenata i maten)ala.
Jednostavnim konstruktivnim sklopom | upotrebom prirodnih materijala odreduje se
prostorni | oblikovni karakter objekta. Zavréna obrada omotada objekata je predvidena u
kombinaciji kamena, drvene obloge | demit fasade. Svojim oblikovanjem | upotnjebijenim
matenjalima projektovani objekti ne narudavaju zateZene ambijentaine i graditeljske

karakteristike uZe i Sire lokacije.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usagladeno sa smjermicama za
oblikovanje | maternjalizaciju.

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Diankini Kateryni, na dopunjeno
idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .DVARP+C® Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.10.2025 godine u
11:50:17 + 02'00", za izgradnju objekata u okviru namjene stanovanje malih gustina, na
katastarskim parcelama br. 513/3 1 513/2 KO Motitki gaj I, odnesno na UP271 1 UP272, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Razvrsje” (“Sluzbeni list Crne Gore — opStinski
propisi’, broj 2/19), Opétina Zabljak, u pogledu usaglaSenosti sa urbanistitko tehniékim
usiovima u dijelu oblikovanja | matenjalizacije, | sa osnovnim urbanistitkih parametarima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj linij)) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,

stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u
dispozitivu ovog nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja mo2e se izjaviti 2alba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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