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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu tlana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme
Gore® broj 19/25) kao | ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuti po zahtjevu podnosilaca Milutina Jovancevica, Sase Rmusa |
Vukote Trifunovica, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projexta,
projeklovanog od strane ARHIMEX" d.0.0. RoZaje, za izgradnju stambenih objekata na lokacij koju
&ni UP 66 u zoni E, koja je formirana od katastarske parcele br. 3248 KO Mahala, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana *Mahata®, izmjene i dopune (“SluZbeni kst Cme Gore”, - opstinski
propisi br. 088/24), Opstina Zeta, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocma zahtjeva Milutinu Jovancevicu, Sasi Rmudu 1 Vukote
Trifunovica na dopunjeno idejno rjesenje, projektovano od strane ARHIMEX® do.o. Rolaje,
ovjereno elektronskim polpisom projektanta dana 04.07.2025. godine, 12:53.47 + 0200, za
izgradnju stambenih objekala na lokaciji koju &ini UP 66 u zoni E, koja je formirana od katastarske
parcele br. 3248 KO Mahala, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Mahala®, izmjene | dopune
(*Stuzbeni list Cme Gore’, - opétinski propisi br. 088/24), Opétina Zeta; izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalzaciju objekata, i sa osnovrim urbanistickim
parametnma: ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina sva tri objekata 39696 m’ (planom
propisano BRGP 500 m?), indeksa zauzetosti 0,11 (planom propisano 0,12), indeksa izgradenosti
0,23 (planom propisano 0,30), spratnosti objekta P+1 (planom propisano P+2), obezbijedenim
kolskim prilazom objektu i gradevinskom linjom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.
i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garadiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena

objekta).
Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-1551/1 od 05.02.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhiekte
ovog Ministarstva, obratili su se Milutin Jovantevi¢. Sasa Rmus i Vukota Trifunovit, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekia, projextovanog od strane ARHIMEX" doo
Rozaje, za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju &ini UP 66 u zoni E, koja je formirana od
katastarske parcele br. 3249 KO Mahala, u zahvalu Detaljnog urbanistickog plana “Mahala”, izmjene
i dopune (“Sluzbeni list Crne Gore”, - opStinski propisi br. 088/24), Opstina Zeta.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu jesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o Zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1) idejno
rjesenje arhitektonskog projexta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vi$e, hotela odnosno
(uristitkog naselja sa Cetiri il pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalita, gradskog parka
i objekta iz ¢iana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, u dijelu oblikovanja | materjalizacije; osnovnim urbanistiékim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno vising objekla, odnos prema gradevinskoj lingji)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) wdejno rjedenje projekla arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke paramelre iz programa iz ¢clana 72
stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore” broj 19/25), data je defincia
tehmitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi 1 natin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehniCkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacsye Cini,
izmedu ostalog i idejno rjedenje, $to u skladu sa citiramim clanom 8 stav 2. Zakona c¢inl obaveznost
uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehniCkim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradn;i objekata (.Siuzbeni list Cme Gore” broj 18/25), navedeno je
da se idejnim nesenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekia u prostor; polo2aj objekta u okviru lokache | prema susjednm objektima; 3D vizuehzacia
objekta; uslovi i fedenja prikljutenja objekta na saobraéajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu 1

uredenje lokacie.

Uz zahtjev. imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~Urbanistitko tehni¢ke uslove br.71-
332/24-179/3 od 28.11.2024.godine, Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu Zvotne sredine |
saobracaj, Opétine Zeta, | dopunjeno idejno redenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasdtcéenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtyev |
odludio kao u dispozitivu rjesenja. a ovo sa sledec:h razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaijni urbanistitki plan Mahala®, zmjene | dopune
(*Sluzbeni list Crne Gore™- opstinski propisi broj 088/24), Opstina Zeta, na lokacs: koju &ini UP 68 u
zoni E, koja je formirana od katastarske parcele br. 3249 KO Mahala, a shedno grafickom prilogu —
Namjena povriina i tabeli sa urbanisti¢kim paramelnma, planirane su povriine za stanovanje male
gustine. Manja gustina stanovanja je gustina do 120 stanovnika’ha bruto gustine stanovanja.
Porodiéno stanovanje je u objektima povrdine do 500 m’ i sa najvise Celn zasebne stambene
jedinice. Namjena osnovnog objekta je stanovanje, sa moguénoséu koridéenja prostora 2a
poslovanje. Za parcele vece od 666,66 m’ maksimaina povréina prizem§a objekta stambenog dijela
znosi 200 m?, a maksimaina BGP objekta istog 500 m”. Dozvoljava se | zgradnja novog pomoénog
(ekonomskog) objekta uz glavni stambeni objekat povriine do 30 m?, Namjena pomoctnog objekta
moze biti | poslovanje. Porodiéno i viseporoditno stanovanie se po pravilu ne mo2e planirati u istom

bloku.

U smpernicama za izdavanje urbanistitko-tehnidkih uslova u okviru predmetnog plana.
zmedu ostalog propisano je siedece. Gradevinske linje su u najveéem dijelu definisane graficki,
medutim gdje gradevinska linja nije definisana graficki (prema sporednim ulicama, susjednim
parcelama, zelenim povriinama, kolsko-pjesackim i pjesackim povrSinama), ona je predvidena na
minimum 2 m (izuzetno ovo odstojanje moze biti | manje uz saglasnost susjeda). Sto se tite
oblikovanja objekta, krovove radti kao kose, dvovodne i visevodne, ali daje se | mogucnos!
projextovanja ravnog krova. Parkiranje obezbijediti u okviru objexta il na otvorenom parking
prostoru u okviru parcele. Na urbanistickim parcelama gdje je planirano individuaino stanovanje
potrebno je obezbijediti minimum jedno parking mjesto po stanu. Parkiranje mo2e biti povriinsko na
parceli (otvoreni parking prostor) ili smjesteno u okviru objekta, u suterenu il prizemiju planiranih
objekata. Zelenilo individuainih stambenih objekata tj. pejzazno uredenje stambenih objekata treba
da &ini sponu inkorporacije predmetnog prostora u urabnu cjelinu. Minimum 40% povrSine

urbanistitke parcele mora biti pod zelenilom.

Dostavijenim idejnim resenjem na predmetno; lokaciji koju &ni UP 66 u zoni E, koja je
formirana od katastarske parcele broj 3249 KO Mahala, u zahvatu Detajnog urbanistiCkog plana
*‘Mahala®, izmjene i dopune ("Sluzbeni list Crme Gore”, - op$tinski propisi br. 088/24), Opstina Zeta,
planirana je izgradnja tri stambena objekta, spratnosti P+1. Ukupna povrsina lokacije iznosi 1 685



m?, od tega je 854,15 m? pod zelenilom, Grupacia planiranih objekata na parcel doprinos: osjecaju
zajednice. Na lokacii je obezbijedeno ukupno Sest parking mjesta, dva parking mjesta po objextu.
&to se tice oblikovanja | materijaiizacije planiranih objekata, njihova volumetrija je jednostavna i éista
- ogleda se u pnmjeni pravougaonih masa sa jasnim konturama. Dominira savremen arhitektonski
izraz sa naglasenim horzontalnim i vertikainim linjama. Krovovi su predvideni kao ravni, $to na
planirano oblikovanje objexta daje modernisticki | minimalisticki karakter. Za zavrSnu obradu
fasadnih zidova planiran je bavalit u bijeloj boji - RAL 8010. Na objektu dominiraju velike stakiene
povrsine, ugaoni stakleni otvori, koji obezbijeduju velike kolitine prirodnog osvjetljenja. Funkcija sva
tri objekta organizovana je identitno, | to na natin da se na prizemnoj etai nalazi hodnik, dnevni
boravak sa trpezarijom i kuhinjom, kupatilo i stepenite. Na prvom spratu se nalaze tn spavace
sobe, kupatilo i terasa. Objekti na parceli pozicionirani su u odnosu na predvidene udaljenosti od
susjednih parcela, postujuci predvidene gradevinske linje. Obrada prilazne koiske povring kao |
prostora za parkiranje automobila planirana je behaton kockama. Rjesenjem nivelacije poplotane
povréine omoguceno je odvodnjavanje atmosferske vode na zelenu povrdinu. Odvajanje zelene
povrSine od platoa radi se sa bastenskim ivitnjacima dok na drugim mjestima podzidama od
kamena. Veliki procenat zelenila na lokac) doprinosi ukupnom ambijentainom zgledu prostora.
Funkcija zelenila je veoma znacajna | sioZena. | ona unosi prirodni duh medu o$tre arhitektonske
linje i vieStatke materijale, povezuje razudeni prostor, oplemenjuje covjeka i sredinu u kojoj se
nalazi. Projektom planiranih objekata i njihovim vanjskim uredenjem obezbijedeno je vizueino
jedinstvo cjelovitog prostornog riesen;a kod kojeg objekti zadrZavaju svoj identitet i arhitektonski
wzraz adekvatan svojoj funkcyi, bez narudavanja prisuinog ve¢ formiranog ambijenta u neposrednom
okruzenju.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predio2eno idejno rjesenje za izgradnju
tri stambena objekta na lokacyi koju &ini UP 66 u zoni E. koja je formirana od katastarske parcele
br. 3249 KO Mahaia, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana *Mahala®, izmjene i dopune (*Sluzbeni
list Crne Gore", - opstinski propisi br. 088/24), Opétina Zeta, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje | matenjalizaciju objekata, | sa osnovnim urbanistickim parametnma:
ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina sva tri objekata 396,86 m? (planom propisano BRGP
500 m?), indeksa zauzetosti 0,11 (planom prop:sano 0.12), indeksa zgradenosti 0,23 (planom
propisano 0,30), spratnosti objekta P+1 (planom propisano P+2), obezbijedenim kolskim prilazom
objektu | gradevinskom linjjom, u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Kod izlo2enog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Milutinu Jovancevicu, Sasi Rmusu i Vukote
Trifunovi¢a na dopunjeno idejno rjesenje, projektovano od strane ARMIMEX" do.o. RoZaje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.07.2025. godine, 12:53.47 + 02'00', za
izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju &ini UP 66 u zoni E, koja je formirana od katastarske
parcele br. 3249 KO Mahala, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Mahala®, izmjene | dopune
(*Sluzbeni list Crne Gore”, - opStinski propssi br. 088/24), Opétina Zeta, u pogledu oblikovnosti |
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj finiji

1 kolski prilaz objektu).

Saglasno iziozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu
ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog redenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegoveg prijema.
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