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& Cma Gora Adresa 1V proleterske bngade broj 19

@w Ministarstvo prostormnog plansrana, 81000 Podgorica, Crma Gora
ad

~ fax +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broy: 05-332/25-13018/4
Podgorica, 29.01.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma 1 dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list
Cme Gore" broj 19/25) kao i élana 18 Zakona o upravnom postupku (.Slu2beni list Crne Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuti po zahtjevu podnosieike Tyane VukowiC, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO URBAN
STUDIO", za izgradnju turistiCke vile, na katastarskim parcelama br. 1519/1 1 1519/2 sve KO Borje
Il, odnosno na UPS, u zahvatu Urbanistickog projekia "Bone Il - TunstiCke vile sa centraimim
sadr2ajima” (“SluZbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, broj 22/14), Op$tina Zabljak, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnositeljki zahtjeva Tyam Vukovié, na dopunjenc idejno riedenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO _URBAN STUDIO", ovjereno elektronskem
potpisom projektanta dana 03.11.2025.godine u 13:30:33 +01°00', za izgradnju turistiCke vile, na
katastarskim parcelama br. 1519/1 | 151972 sve KO Bore Il, odnosno na UPS5, u zahvatu
Urbanistickog projekta ‘Borje |l - TunstiCke vile sa centralnim sadr2ajima” (*Sluzbeni list Cme Gore
~ opétinski propisi®, broj 22/14), Opstina 2abljak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
objekata 122,40m? (planom zadato 230,00m?), indeksa zgradenosti 0,25 (planom zadato 0,55),
povr$ine pod objektom 87 40m? (planom zadato 113,50m?), indeksa zauzetosti 0,19 (planom zadato
0,25); spratnosti Po+P+Pk (planom zadato Po+P+Pk) - u pogledu usagladenos! sa smjernicama za
obiikovanje | materjalzacyu | osnovnim urbanistickim parametnma (indeks wzgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visind objekta ¢ odnos prema gradevniskoj liniji) 1 drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena obyekta).

Obrazloienje

Aktom broj; 05-332/25-13018/1 od 13.10.2025. godine, Dwektoratu glavnog driavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratila se Tijana Vukovi€, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
riedenje arhitektonskog projekia, projektovanog od strane DOO URBAN STUDIO®, za wzgradnju
turistitke vile, na katastarskim parcelama br. 1519/1 | 1519/2 sve KO Borje Il, odnosno na UP5, u
zahvatu Urbanistitkog projekta “Bore |l - TuristiCke vile sa centralmm sadr2ajima” (“SluZbeni list

Ctme Gore - opstinski propisi”, broj 22/14), Opétina Zabljak.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odludio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 taéke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drzavnog arhilekle a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 | vise, hotela
odnosno turstiCkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz ¢iana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehnickim uslovima, u dyelu oblkovania | materjalizacye, csnovnim urbanistickim paramettima
(indeks izgradenostl, indeks zauzetosti, spratnost odnosno vising objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objexta za koji



se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materjalizaciju | urbanistiéke parametie @
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicya
tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numerntke i grafitke dokumentacsje kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog tlana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skiadu sa urbanistitko-tehmiékim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravhma
struke. Clanom 9 st.1 taéka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie &ini,
izmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom B stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehmékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Alanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni st Crme Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejmm rjedenjem utvrdyje generaina koncepcia za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okyiru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vzuelzacya
objekta. uslow: i rjesenja prixljuéenja objekta na saobratajnu, instalacionu t drugu mfrastrukturu
uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte sljedecu dokumentacsju: Urbanisticko-tehnitke usiove; |zjavu projektanta sa tabelarmim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara, 1zjavu oviascene geodetske organizacije |
wdejno riesenje arhitektonskog projekia za izgradnju objekia u zastitenoj dygitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtev |
odiutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sijedecih razioga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviru povrsina za stanovanje
malih gustina (turisticke vile) - SMG. U okviru ove namjene planirani su sljedeci sadr2aji osnovi
smjestaj u tunstickim vilama namijenjen gostima kompleksa, pripadajuée uredeno zelenilo | parking
prostor za goste kompleksa (unutar dvori$ta vila).

Gradevinska linga je definisana koordinalama tataka u grafitkom prilogu Plan parcelacye,
reguiacye | nivelaciye. Minimaina udaljenost slobodnostojedih objekata od susiedne parcele je
1,50m, a minimaina udaljenos! od susjednog objekta je 5,00m.

Potreban broj parking mjesta obezbgediti u okviru parcele, u vidu parkinga na otvorenom, prema
normativu 1PM/2 lezaja.

Na svakoj urbanistitkoj parceli minimaian udio slobodnih — zelenih povrsina ne smije biti manji
od 60%.

Shodno smjemicama za oblkovanje i materjalzaciju propisano je da arhitektonsko oblikovanye
objekata treba da bude u duhu wadicionalne arhitekture podnebja. U materijalzaci objekata
preporutuje se upotreba savremenih i tradicionalnih materijala (kamen | drvo). Dozvoljeni su
dvovodni, tetvorovodni i visevodni krovovi, 8 minimalni nagib krovnih ravni ne smije biti manji od
40°.

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog rjesen;a arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
DOO URBAN STUDIO", ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 03.11.2025.godine u
13:30:33 +01'00", za izgradnju tunsticke vile, na katastarskim parcelama br. 1518/111519/2 sve KO
Borje 11, odnosno na UP5, u zahvatu Urbanistitkog projekta “Borje Il - Tunsti¢ke vile sa centrainim
sadrzajima’ ("Sluzbeni list Crne Gore — opéStinski propisi®, broj 22/14), Opstina Zablak, konstatovano
je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja turistitke vile, ukupne bruto razvijene gradevinske
povriine objekata 122 .40m? (planom zadato 230,00m?), indeksa izgradenosti 0.25 {planom zadalo
0,55), povrsine pod objextom 87 40m? (planom zadato 113.50m?); indeksa zauzetosti 0,19 (planom
zadato 0,25); spratnosti Po+P+Pk (planom zadato Po+P+Pk). Objekat je propsno udalen od



granica sa susjednim parcelama u skladu sa smjermicama 1z plana keje se odnese na gradevinsku
ingu. Mirujuci saobracaj je predviden na nadzemnom parkingu u okviru predmeltne lokacge, gdje su
obezbijedena 2 parking mjesta. Na lokaciji je planirano 289,30m? zelenih povrsina, odnosno 63,7%
od ukupne povriine parcele.

Sa aspekta arhitektonskog oblkovanja | materjalizacije utvrdeno je da je predmetni objekat
projektovan u skladu sa oblikovanjemn i materijakzacjom za ovu vrstu objekata. ZavrSna obrada
fasadnih zidova je planirana u kombinaciji prnrednog kamena, drveta | lma. Kamen na fasadi
doprinocsi ofuvanju ambijentainih svojstava podrucja, odnosno uskladivanju sa tradicionalnom
slikom datog naselja. Krov je kosi, dvovodni, nagiba 60° | krovni pokriuval je m. Arhitektonsko
oblikovanje objekta je uskladu sa zatecenim arhitektonskim | ambyentalmim vrijednostima podnebla
i svojom formom i upotrijebljenim materijalima unapnjeduje vizuelni identitet u2e i Sire lokacije.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje konstatuje se da je prejektovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objexta | odnos prema gradevniskoj linii)
i drugim urbanistiCkim parameltnma (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta) kao i sa smjernicama u dijelu oblikovanja | materijalizacye.

Kod zlozenog pravnog i éinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli usiov
za davanje saglasnosti Tijani Vukovic, na dopunjeno idejno resSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane DOO _URBAN STUDIO", ovjereno elekironskim polpisom projektanta dana
03.11.2025.godine u 13:30:33 +01°00", za izgradnju turisicke vile, na katastarskim parcelama br,
1519/1 i 1519/2 sve KO Bone I, odnosno na UPS, u zahvatu Urbanistitkog projexta “Borne Il -
Turisticke vile sa centralim sadr2ajima” (“Slu2beni list Crne Gore - opédtinski propisi”, broj 22/14),

Opétina 2abljak.

Saglasno izlozenom, s pnmjenom citiranih zakonsk:h propisa, rjeseno je kao u dispozitivu ovog
rjeSen;ja,
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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