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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i tiana 18 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore® broj, 56/14,
20/15, 40118 | 37/17), nesavajut: po zahtjevu podnosioca IGORA BARANINA, za davanje
saglasnosti na idejno redenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Plan B Consulting
and Design doo. za izgradnju turisiCkog naselja, na lokacyi koju ¢ini UP2, na kp 2733/2, u zahvatu
u zahvatu DUP-a “Zabljak”, Opétina Zabkak . donosi

RJESENE

Odbija se zahtev IGORA BARANINA, za davanje saglasnosti na idejno rjeSene
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Plan B Consulting and Design doo, za izgradnju
turistickog naselja. na lokaciji koju &ini UP2, na kp 2733/2, u zahvatu u zahvatu DUP-a *Zabljak",
Opitina 2abljak.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-10784/1 od 05.09.2025.godine, Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se IGOR BARANIN, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje
arhitektonskog projexta, projektovanog od strane Plan B Consulting and Design doo, za izgradnju
turistiu(ognnase!ja. na lokacii koju &ini UP2, na kp 2733/2, u zahvatu u zahvatu DUP-a “2abljak”,
Opétina Zabljak.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog driavnog
arhitekte je razmotno predmetni zahtjev sa spisima predmeta, pa odiutio kao u dispozitivu ovog

riedenja, a ovo sa shedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25)
utvrdena su oviadéenja Glavnog driavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1) idejno
riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vise, hotela odnosno
turistiCkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i tunstiCkog rizorta, trga, skvera, Setalita, gradskog parka
i objekta z ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa:  urbanistitko-tehnitkim
usiovima, u dgelu oblkovania | materjalizacye, osnovnim urbanistiCkim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingi)
i drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta), 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se zraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistiCke parametre iz programa iz ¢lana 72
stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25), data je definicija
tehniCke dokumentacye | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | grafitke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduyje u skladu sa urbanisti¢ko-tehniCkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie &ini,
izmedu ostalog | idejno nedenje, $to u skiadu sa ctiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke.



Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25). navedeno je
da se idejnim nesenjem utvrduje generaina koncepcia za zgradnju objekta, a narotito. uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima; 3D vizuekzacija
objekta; uslovi i nedenja prikljutenia objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju idejnog rjedenja i vaZeéi planski dokument, ovaj
Direktorat je utvrdio sljedeée nepravilnosti:

Uvidom u dostavijeno idejno rjedenje, urbanistitko - tehnitke uslove i vazedi planski
dokument, ovaj Direktorat je utvrdio sljedece nepravilnosti:

Uvidom u planski dokument i vazeCe urbanistitko - tehnitke uslove, evidenino je da je
predmetna lokacija, cdnosno UP2 na &jem dielu je predvidena izgradnja idejnim rjedenjem i UP1,
planski tretirana kao jedinstvena cjelina namijenjena izgradnji turistitkog naselja tipa T2 - povriine
za turizam. Planski dokument jasno definife da su urbanistiCke parcele UP1 1 UP2 sastavni dijelovi
jedinstvenog koncepta turistitkog naselja, &ime se nedvosmisieno iskljuuje moguénost fazne ili
parcijaine realizacije po pojedinaénim parcelama i njihovim djelovima.

Prema tekstualnom dijeiu piana, u okviru zone A, kojoj pripadaju parcele UP1 | UP2,
predvidena je izgradnja turistitkog kompleksa tipa risort” sa oko 140 leZajeva, sa centralnim
objektom hotela 1| depadansima (vilama). Funkcionalna organizacija kompleksa jasno
podrazumijeva objedinjeno funkcionisanje svih sadr2aja - recepcie, hola, restorana, welinessa,
sportskih i rekreativnih povriina - u okviru jedinstvene prostorne kompozicije

Pored toga, prema Clanu 8 Pravilnika o vrstama. minimalno-tehnitkim uslovima i
kategorizacyi ugostitefjskih objekata (.SI. list CG", br. 036/18), turistitko naselje mora obuhvatati
vide odvojenih funkcionalnih cjelina sa naymanye 50 smjestajmih jedmica, centrainim objektom koji
sadr2i recepciju, hol, restoran, bar i druge pratece sadrZaje, 8to omogucava integraino pruzanje
usluga smjestaja, ishrane | rekreacije.

Medutim, {ako planski dokument tretira urbanistitke parcele UP1 | UP2 kao zasebne
prostorne cjeline sa jasno definisanim urbanistikim parametnma (UP1 - hotel, UP2 - vile), idejno
riedenje predvida zgradnju hotela i etin vile na dijelu parcele UP2. Takvo rje$enje nje u skladu sa
uslovima utvrdenim vaZeCim Pravilnikom i planskom dokumentacijom, posebno u dyelu koji se
odnosi na broj smyestajnih jedinica, nadin organizacije kao i na sadr2aje koji ine turistitko nasefje.
Uz to, idejno rjesenje ne uspostavija potrebnu funkcionalnu cjelovitost prostora ¢ime se odstupa od
osnovnog koncepta integrainog turistickog kompleksa definisanog planskim dokumentom.,

Dakle, predmetna lokacya mora se posmatrati i razvijati kao jedinstveni kompleks, a ne kroz
fragmentisane, parcijaine intervencije koje ne obezbjeduju potrebnu programsko - prostormu
povezanos! i standarde definisane za turisticko naselje.

O navedenom je imenovani obavijesten aktom Ministarstva, broj 05-332/25-10784/3 od
30.10.2025. godine. Imenovani je 12.11.2025. godine dostavio Minstarstvu zjasnjenje putem
elektronske poste, zavedeno pod brojem 05-332/25-10784/4. Imenovani u izjadnjenju navodi da je
iskljuCivi viasnik katastarske parcele 2733/2, da je idejno rjedenje izradeno u skiadu sa zdatim
urbanistiCko-tehnitkim uslovima, te da su ispostovani propisani urbanistiki parametn, pn emu
smatra da fazna izgradnja na dijelu urbanistiCke parcele UP2 ne myenja planski dokument niti je
suprotna Clanu 41 Zakona o zgradnyi objekalta | Clanu 14 stav 3 Pravilruka o vrslama, mimmaino-
tehnitkim uslovima | kategonzacyl ugostiteljskih objekata. Takode istite da planirani objekti ne
zadiru u susjedne parcele | da nema povrede prava drugih viasnika, te se poziva na prncpe
Reformcxe agende Crne Gore 2024-2027 u cilju pojednostavijenja procedura.

Medutim, vaZedi planski dokument ovu lokaciju decidno tretira kao jedinstvenu cjebnu
namgenjenu razvoju integrainog tunstitkog kompleksa, éime je jasno utvrdena obaveza nenog
sagledavanja i realizacije kao jedinstvenog prostormno-funkcionainog skiopa, a ne Kkroz
fragmentisane 1 parcijaine intervencije koje ne obezbjeduju propisanu programsko-prostomu
povezanost | standarde za tunsticko naselje. Nezavisno od navedenog, dostaviieno idejno nesenje



ne ispunjava ni uslove za turistitko naselje propisane Clanom 8 Pravilnika o vrstama, minimalno-
tehnilkim uslovima | kategorizacyi ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 036/18), posebno
u pogledu obaveznih sadr2aja, organizacije i funkcionaine cjelovitosti kompleksa.

Imajuci u vidu navedeno, a shodno ¢lanu 111 Zakona o upravnom postupku, a s pozivom
na £1.22 stav 1 tatke 112 Zakona o izgradnji objekata, ovo Ministarstvo dongelo je odiuku, datu u
dispozitivu ovog rjedenja, buduci da nijesu otklonjeni svi nedostaci, navedeni u obavjestenju ovog
Direktorata od 30.10.2025. godine.

Saglasno izloZzenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu
ovog resenja.

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