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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Glavni drZzavni arhitekta na
osnovu &lana 87 st. 1, 2, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 88
stav 2 istog Zakona (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20) i €lana
18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16i 37/17),
rieSavajuéi po zahtievu ,CAPITAL CONSTRUCTION® d.o.0. iz Podgorice za izgradnju
kompleksa stambenih objekata na urbanistickim parcelama UP 204a, UP 205a i UP 212,
koju &ine katastarske parcele 2804/33, 2804/34 i 2804/35 K.O. Zabljak |, u zahvatu
Detaljnog urbanistikog plana ,Tmajevci i Mezdo" (,SluZbeni list Crne Gore® — opstinski
propisi br. 06/15), Opétina Zabljak, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,CAPITAL CONSTRUCTION® D.O.O. iz Podgorice na idejno
arhitektonsko rjeSenje za izgradnju kompleksa stambenih objekata, bruto razvijene
gradevinske povrsine BRGP=1110,42 m?, projektovanog od strane ,A12 PROJECT" d.o.o.
iz Podgorice, na urbanistitkim parcelama UP 204a, UP 205a i UP 212, koju Cine katastarske
parcele 2804/33, 2804/34 i 2804/35 K.O. Zabljak |, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
,Tmajevci i Mezdo" (,Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski propisi br. 06/15), Opstina Zabljak,
sa urbanisti€kim parametrima: indeks zauzetosti 0,26, indeks izgradenosti 0,41, spratnost
P+1 i Po+P+1+Pk i ispo$tovan odnos prema gradevinskoj liniji.

obrazlozenje

Aktom broj 09-1205/1 od 02.07.2021. godine Ministarstvu ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma - Glavnom drZzavnom arhitekti obratilo se ,CAPITAL
CONSTRUCTION* D.O.O. iz Podgorice zahtjevom za davanje saglasnosti za izgradnju
kompleksa stambenih objekata, bruto razvijene gradevinske povrSine BRGP=1110,42 m?,
projektovanog od strane ,A12 PROJECT" D.0.0. iz Podgorice, na urbanisti¢kim parcelama
UP 204a, UP 205a i UP 212, koju &ine katastarske parcele 2804/33, 2804/34 i 2804/35 K.O.
Zabljak |, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Tmajevci i MeZdo" (,SluZbeni list Crne
Gore*“ — opstinski propisi br. 06/15), Op&tina Zabljak.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu—Glavnom drzavnom arhitekti,
sliede¢udokumentaciju:Urbanistiko-tehnicke uslove broj:04-332/21-82/2 od
07.04.2021.godine izdati od strane Sekretarijata za uredenje prostora, zastitu Zivotne
sredine i komunalno stambene poslove Opétine Zabljak; Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj:
04-332/21-80/2 izdate 07.04.2021. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora,
zadtitu Zivotne sredine i komunalno stambene poslove Opétine Zabljak;Urbanisticko-
tehnicke uslove broj: 04-332/21-81/2 izdate 07.04.2021. godine od strane Sekretarijata za
uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i komunalno stambene poslove Opstine Zabljak;



List nepokretnosti 2775 — prepis broj: 114-919-2044/2021 od 30.06.2021. godine, izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Zabljak; Izjavu projektanta
sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlad¢ene
geodetske organizacije; i Idejno rjeSenje za izgradnju kompleksa stambenih objekata.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rijeSenja, a ovo sa
sliedeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlias¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
riedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz

planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215
Zakona.

Uvidom u planski dokument Detaljni urbanisti¢ki plan ,Tmajevci i Mezdo® (,Sluzbeni
list Crne Gore* — opétinski propisi br. 06/15), Opétina Zabljak, utvrdena je namjena povrsina
SMR - stanovanje malih gustina.

Na povr§inama za stanovanje predmetnim planskim dokumentom planirano je stalno i
povremeno stanovanje. Na povr§inama za stanovanje mogu se naci i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrugja, i to:

- trgovina i ugostiteljski objekti, objekti za smjestaj turista, poslovni sadrzaiji koji su smjesteni
u prizemljima i mezaninima stambenih objekata;

- objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju i
vjerski objekti koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnicima podrucja;

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;

- stanice za snadbijevanje motornih vozila gorivom u skladu sa tehni¢kim propisima.

U okviru granica obuhvata Plana prema karakteristikama stambenih zgrada, gustini
naseljenosti, urbanistickim pokazateljima i nacinu stanovanja zastupljeno je stanovanje
manjih gustina i stanovanje manijih gustina sa djelatnostima. Planirani su preteZzno porodicni
objekti (individualno stanovanje, do 4 stambene jedinice, povrSine do 500 m?) na formiranim
parcelama sa izlaskom na javni put.



Urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju, odnosno urbanisti¢ku
parcelu UP 212a, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Tmajevci i MeZdo" su: indeks
zauzetosti 0,30, indeks izgradenosti 0,53, spratnost odnosno visina objekata P+1+Pk, bruto
razvijena gradevinska povrsina 500 m2 (Prema Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima (,Sluzbeni list Cme Gore* br. 024/10 od 30.04.2010,
033/14 od 04.08.2014.), porodi&no stanovanje je u objektima do 500 m? i sa najviSe Cetiri
zasebne stambene jedinice).

Urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju, odnosno urbanistiCku
parcelu UP 205a, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Tmajevci i MeZdo® su: indeks
zauzetosti 0,30, indeks izgradenosti 0,59, spratnost odnosno visina objekata P+1+Pk, bruto
razvijena gradevinska povrsina 500 m2.

Urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju, odnosno urbanistiCku
parcelu UP 204a, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Tmajevci i Mezdo® su: indeks
zauzetosti 0,30, indeks izgradenosti 0,41, spratnost odnosno visina objekata P+1+Pk, bruto
razvijena gradevinska povrsina 500 m2.

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja prepocuje se da prilikom oblikovanja objekta teZiti svedenim
jednostavnim formama po ugledu na zateCene tradicionalne forme kamenih kuca,
pravougaonih oblika, ili razvijenih formi osnovnog oblika. PodrZava se komponovanje veceg
broja osnovnih volumena (kubusa) i aneksa. Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti
pravnilnom organizacijom osnove i kori§¢éenjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene
terase, nadstrednice, strehe itd. Uslovi koje treba poStovati odnose se na sve objekte i sve
ambijente naselja.

Sugeri$e se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog kamena za
oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista. Primjena
kamena obavezna je i prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli i prilikom uredenja
Setalista pored mora i duz vodenih tokova. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni
i vizuelno nenametljivi, odnosno kamene ili bijelo bojene fasade, sa manjim proporcionalnim
otvorima. Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporu¢uje. Zabranjena je
upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih stilskih redova
(jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.).

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim materijaliima
(kamen), neutralnih svijetlih boja. Bo&ne fasade mogu biti obloZene kamenom ili bijele boje.
Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa poStovanjem prostorno-
vizuelne komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva.

Novi ambijent, objekat i sl. Ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji
vode ka ki¢u, kao §to su lazna postmodernisti¢ka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etnoelementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi).
Pseudoarhitektura zasnovana je na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢nim,
gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (tzv. Subara, kapa),
arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (tzv. ukrovljanje) itd.

U obradi fasada koristiti prirodne materijale — drvo i kamen. U slu€aju obrade vjeStackim
materijalima (demit fasada-malter) koristiti obavezno bijelu boju. Za zidanje i oblaganje
kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.
O&uvanje autohtonih elemenata u oblikovanju trebalo bi maksimalno po$tovati. Osnovni
oblik je sloZeni krov pokriven biber crijepom ili limom. Krov objekta projektovati kao kos
(visevodan) sa nagibom 35-70°. lzuzetno vaZzan element je krovni pokrivac &iji izbor
proistite iz lokalne tradicije. Krovni materijal moze biti od lima braon, zelene i crne boje
(tamne nijanse) i biber crijep.



Na osnovu uvida u predmetnu de aciju, Glavni dr2
je predloZeno idejno rjedenje za lzgraﬂmuknmplem amben

strane ,A12 PROJECT" D.O.O. ice, izradeno u M ﬁiv_ ,
arhitektonsko oblikovanje i maian;aMu nbidm i da p u skiadu
urbanistickim parametrima: bruto razvijena ' 1042 m*
(planom predvideno 1500 m2), indeks zauzetos feno 0,30), indeks
izgradenosti 0,40 (planom predvideno onmm spm objekata P
Po+P+1+Pk (planom predvideno P+1+Pk), i m m radevinskoj lini
obezbijeden saobracajni pristup objektu na viasnitkoj parceli. e

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZena tgmk rojekta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih ava geo i

organizacije o tagnoj lokaciji planiranog objekta i sa
parcelama.

Na osnovu uvida u predmetnu dokun ciju, konstatuj
karakteristike predioZenog idejnog nﬁama u sldadu aa mjerni za arhitel )
oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistitkim parame  zahv detalinog
urbanistitkog plana ,Tmajevci i MeZdo* (,SluZbeni list Cme Gore* ~ opatins ki propisi br.
06/15), Oplin Zabiat e PPN,

Uvidom u List nepokretnosti 2775 - prepis broj: 114-919-20
30.06.2021. godine od strane Uprave za m i drm novinu,
Zabljak, utvr@eno je da su predmetne k e parcele 2804/33, : _
Zabljak | u svojini CAPITAL CONSTRUCTION® D.O.0. iz Podgerice t ob

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari,
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Wf
Podgorice na idejno rieSenje za izgradnju sa stambeni
od strane ,A12 PROJECT" D.0.O. iz Podgorice ns atastal
2804/34 | 2804/35 K.O. Zabljak |, u zahvatu Detaljnog urbanis
Mezdo" (,Sluzbeni list Crne Gore" — opiundemﬁr wm, _____
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistick HUPD
razvijena gradevinska povrsina, indeks izg 0 ¢ 12 :
odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz W

Saglasno izlozenom, odlu&eno je kao u d

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegov
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