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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-10996/4
Podgorica, 10.10.2025. godine

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 tlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjedavajuci po zahtjevu podnosioca ,Capital
green properties” Doo Podgorica, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Studio MLV * Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 06.10.2025.godine u 08:54:31 +02'00', za
izgradnju stambenih objekata — tip vikendice, na katastarskim parcelama br.1865/3,
1865/7 | 1865/6 sve KO }.abljak. odnosno na UP356, UP354 | UP355, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Kovacka dolina 11" (“Sluzbeni list Cre Gore — opétinski propisi’, broj

06/15), Opstina Zabljak, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Capital green properties” Doo
Podgorica, na dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
Studio MLV" Doo Podgorca, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
06.10.2025 godine u 08:54:31 +02'00', za izgradnju stambenih objekata - tip vikendice, na
katastarskim parcelama br.1865/3, 1865/7 | 1865/6 sve KO Zabljak, odnosno na UP358,
UP354 i UP355, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Kovacka dolina 1" (*Sluzbeni
list Crne Gore — opétinski propisi®, broj 06/15), Opétina Zabljak, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine objekata 48330 m? (planom zadato 765,00m?), indeksa
izgradenosti 0,38 (planom zadato 0,60). povréine pod objektom 243,15m? (planom zadato
382,50m?); indeksa zauzetosti 0,19 (planom zadato 0,30); spratnosti P+1 (planom zadato
P+1+Pk) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | matenjalizaciju |
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj linij) | drugim urbanistickim
parametnima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-10996/1 od 11.08.2025.godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Capital green properties® Doo
Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno nesenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane _Studio MLV" Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
dana 24.07.2025.godine u 12:55:39 + 02'00", za izgradnju stambencg objekia- tp
vikendice, na lokaciji koju &ine UP 356, UP 354 | UP 355 koji ¢ine kat.parcele br.1865/3,
1865/7 | 1865/6 sve KO Zabljak |, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Kovalka
dolina Il (,Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi® br. 06/15), OpStina Zabljak.



Glanom 22 stav 1 tadke 1 2 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Crne Gore”
broj 19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na. 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povr§ine 3000m2 i vide, hotela odnosno tunstitkog naselja sa Cetri ili pet zvjezdica |
turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehniékim 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 garairanje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom B Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cre Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numenctke i 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 urbanistiko-tennifkim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i ideno
riedenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnilke dokumentacie sa urbanistitko-tehniékim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

¢lanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore® broj 19/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjesenja prikljuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedecu dokumentaciju. Urbanistiéko-tehnitke uslove broj. UP1 04-
332/24-661 izdati dana 16.12.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora,
zastitu Zivotne sredine i komunalno stambene posiove Opstine Zabljak; Urbanistitko-
tehnitke uslove broj UP1 04-332/24-660 izdati dana 16.12.2024. godine od strane
Sekretarijata za uredenje prostora, zatitu Zivotne sredine | komunaino stambene poslove
Opétine 2abljak; Urbanistitko-tehmicke uslove broj. UP1 04-332/24-659 izdati dana
16.12,2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora, zaslitu Zivotne sredine |
komunalno stambene poslove Opétine 2abljak; Izjavu ovlad¢ene geodetske organizacije i
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj

digitalnoj formi.
Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odiuio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo 5a sljedecih razloga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacya je prema namjen stanovanje
manje gustine. Na povr§inama za stanovanje predmetnim planskim dokumentom
planirano je stalno i povremeno stanovanje. Osim stanovanja mogu se naci 1 objekti koji
ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrudja.



Za urbanistitke parcele sa namjenom stanovanje va2i pravilo da je dozvoljena
izgradnja viSe objekata u skladu sa urbanistitkim parametrima (indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti, spratnost, gradevinska linija) i praviima gradenja. U jednom stambenom
porodiénom objektu mogu biti organozovane najvise 4 stambene jedinice. Maksimaina
BGP individualnog stambenog objekta je najvise 500m2.

Urbanistitke parcele date u grafiCkim prilozima mogu se udruZivati ukoliko je to
zahtjev investitora uz postovanje parametara datih u tabeli. Gabariti planiranih objekata
nisu prikazani u grafiékom prilogu, vec je zona gradnje definisana gradevinskim linjama
kao krajnjim linjama do kojih se moze graditi, Udaljenje objekta od granice susjedne
parcele je minimum 1.5 m. Objekat se moze podiéi i na manjem odstojanju. uz prethodnu
saglasnost susjeda. Gradevinska linija prema javnoj povrsini je definisana u grafitkom
prilogu Parcelacija i regulacija i postavija se na udaljenosti od 4.00m u odnosu na javnu

povrsinu,
Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru
parcele. Za stanovanje je potrebno obezbijediti 8pm na 1000m?.

Minimalni procenat zelenih povr§ina na parceli je 30%.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog resenja arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,STUDIO MLV * DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 06.10.2025.godine u 08:54:31 +02'0C", za izgradnju stambenih
objekata - tip vikendice, na katastarskim parcelama br.1865/3, 1865/7 | 1865/6 sve KO
Zabljak, odnosno na UP356, UP354 | UP355, u zahvalu Detaljnog urbanistitkog plana
“Kovatka dolina II' (*Sluzbeni list Cme Gore — opStinski propisi", broj 6/15), Opstina
Zabljak, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja stambenih objekata
— tip vikendice, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine objekata 483,30 m? (planom
zadato 765,00m?). indeksa izgradenosti 0,38 (planom zadato 0,60), povrSine pod
objektom 243,15m? (planom zadato 382,50m?); indeksa zauzetosti 0,19 (planom zadato

0,30); spratnosti P+1 (pianom zadato P+1+Pk).

Idejnim rje$enjem je predvidena izgradnja 5 stambenih objekata — tip vikendice (tip
A - 3 objekta i tip B - 2 objekta). Planirani objekti su spratnosti P+1. Sadr2aj vikendice tip
A je: u prizemlju su planirani hodnik, dnevna soba, trpezarija, kuhinja i kupatilo; na spratu
su planirane tri spavace sobe, sa jednim kupatilom u sklopu jedne spavace sabe. Ukupna
BRGP povrSina vikendice tip A je §7.26m?. Sadr2aj vikendice tip B je: u pnizemlju su
predvideni hodnik,dnevna soba, trpezarija, kuhinja i kupatilo, dok su na spratu smjeStene
dvije spavace sobe, sa jednim velikom zajednickim kupatilom. Ukupna BRGP povriina
vikendice tip B je 97.26m?,

Objekti su propisno udaljeni od granica susjednih urbanistitkin parcela shodno
smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju.

Mirujuéi sacbracaj je rijeSen u okviru predmetne lokacije na povr§inskom parking 1
za potrebe objekata je projektovano ukupno 10 parking mjesta.

U okviru lokacije je planirano 560,80m? zelenih povrsina, §to &ini 43,9% od ukupne
povrSine lokacije.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjesenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglaSen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i1 odnos prema



gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjemnicama za oblikovanje prostora | materijalizaciju iz Planskeg dokumenta
definisano je sljedece:

Prilikom oblikovanja objekta te2iti svedenim jednostavnim formama po ugledu na
zateene tradicionalne forme kuéa, pravougaonih oblika, ilt razvijenih formi osnovnog
oblika, Podrzava se komponovanje veéeg broja osnovnih volumena (kubusa) | aneksa,
Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove | konécenjem
elemenata kao &to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, strehe itd.

Sugense se pnmjena prirodnih lokalnih gradevinskih materjala i odgovarajucih
materijala kvalitetnih tehmiCkih karktenstika, koji garantuje adekvatnu zaSttu enterjera
objekta. Na fasadama objekata predvidjet obradu fasade sa detalima od drveta,
karakteristitne za podneblje | ambijent. Takode, moguce je konstiti | kamen u zavr$noj
obradi fasade. U sluéaju obrade vjeStatkim materijalima, (demit fasada-malter) koristiti
obavezno bijelu boju. Za zidanje | oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje

i oblaganje vrsiti na tradicionalni nagin.

Krov objekta projektovati kao kos (visevodan) sa nagibom do 70°. Krovni matenjal
moZe biti od lima braon, zelene | crne boje (tamne nijanse) | biber crep.

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije projektovani stambeni
objekti svojom formom i upotrijebljenim materijalima ne naruSavaju zatetene ambijentaine
i graditeljske karakteristike uZe | Sire lokacije. Planirani objekti su modernog koncepta
uskladeni sa strukturama neposrednog oOkruZenje u pogledu parametara forme 1|
prilagodenosti objekta topografii terena. Vikendice se koncipirane da genensu ravne linije
i jednostavne forme. Sa urbanisticko - arhitektonskog aspekta ispostovani su urbanisticke
vrijednosti kaje se tiéu cjelovitost strukture i arhitektonske vrijednosti, koje se ocdnose na
izvorne oblikovne karakterstike | upotrebu maternjala za gradenje. Prilikom projektovanja
objekta vodilo se rafuna da arhitektura 1 primijenjeni matenjali budu usaglaseni sa
funkcijom i karakterom objekta na susjednim parcelama | objektima iste namjene.

Objekti su oblikovno planirani u vidu kompaktnih, jednostavnih korpusa koji su
oplemenjeni velkim fasadnim otvonma | materijalima koji su elegantni | nenametljiv.
Fasada je predvidena u kombinaciji fasadne kamene obloge, drvenog panela, stakla |
fasadnog lima u boji RAL 7021 - grafitno siva Predviden je kosi krov, nagib 45°, a krovni

pokrivac je im.
Shodno svemu navedenom, idejno rieSenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju

Kod izloZenog pravnog i &injenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahyjeva .Capital green properties® Doo
Podgorica, na dopunjeno idejno rjieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
Studio MLV “ Doo Podgorica. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
06.10.2025.godine u 08:54:31 +02°00', za izgradnju stambenih objekata — tip vikendice, na
katastarskim parcelama br.1865/3, 1865/7 | 1865/6 sve KO 2abljak, odnosno na UP356,
UP354 | UP355, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana *Kovatka dolina I1” ("Sluzbeni
list Crne Gore — opétinski propisi’, broj 06/15), Opétina Zabljak, u pogledu usaglasenosti
sa urbanistitko tehnitkim usiovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, | sa osnovnim
urbanistikih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno



visina objekta, cdnos prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistitkim parametnma
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).
Saglasno izlozenom, s primjenom citiranin zakonskih propisa, njeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegoveg prijema.
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