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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list
Cme Gore" broj 19/25 | 92/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (. Sluzbeni list Cre
Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nesavajuci po zahtjevu podnosioca Radosa Rakovica, za
davanje saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .COC
PROJECT" DOO, za izgradnju, dogradnju i rekonstrukciju lokalncg objekta od opsteg interesa
cdnosno objekta privrednog razvoja - eco lodge na lokacyi koju éine katastarske parcele broj 4561,
456313, 4566/2 i 4567/2, sve KO mataguzi, Opétina Zeta u zahvatu Prostorno urbanistickeg plana
“Glavnog Grada Podgorica™ (Registar planske dokumentacije Ministarstva prostornog planiranja,
urbanzma | drzavne imovine “sl. list CG — opstinski propsi™ br 068/14), shodno odluci o cdredivanju
lokacije sa elementima urbanistitko tehniCkih uslova za zgradnju lokalnog objekta od opéteg
interesa, broj D 22-332/24-571/1 od 19.08.2024.god, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Rado$u Rakovitu, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ‘COC Project™ DOO, Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 23.07.2025.godine u 09:52:11 +02'00', za izgradnju,
dogradnju | rekonstrukciju lokalnog objekta od opsteg interesa odnosno objekta privrednog razvoja
- eco lodge na lokacyi koju ¢ine katastarske parcele broy 4561, 4563/3, 4566/2 | 456772, sve KO
matagu2i, Op$tina Zeta u zahvatu Prostorno urbanistickog plana "Glavnog Grada Podgonca”
(Registar planske dokumentacye Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
“sl. list CG ~ opé$tinski propisi” br 06/14), shodno odluci o odredivanju lokacije sa elementima
urbanisticko tehmCkih uslova za zgradnju lokalnog objekta od opéteg interesa, broj D 22-332/24-
571/1 od 19.08.2024.god, predvida izgradnja, dogradnja i rekonstrukcija objekata priviednog
razvoja - eco lodge ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine objekata 711.12m?, indeksa
izgradenosti 0.07 (odlukom definisano maksimaino 1.50); povrdine pod objektima 545 83m°;
indeksa zauzetosti 0,14 (odlukom definisano maksimaino 0.60), spratnosti P, P+1 (odlukom
definisano P, P+1) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalzaciju i
osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos!, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/25-9244/1 od 23.07.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Rado$ Rakovié, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,CDC PROJECT" DOO, za izgradnju, dogradnju i
rekonstrukcgu lokalnog objekta od op$teg interesa odnosno objekta privrednog razvoja — eco lodge
na lokacii koju Cine katastarske parcele broj 4561, 4563/3, 4566/2 | 456772, sve KO matagui,
Opétina Zeta u zahvatu Prostorno urbanistikog plana “Glavnog Grada Podgorica” (Registar
planske dokumentacie Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine “sl. kst CG
- opStinski propisi” br 06/14), shodno odluci o odredivanju lokacije sa elementima urbanistiko
tehnickin uslova za izgradnju lokainog objekta od opsteg inleresa, broj D 22-332/24-571/1 od

19,08.2024.god.



Direktorat Glavnog drzavnog arhilekle ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtev |
odlutio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedecih razioga.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25 |
92125) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povréine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa cetiri ili pet zviezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalidta,
gradskog parka i objekla z ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogiedu usaglasenosti sa. urbanistitko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovania | matenjalizacije, osnovnim urbanistitkim parametnma
(indeks wgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
pzelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzben: kst Crne Gore” broj 19/25 | 92/25), data je
definicija tehmitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog tlana
Zakona je utvrdeno da se isla izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehniékim usiovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora. ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st 1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog | idejno rjedenje, $to u skladu sa citiranim élanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rjiedenja kao vrste tehnitke dokumenlacie sa
urbanisticko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19025 | 92125),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narodito.
uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u ckviru lokacije 1 prema susjednim objektima, D
vizuelizacija objekta; uslovi i nesenja prikljuéenja objekta na saobractajnu, instalacionu | drugu
infrastrukturu | uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je doslavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedecu dokumentacyu. 1zjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadauh | ostvarenin
urbanistiéxih parametara, 1zjavu oviaséene geodetske organizacie | idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za zgradnju objekla u zasiéenoj digtalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte oveg Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odluédio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljededih razioga:

Odlukom o odredivanju lokacije sa elementima urbanisticko tehniékih uslova za zgradnju
lokalnog objekta od opsteg interesa, broj D 22-332/24-571/1 od 19.08.2024.god., i dopunom odluke
broj D 22-332/24-571/4 od 24.10.2025.god., zdatim od strane Opétine Zeta, odredena je lokacsa
za izgradnju objekata privrednog razvoja — eco lodge, na katastarskim parcelama br, 4561, 4563/3.
456602 | 456772, sve KO Mataguii, Opstina Zela.

Na predmetnoj lokacyl, u skladu sa odlikom i dopunom odluke, planirana je izgradnja,
dogradnja i rekonstrukcia objekta od opsteg znataja — eco lodge (turizam), Projekat se strukturmo
sastoji od tri tipa objekata sa zasebnim, samostalnim ulazima. Prvi objekat, sprainosti P+1, je
namijenjen za smjestaj. Drugi objekat, spratnosti P, namijenjen je za pripremu | posluZivanje hrane
sa recepcijom. Tredi objekat, spratnosti P, je pomoéni objekat. Dozvoljeni urbanistiéki parametri su:
maksimalni indeks zauzetosti- 0.60; maksimalni indeks izgradenosti- 1.50; spratnost S+Vp+1 ik P+3

(u zavisnosti od tipa objekta).

Odiika nalaze da lokacija za gradnju mora imati veliéinu i oblik koji omogucavaju gradnju-
velidina parcele minimaino 600m’, odnos strana od 1:1 do 1:2, minimaina $irina fronta 20m, Takode,
lokacija za gradnju mora imati pristup putu, Udaljenost gradevinske hinije u odnosu na regulacionu
linju saobracajnice je minimalno 5m, a udaljenost objekata od granica sisjednih parcela znosi
minimiano 5m. Kota prizemija je maksimalino 20cm od kote konaéno uredenog i nivelisanog terena



cko objekta. Dogradnja | nadgradnja je moguéa uz predhodne analize i provjeru kroz izradu
odgovarajuce dokumentacie. Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemija postojeceg objekta.
Potreban broj parking mjesta predvidjeti u okviru parcele na kojoj se grade objekti shodno principu:
za poslovanje 30PM (10-40PM) na 1000m’BGP,; za proizvodnju 20PM (6-25PM) na 1000m°8GP,
Najmanje 5% parking mjesta mora biti prilagodeno osobama sa invalidietom, Potrebno e
obezbijeddi pristup svakom objektu na naéin da ga mogu koristiti osobe sa invaliditetom.

Ukupna povr$ina lokacije je 6544.00m°. Na lokacii su planirana tri objekta. Objekat 1,
spratnosti P+1, planiran je kao privredni objekat za smjestaj turista. Objekat je planiran za
rekonstrukciju, dogradnju i nadgradnju sa ukupnom bruto gradevinskom povréinom 503 88m?.
Objekat 2, spratnosti P, planiran je kao privredni objekat za pripremanje i posluZivanje hrane sa
recepcijom. Objekat je planiran za izgradnju sa ukuponom bruto gradevinskom povrsinom
103.62m’. Objekat 3, spratnosti P, planiran je kao pomoéni objekat. Objekal je planiran za
rekonstrukciju u okviru postojecih gabarita sa ukupnom bruto gradevinskom povrdinom od

103.62m?.

Objekti su propisano udaljeni od regulacione linije i granica lokacie. Kota £0.00 je usvojena
kao kota betonske ploce prizemlja.

Lokacija ima pristup javnoj saobracajnici @ za potrebe planiranih objekata obezbijedeno je
10 parking mjesta u okviru parcele od ¢ega jedno za osobe sa invaliditetom.

Zelene povrsine na lokaciji pokrivaju 4586.35m?. U okviru idejnog riesenja projektovano je
sadr2ajno i funkcionaino uredenje vanjskog prostora, koje ukljutuje vise rekreativno-relaksacionih
zona. Predviden je teniski teren standardnih dimenzija, sa cdgovarajucom oryentaciom, drenazom
i zastitnom cgradom, u skladu sa propisanim tehnitkim uslovima Bazen (bruto povrsina 65,29m?)
je pozicioniran tako da omogucava optimalnu insolaciju | povezanost sa ostatkom sadraja, uz
prejektovanu tehnicku infrastrukturu za filtraciju, odvodnju i sigumosne pristupe. U neposrednoj
blizini bazena smjestena je montazna pergola (bruto povréina 24.00m?) koja slu2i kao zastita od
sunca, a ispod nje je projektovan plato sa odgovaraju¢om zavr$nom obradom i nosivoséuy, predviden
Za povremeno monliranje vanjske hidromasazne kade (jacuzzija).

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da se idejnim rjeSenjem 2a izgradnju,
dogradnju | rekonstrukciju lokalnog objekta od opéteg interesa odnosno objekta privrednog razvoja
- eco lodge na lokaciji koju Cine katastarske parcele broj 4561, 4563/3, 4566/2 i 4567/2, sve KO
matagu2i, OpStina Zeta u zahvalu Prostomno urbanistitkog plana “Glavnog Grada Podgorica”
(Registar planske dokumentacie Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine
"sl. st CG - opstinski propisi® br 06/14), projektovanc od strane “CDC Project” DOO, Pedgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23 07.2025.godine u 09:52:11 +02'00", shodno
odluci o odredivanju lokacije sa elementima urbanistitko tehnickih uslova za izgradnju lokalnog
objekta od opdteg interesa, broj D 22-332/24-571/1 od 19 08.2024.god, predvida izgradnja,
dogradnja | rekonstrukcija objekata priviednog razvoja - eco lodge ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine objekata 711.12m? indeksa zgradenosti 0.07 (odiukom definisano
maksimaino 1.50); povréine pod objektima 545 83m?; indeksa zauzetosti 0.14 (odlukom definisano
maksimaino 0.60); spratnosti P, P+1 (odlukom definisano P, P+1) - u pogledu usagladenosti sa
smjernicama za oblikovanje | materjalizaciju i osnovnim urbanistickim parametnma (indeks
zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno vising objekta i odnos prema gradevnisko liniji)
i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena

objekta),
Uz Idejno riesenje dostavijena je lzjava projektanta da je tehniCka dokumentacsya izradena

u skiadu sa Odlukom, zakonima i propisima, Izjava oviascéene geodetske organizacie o tatnoj
lokacyji palniranih objekta i saobracajnom pristupu | azuma geodetska podloga.

Shodno navedenom, konstaluje se da su projektovani objekli usaglasen: sa propisanim,
0dnosno $a osnovnim urbanistickem parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzelost, spratnost



odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametnma
(parkiranje | garaZiranje vozila. stepen ozelenjenosti | namena objekia) kao i sa smjemicama za
oblikovanje i materijalzaciju

Kod izlo2enog pravnog i Cinjeninog stanja stvari, ova) Direktorat je nasao da su se stekli usiovi
za davanje saglasnosti Radosu Rakovicu1, na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ‘CDC Project’ DOO, Podgorica, ovjereno elektronskim  polpsom
projektanta dana 23.07.2025.godine u 09:52:11 +02'00°, za izgradnju, dogradnju | rekonstrukciu
lokalnog objekta od opéteg interesa odnosno objekta privrednog razvoja — eco lodge na lokaci) koju
&ine katastarske parcele broj 4561, 4563/3, 4566/2 | 4567/2, sve KO matagu2i, Opétina Zeta u
zahvatu Prostorno  urbanistickog plana “Glavnog Grada Podgonca™ (Registar planske
dokumentacije Ministarstva prostomog planiranja, urbanzma | drzavne imovine sl list CG -
opétinski propisi® br 06/14), shodno odluci o odredivanju lokacije sa elementima urbanisticko
tehnitkih uslova za izgradnju lokainog objekta od opSteg nleresa, broj D 22-332/24-571/1 od
19.08.2024 god

Saglasno zlozenom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, mjeseno je kao u dispozitivu ovog

nesenja.
Napomena: Odluka Opstine Zela o odredivanju lokacie sa alementima urbanistiéko tehmékih usiova
za izgradnju lokalnog objekla od opiteg interesa. broj D 22.332/24-571/1 od 19.08.2024.god..

dopunjena je odlukom broj D 22-332/24-571/4 od 24 10. 2025.god., na nivou pojasnjenja odnosno
preciziranja dozvoijene namjene objekala t ne utiCe negativno na prihvatfjivost predmelnog idejnog

nesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
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