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Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
urbanizma i drZavne imovine tel +382 20 446 200

fax +382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-7121/4
Podgorica, 03,11.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 221 25 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne
Gore" broj 19/25 i 92/25) kao | ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore”
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajudi po zahtjevu podnosioca Cavni¢ Jovane za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Ethos
Architects® DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 26.06.2025.godine u 09:31.:14
+ 02'00", za izgradnju individuainog stambenog objekta porodiénog stanovanja, na lokaciji koju &ini
UP 10, zona B, podzona 2, koju &ini kat.parcela br.12880/2 KO Golubovci, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Golubovci centar” (,SluZbeni fist Cme Gore — opétinski propisi® br. 23/12),

Opétina Zeta, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahleva Cavnié Jovani na dopunjeno idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane Ethos Architects® DOO Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 26.06.2025 godine u 09:31:14 + 02'00", za izgradnju individuainog
stambenog objekta porodiénog stanovanja, na lokacii koju ini UP 10, zona B, podzona 2, Koju
¢ini kat.parcela br,12880/2 KO Golubovci, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Golubovc
centar” (_Sluzbeni list Cme Gore - opstinski propisi® br, 23/12), Opétina Zeta izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko obfikovanje | materijalizacyu objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povréina BRGP = 25285 m’ (planom
propisano ukupna BGRP = 836 m), indeks zauzetos!i je ostaveren 0.15 (plancm nije propisano /
), indeks zgradenosti 0,21 (planom propisano 0.70 ); spratnost objekta P+1 (planom propisano
P+3 ), i gradevinskom finijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlo2enje

Aktom broj 05-332/25-7121/1 od 04.06.2025godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratila se Cavni¢ Jovana, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Ethos Architects* DOO Podgonca,
ovjereno elektronskim potpisom dana 02.06.2025.godine u 13:38:06 + 02'00', za izgradnju
individualnog stambenog objekta poroditnog stanovanja, na lokaciji koju ¢ini UP 10, zona B,
podzona 2, koju &ini kat.parcela br.12880/2 KO Golubovci, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog
plana “Golubovci centar” (,Sluzbeni list Cme Gore - opétinski propisi® br. 23/12), Opétina Zeta.

Glanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25 i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise,
hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisiCkog rizorta, trga, skvera,
setalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagiasenosti sa:
urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistic¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objektla, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekia).



Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore" broj 18/25 i 92/25), data je
definicija tehnitke dokumentaciie i utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog
&ana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skiadu sa citiranim élanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 i 82/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcja za izgradnju objekia, a
narodito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objexta, uslovi i rjeSenja prikljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacsje.

Uz zahtjev, imenovana je dostaviia ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanistitko-tehni¢ke usiove broj: UPUB 71-332/24-160/6 izdati
dana 21.11.2024, godine od strane Sekretanjata za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine |
saobraca; Opstne Zeta, Elaboral parcelacije po DUP-u br.1401/25 ovjeren dana
17.02.2025.godine; lzjavu oviastene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiCenoj digitainoj formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sijedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanistiéki plan “Golubovci - Centar” ( Sluzbeni
List Crne Gore , op.prop.br.23/12 ), na lokacii koju &ini UP10, zona B, podzona 2, koju Cini
katastarska parcela 12880/2 K.O Golubovci, ukupne povrsine 1225 m ?* planirane su povrsine
mjesovite namjene ( MN),

Stanovanje sa praleéim sadriajima kao prnmami moliv, sa naznadenim uleséem izgradenog
prostora kroz razne vidine stanivanja, artikulise ukupan model naselja. Slambene zone Ssu
mjesovite u ovim sluéajevima, sa posiovanym razliéitih sadrZaja koji mogu bii u sklopu jednog
obyekta ili distnbuirani u stambenim objektima, obitno u nizim zonama. Planski pokazatelji iskazani
kroz koeficiient izgradenosti, gustinu stanovanja, spratnost | dr. prepoznali su u granicama zona i
podzona do urbanistiéke parcele. Stanovanje u indvidualnim objeklima predstavija preoviadujuci
tip stanovanja, sa djelimiénim nacinom konscéenja prostora za stambene | posiovne sadr2aje. Ovaj
tip stanovanja je wid lradicije | nalazi se na prelazu izmedu ostataka ruralnog nacina gradnje |
urbanog sistema organizacije, funkcie stanovanja | uredenja parcele. Planom su date kategone
namjene za centralne djelatnosti u uloj zoni, mjesovite namjene u zoni gradskog cenlra i
stanovanje male gustine na veéim povrSinama po dubini prostora, izmedu saobracajnog prstena i
granice zahvala plana, odnosno Zone mjesovite namjene. Zona mjesovite namjene pnhvata
funkcije stanovanja i sadr2aje posiovanja. U ovoj zoni su zastupljeni pretezno vidovi stanovanja u
individualnim objektima.

Zapisnik od strane geodetske organizacie GEO PLUS D.O.0. na dan 04.02.2025 god.po
predmetu broj 07/25 za obavijene geodetske radove PARCELACIJA PO DUP-U (UP-10), cij je
podnosilac prijave: Cavnic Pavie, Cavnic Ranko, Firma Geo Plus d.0.0 iz Podgonce je, na zahtjev
stranke, zvrsila parcelacju po DUP-u za UP 10, zona B podzona 2, u zahvatu DUP-a .Golubovci
centar” u Opstini Zeta. Urbanistitku parcelu UP10 &ini novonastala kat. parcela 1288072 KO
Golubovci, |zjava zavedena pod br. OV 5085/2025 izdata dana 03.11.2026 kod notara Milena
Jovovié, sa sjediStem u Zeti, da viasnik zemiéta Cavni¢ Ranko daje saglasnost da se na
katastarskoj parceli 12880/2 moze da gradi investitor Jovana Cavni€.



Povrsina predmetne parcele po UTU je 1184m2, dok je povrina parcele po planu
parcelacije 1225m2. Teren je preteZno ravan, sa prosjeénom nadmorskaom visinom od 12.10
metara iznad nivea mora. Parcela se prula u pravcu sjever-jug svojim duZim stranicama.
Gradevinska linija je sa tri strane, ka kom$ijama, udaljena od granice parcele 3m, dok je sa strane
nove planirane ulice udaljena 5m. Koiski | presSacki prilazi parceli su sa sjeverne strane preko
zajednitkog puta za 4 parcele. Na predmetnoj lokaciji se nalazi priviemeni objekat, staklenik, Koji
je u planu za uklanjanje. Drugi objekti nisu evidentirani.

Objekat je koncipiran kao objexat jednoporodiénog stanovanja, spratnosti P+1, sa pomocnim
objektom za garaZiranje jednog vozila. Objekal se sastoji od prizemilja u ¢iji sastav ulaze: velki
ulazni hol sa stepenistem i duplom visinom, dnevni boravak sa zonom za odmor i éitanje, kuhinje
sa prolaznom ostavom, trpezarije sa kaminom, gostinjske spavace sobe, kupatila, veseraja, velike
terasa sa izlazima iz dnevnog boravka i trpezarije. Prizemije je koncipirano u sistemu kruzne veze
povezujuéi kuhinju, trpezariju | dnevni boravak sa holom | degazmanom. Postoje dva ulaza, glavni
na istoénij strani, | ekonomski na sjevernoj strani prema parkiranju | garaZi. Ekonomski ulaz je
direkno vezan i za gostinjsku sobu kako bi gosti imali dodatnu privatnost tokom posjete.

Na spratu objekta se nalaze: hol, zajednitko kupatilo za dvije dje¢ije sobe, ostava, dvie
djedije sobe, roditeljska soba sa garderoberom | kupatilom, mala terasa oiviCena zelenim krovom
koja je predvidena za sadnju terapeulskog minsnog bilja. Sprat je koncipiran kao zona za odmor |
spavanje. Spavace sobe su prostrane | dobro osvijetljene. Dvije djecije sobe dijele jedno velko
kupatilo, dok je roditeljska soba koncipirana kao zasebni apartman sa svojim kupatilom. Poseban
dodatak roditeljskoj spavacoj sobi je i terapeutska terasa oiviCena zelenim krovom, koja je
predvidena za sadnju mirisnog bilja. Djetije spavace sobe imaju zapadnu orijentaciju, dok je
glavna spavaca soba orijentisana ka jugu. Sve pomocne prostorije, kupatila, veseraj | ostave,
imaju prozore a samim tim i prirodnu ventilaciju prostora.

Najvedi dio parcele je ostavijeno kao zelena povrsina koja ¢e biti dio posebne obrade u cilju
stvaranja voénjaka i izdignutih basti za gajenje konzumnih i aromatiénih biljaka. Po obodu parcele
su predvidene grmaste biljine strukture kao dodatna vizuena zaétita | barijera privatnosti. Sve
travnate povréine su planirane da budu navodnjavane. Cijela parcela je ogradena ogradom u visini
od ukupno 180cm, 60cm obradena belonska postamenta, a 120cm ograda od celiénih profila.
Ulazi, kolski i pjesacki sa kontrolom ulaza, su sa sjeveme strane. QOd njih se stazama, poplocanim
prirodnim kamenom, ide do glavnog ulaza u objekat, odnosno do ekonosmkog ulaza, kao i do
zajednitke velike terase na juZnoj strani. Predvidena su tri parking mjesta, dva vani i jedno u

zatvorenoj garazi ( pomoc¢ni objekat).

Arhitektonsko oblikovanje | materjafizacia objekta je u svom vanjskom izgledu isprojektovan
kao neoklasitna gradska vila, posebna painja tokom projektovanja je posvedena pozicioniranju
glavnog ulaza na istok, Na ulaznom zidu se nalaze velika dupla vrata, natkrivena konzolnom
nadstrednicom. Iznad se nalazi veliki stakleni otvor, solamik, koji upija isto¢no sunce | obasjava
cijeli hol sa stepenistem jutanjim suncem. Objekat u bijeloj boji, sa bhelom fasadnom bravarijom,
Dijelovi objekta, kao $to su npostamenta, 2id terase | ulazni zid, su obradeni u vecoj granulacyji
silikatnog maltera sa grubljom tehnikom nanosa, kako bi se ovi elementi vizuelno odvejili od mimne
i ravne fasade ostatka objekta. Svi fasadni otvori su u bijeioj boji, klasicnog i kliznog sistema
otvaranja. Krov objekta je kosi, pokriven crijepom u zagasitoj terakota boji, oivilen olucima sa svih
strana. Materijalizacija vanjskog dijela objekata je u silikatnom malieru u dvije granulacije | natina
nanosa, u mijeéno bijeloj boji. Krovni pokrivaé je od Mediteran tipa crijep. Fasadna bravarija je od
AL profila sa termoprekidom, u bjeloj boji. Svi otvori su opremljeni roletnama. Ograde su od
ciknovanih, a zatim farbanih, &eliénih profila sa suptiinom dekoracijom.

Oblikavanje prostora i materjalizacija predvidjena planom

Prostomo oblikovanje mora biti uskladjeno sa postojecim prostornim oblicima, namjenom |
sadrZajem objekata. Insistirace se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostomog fesenja, kod koga



ée objokti zadriali svoj identite! i arhitektonski izraz adekvatansvojoj funkcii. Likovno i oblikovno
nesenje gradjanskih struktura mora da slijedi kiimatske i druge endemske karakleristike grada | da
svojim izrazom doprnosi opstoj skici. Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih
matenjala koji garantuju adekvalnu zastiu entenjera objekta. Istaci posebne karaktenstike
objekata namjenske arhiteklure racionalnog obdjelja. Kolon! objekata uskladiti sa njhovom
funkcijom, okolinom, gradjevinskim nasijedjem i klimatskim uslovima. Insistirati na pravinim
geomelrjskim jasno izdiferenciranim masama, svijellih tonova, “potoplienih u svjetiost™ kako bi se
ostvanla polrebna dinamiénost i poliharmonia prostome plastike. Obrada povriine partera mora
odgovarati svojoj namjeni. Razliétom obradom (zdiferencirali namjensku podjelu partera. Elementi
parterne obrade takodje obezbjedjuju jedinstvo sa partemim cjelinama susjednih objekata.
Travnjaci i parkovsko rastingg moraju biti tako odabrani da u klimatskim i drugim endemskim

usiovima podneblja nadju 0SnOv Svoje egzistencye

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da predlozeno idejno rjedenje za zgradnju
individualnog stambenog objekta porodiénog stanovanja, na UP 10, zona B, podzona 2, koju &ini
KP 12880/2 KO Golubovci, u zahvatu DUP-a “Golubovci-Centar”, ("Sluzbeni list Crme Gore-
opstinski propisi br.23/12), projektovano od strane . ETHOS ARCHITECTS™ DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.06.2025. godine u 09:31:14 + 02'00',
zradeno u skladu sa smpemicama za arhitektonsko oblikovane i matenjalizaciju objekata, | sa
osnovnim urbanistickim parametnma: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povrsina BRGP =
252,85 m* (planom propisano ukupna BGRP = 836 m?), indeks zauzetosti je ostaveren 0,15
(planom nije propisano / ); indeks izgradenosti 0.21 (planom propisano 0.70 ). spratnos! objekta
P+1 (planom propisano P+3 ), i gradevinskom linjom u skladu sa smjemicama  planskog

dokumenta.

Konstatovano je da je uz dopunu idejnog resenja prilozena: 1zjava odgovornog inZenjera da je
tehnitka dokumentacia izradena u skladu sa vaZedim propisima, elaborat parcelacije | zjava
geodetske licencirane organizacie o taénoj lokacii planiranog objexta i saobacajnom pristupu.

Kod izlozenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stexh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Cavnic Jovani na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane _Ethos Architects* DOO Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 26.06.2025 godine u 09:31.14 + 02'00', za zgradnju individuainog
stambenog objekta poroditnog stanovanja, na fokaciji koju ¢ini UP 10, zona B, podzona 2, koju
&ini kat.parcela br.12880/2 KO Golubovei, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "Golubovci
centar’ (,Sluzbeni list Cme Gore - opStinski propis’ br. 23/12), Opstina Zeta, u pogledu
usaglasenosti sa urbanistitko tehniékim uslovima u dijelu oblikovanja | materjalizacie, i sa
osnovnim urbanistikih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje 1
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu
ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeenja mole se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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