. ||Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo ehologije, 81000 Podgorica, Crna Gora
prostornog planiranja i urbanizma s S

fax: #382 20 446 215
Direktorat glavnog driavnog arhitekte
i razvoj arhitekture

Broj:09-332/23-11038/4
Podgorica| 16.05.2024. godine

“IGP FIDIJA “ D.O.O.

Adresa:Ulica Vaka Durovi¢a bb

PODGORICA
U prilogiy ovog dopisa, dostavija vam se rie$enje, broj i datum gornji.
Obradili:
Nacelnica ILDirekcije
Pavi¢evi¢ Natasa, dipl.pravnik e \/
, | S / ¢
ﬂ feuds Vpsm@ﬁosz;vw ARHITEKTE
AT - / ;
f . “ MINIC s8I IS/ . dipl.inz.arh
/ {110/
NS Uie
Dostavljena;
- naslovu,

-ala
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Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica
L oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-11038/4
Podgorica| 16.04.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drZzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu é&lana 87. st 4.ta¢.1.al.1.i 2., ¢lana 88
stav 2, a y vezi ¢lana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list
Crne Gore| br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i &1.18. Zakona o upravnom
postupku ([Sluzbeni list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) rjeSavajuéi po zahtjevu
“IGP FIDIJA " D.0O.0O.Podgorica, za izdavanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog
projekta ga izgradnju objekta, projektovanog od strane , URB-a" D.0.0.Podgorica,
ovjereno glektronskim potpisom projektanta dana 13.05.2024. godine u 11:03:27, za
izgradnju pnmarncg ugostiteljskog objekta Hotel sa 4* na lokaciji koju &ini urbanisticka
parcela U{i‘SZ& koju Eine kat. parcele br. 3622 i 3623 sve K.O Zabljak | u zahvatu lzmjena
i dopuna Detaljnog urbanistickog plana , Zabljak za zone I.J,G, H, E, F, C , Opétina Zabljak
(.,SluZbeni |ist Crne Gere , opstinski propisi, br. 47/18), Opétina Zabljak. , donosi

RJESENE

Daje se saglasnost “IGP FIDIJA “ D.O.O. Podgorica, na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta zngradnju objekta, projektovanog od strane , URB-a" D.O.O.Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 13.05.2024. godine u 11:03:27. za izgradnju
primarnog |ugostiteljskog objekta Hotel sa 4* na lokaciji koju &ini urbanistitka parcela
UP523, koju gine kat. parcele br. 3622 i 3623 sve K.O.Zabljak | u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog Urbanistickog plana , Zabljak za zone 1.J.G, H, E, F, C , Opétina Zabljak
(.Sluzbeni fist Crne Gore , opstinski propisi, br, 47/18), Op&tina Zabljak, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrine podzemnih i nadzemninh etaza 2.973,74m? od tega je
ukupna ponrsina objekta koja ulazi u obraun BRGP 251478 m?, (Planom zadato -
2.518,00 m¥); ukupni indeks izgradenosti 1,797 (Planom zadat 1,8); povrsine pod objektom
573,00 m? [Planom zadat P 644,50 pod objektima); indeks zauzetosti 0.5 (planom zadato
0.6); spratposti Po+Su+P+2+pk (planom zadata spratnost P+2+Pk sa mogucnoséu
podzemnih| etaza) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje |

“ D.0.0. Podgorica, obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, zahtjevom za izdavanje saglasnosti na idejno
rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta, projektovanog od strane ,URB-a'
D.0.0 Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.05.2024. godine u
11:03:27 , za izgradnju primarnog ugostiteljskog objekta Hotel sa 4* na lokaciji koju &ini




a parcela UP523, koju ¢ine kat. parcele br. 3622 i 3623 sve K.O.Zabljak | u
jena | dopuna Detaljnog urbanistitkog plana , Zabljak za zone | J,.G, H, E, F,

0S¢u podzemnih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
| materijalizaciju i osnovnih urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)

Uz zahtjev| imenovani su dostavili ovom Ministarstvu - Direktoratu za sprovodenje drZzavnih
smjernica u oblasti arhitekture, sledece dokaze: List nepokretnosti 269-prepis, izdat od
strane Upfave za nekretnine- Podru¢éna jedinica Podgorica, br. 114-319-1628/2024 od
10.05.2024. godine u kojem je utvrdeno pravo svojine “ IGP FIDIJA * D.0.0.Podgorica na
kat. parcelama br. 3622/1, 3622/2, 3623/1 i 3623/2, 3623/3 | 3623/4 sve K.O.Zabljak I;
lzjavu privrednog druStva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju , URB-a"
D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.05.2024. godine u
11:03:27, ga izgradnju primami ugostiteljski objekat Hotel sa 4* na lokaciji koju &ini
urbanistika parcela UP523, koju Cine kat. parcele br. 3622 i 3623 sve K.O.Zabljak | u
zahvatu |Zmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana , Zabljak za zone |,J,G, H, E, F,
C . Opstifa Zabljak “ u kojoj je utvrdeno da je idejno riesenje arhitekture primarncg
ugostiteljskog objekta — hotela, kategorije 4*, uradeno u skladu sa osnovnim urbanistickim
parametrima, tj. propisanim indeksom zauzetosti i izgradenosti, spratnosti i odnosom
prema grafevinskoj liniji, shodno vaze¢em planskom dokumentu, urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima i pmjernicama za oblikovanje i materijalizaciju. Dat je i tabelarni prikaz ostvarenin
osnovnin urbanistickin parametara a pristup urbanistickoj parceli UP 523, obezbijeden je sa
planskim dokumentom planiranog asfaltnog objekta na katastarskoj parceli broj: 3615/1
K.O.Zabljak | - trenutno makadamski put , a predmetnoj lokaciji se pristupa preko 3623/1 |
K.O.Zabljak; lzjavu izdatu od strane licencirane geodetske organizacije

projektovanim objektom i granicama lokacije, utvrdeno da se projektovani objekat nalazi na
urbanistickp] parceli UP 523, koju &ine katastarske parcele, br. 3622/1 | 3623/1 sve
K.O.ZabliaK | u viasnistvu imenovanog podnosioca predmetnog zahtjeva. Pristup
predmetnoj parceli, obezbijeden je sa planskim dokumentom planiranog asfaltnog puta na
katastarskqj parceli, br. 3615/1 K.O.Zabljak | - trenutno makadamski put a predmetnoj
lokaciji se gristupa preko kat. parcela, br. 3623/1 i 3623/2 sve K.O.Zabljak | | Idejno rjesenje
u zasticenqj digitalnoj formi.

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovadenje
drzavnih smjemica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentagiju i raspolozive spise predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu riesenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

Naime, &lanom 87 stav 4. ta¢.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,$luzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 ,86/22 i 4/23),
utvrdena sy ovladcenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade. trga, skvera, Setalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti,



Indeks zaUzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglagnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim $mjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat, 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za

radevinske povrsine podzemnin i nadzemnih etaza 2.973,74m? od Cega je

2.518,00

materijalizgciju | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti |spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Naime, uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane strane , URB-a" D.O.0.Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
13.05.2024. godine u 11:03:27 | za izgradnju primarnog ugostiteljskog objekat Hotel sa 4*
na lokaciji koju €ini urbanisti¢ka parcela UP523, koju &ine kat. parcele br. 3622 i 3623 sve
K.O.Zabljak | u zahvatu |zmjena i dopuna Detalinog urbanisti¢kog plana . Zabljak za zone
IJ,G, H E|F, C, Opstina Zabljak ( . Sluzbeni list Cme Gore , opstinski propisi, br. 47/18),
Opétina Zabljak, dalo je Struéno mislienje u kojem je utvrdeno sledecée:

Idejnim rjedenjem predvidena je izgradnja objekta— Hotel 4* sa, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrine podzemnih i nadzemnih etaza 2.973,74m? od &ega je ukupna

urbanistickim parametrima.

U poglaviju 7.1.9. Arhitektonska obrada objekata tekstualnog dijela plana, propisano je da
je cilj stvonti homogen izgled naselja. Preporutuje se oéuvanje kvalitetnin naslijedenih
ambijentairiih karakteristika podrzavanjem specifiénih oblika gradnje | formiranjem vizueino
valitetnih cjelina, poteza | vrijednih ambijenata. lzgradnja novih objekata podrazumijeva



reinterpretaciju odredenih tipoloskih odlika tradicionalne kuce u sprezi sa savremenim
funkcionalpim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i pejzaznim riesenjima. Prilikom
gradenja povih objekata potrebno je sacuvati tipolosku arhitekturu naselja i ostvariti
izgradnju. Shodno tome, fasade bi trebalo da budu tradicionalno jednostavn ei
. bijele, obloZene kamenom ili drvetom. PoZeljno je koriS¢enje grade koja je

Drvo je konsceno kao glavni konstruktivni materijal Sto pokazuje brigu o smanjenju toplotnih
gubitala. Karakteristiéni elementi su kosi sloZeni krovovi nagiba do 75° Sugerise se
primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — autohtonog kamena za oblikcvanje
fasada, zidanje, prizemnih djelova objekata, podzida, stepeniSta. Primijenjeni materijali
moraju bitijkvalitetni, trajni i vizuelno nenametijivi.

Uvidom u korigovano idejno rjeSenje, konstatuje se da predmetni objekat hotela 4 jedan
objekat koji inspiraciju crpi iz tipa Zabljatke kuée. Kolski i pjesacki pristup predmetnoj
urbanistitkpj parceli UP 523 obezbijeden je sa ("gornje") jugoistoéne strane, odnosno sa
detaljnim uUrbanistickim planom planiranog asfaltnog puta na katastarskoj parceli 3615/1,
KO ZabljaK | (trenutno makadamski put). Predmetnoj lokaciji se pristupa preko kat.parcele
3623/11 362312, KO Zabljak |. PjeSacki pristup omoguéen iz pravca centra grada i u je Sirini
od 150cm.

Oblikovanje | materijalizacija objekata je proizisla iz same lokacije objekta, nadovezujudi
se na verfakularnu arhitekturu vezanu za podrutje Zabljaka. Materjalizacijom objekta
postignuto|je uklapanje objekta u okolinu uz kori¢enje vernakularnin motiva, stoga se
fasada objekta prekriveni panelima u teksturi drveta. Baza objekta (ukopani dio) sa prednje

ilom u spise predmeta, utvrdeno je da je data Izjavu privrednog drustva koje je
nicku dokumentaciju ., URB-a* D.0.0.Podgorica, ovjereno elektronskim
rojektanta dana 13.05.2024. godine u 11:03:27, za izgradnju primarni
objekat Hotel sa 4* na lokaciji koju &ini urbanisti¢ka parcela UP523, koju &ine

br. 3622 i 3623 sve K.O.Zabljak | u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
g plana , Zabljak za zone ,J,G, H, E, F, C, Opétina Zabljak “ u kojoj je utvrdeno
rieSenje arhitekture primarnog ugostiteljskog objekta — hotela, kategorije 4*,
skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima, tj. propisanim indeksom
izgradenosti, spratnosti i odnosom prema gradevinskoj liniji, shodno vazecem
okumentu, urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama za oblikovanje i
jju. Dat je i tabelarni prikaz ostvarenih osnovnih urbanisti¢kih parametara a
nistitkoj parceli UP 523, obezbijeden je sa planskim dokumentom planiranog

potpisom
ugostiteljs
kat, parcel

zauzetosti
planskom

etno] lokaciji se pristupa preko 3623/1 | 3623/2 sve K.O. Zabljak

U spisima |predmeta, utvrdeno je da je data Izjava od strane licencirane geodetske
j¢ “Geomax " D.0.O. Podgorica u kojem je utvrdena identifikacija urbanisticke
parcele UP 523. gdje je na osnovu uvida u projektovano stanje i preklopom geodetske




podioge projektovanim objektom i granicama lokacije, utvrdeno da se projektovani
objekat nalazi na urbanisti¢koj parceli UP 523, koju &ine katastarske parcele, br. 3622/1 i
3623/1 sve K.O.ZabljaK | u vlasnistvu imenovanog podnosioca predmetnog zahtjeva.
Pristup prédmetnoj parceli, obezbijeden je sa planskim dokumentom planiranog asfaltnog
puta na Katastarskoj parceli, br. 3615/1 K.O.Zabljak | — trenutno makadamski put a
predmetnd] lokaciji se pristupa preko kat. parcela, br. 3623/1 | 3623/2 sve K.O.Zabljak |,
Opétina Zabljak.

Uvidom u List nepokretnosti 269-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podruéna
jedinica Ppdgorica, br. 114-919-1628/2024 od 10.05.2024. godine utvrdeno je pravo
svojine “ IGP FIDIJA * D.O.O.Podgorica na kat parcelama br. 3622/1, 3622/2, 3623/1 i
3623/2, 36R3/3 1 3623/4 sve K.O.Zabljak I, &ime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora,
shodno ¢ldnu 91.st.1 i3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem
je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije
propisane |zakonom, a koju ¢ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemljisty,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list nepokretnosti, ugover o koncesiji,
odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom
pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZzgnog pravnog i €injeniénog stanja stvar, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na Cl. 87.st.4. tac.1.al.1i1 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje sdglasnosti " IGP FIDIJA * D.0.O. Podgorica, na idejno riedenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta, projektovanog od strane , URB-a“ D.0.0.Podgeorica, ovjereno
potpisom projektanta dana 13.05.2024. godine u 11:03:27 , za izgradnju

radevinske povrSine podzemnih i nadzemnih etaza 2.973,74m? od cega je
réina objekta koja ulazi u obratun BRGP 251478 m? (Planom zadato -
2); ukupni indeks izgradenosti 1,797 (Planom zadat 1,8); povrSine pod objektom
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