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Ministars}vo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Za sprovodenje
drzavnih kmjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87st.1,4i6 élana 88 stav 2. i
Clana 231 Zakona o planiranju prostora | Izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj

64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 | 86/22), ¢&lana 18. Zakona o upravnom postupku
(.SluZbery list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), a u vezi &lana 98 stav 5. Istog
Zakona, nedavajuéi po zahtjievu "VHM DEVELOPMENT: DO.O Niksi¢ za izmjenu
prethodnq izdate saglasnosti- rieSenje ovog ministarstva. br. 09-332/23-6795/9 od

projekta,

Mountain Residence ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih i nadzemnih
etaza 3.504,85m?2 na urbanistickoj parceli UP230¢ koju Gini katastarska parcela broj
2718/15 K|O. Zabljak | u zahvatu Detaljn urbanistickog plana "Zabljak” za zone |, J.G H,
E, F, C i katparcele 3144 3145 K.O, c?abljak | izuzev djelova katastarskih parcela br,
3595/1, 3893/2, 3826 3966, 3967 i 3969/2 KO Zabljak | (*Sluzbeni list CG - opstinski
propisi”, b 47/18), Opétina Zabljak, donosi

RJESENE

Mijenja s saglasnost izdata rjeSenjem ovog ministarstva, br. 09-332/23-6795/9 od
12.(?3.20 - godine i VHM DEVELOPMENT'D.0.O. Nik&i¢ izdaje saglasnost na

djelova katastarskih parcela br. 3595/1, 3593/2, 3826, 3966, 3967 | 3968/2 KO Zabljak |
("Sluzbeni Ilst CG - opstinski propisi”, br. 47/18), Opétina Zabljak, ukupne bruto razvijene
gradevinska povréine podzemnih i nadzemnih etaza 3.846,55m? od ¢ega ukupne bruto
povriine nadzemnih etaza - 2.548,17 m? (Planom zadato 2.577,60 m? nadzemnih etaza);
indeks izgradenosti 1.78 (Planom zadat 1.8); zauzetosti 77961 m? (Planom zadato
uzetosti); indeks zauzetosti 0.54 (planom zadato 0.60); spratnost objekta:

Obrazloienje

Aktom broj 49-332/23-6795/10 od 25.04.2024. godine, ovom ministarstvu, Direktoratu za
sprovodenjem drzavnih smjernica arhitekture, obratilo se .VHM DEVELOPMENT* D.O.O.
Niksi¢ zahtjehvom za izmjenu prethodno izdate saglasnosti ovog ministarstva -rjiesenje, br




br. 08-332/23-6795/9 od 12.03.2024. godine. kojim je izdata saglasnost na dopunjenc
idejno rjésenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane . A12 projekt “ D.O.O.
Podgoricga, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana, 16.11.2023. godine u
11:03:27| +01'00", za izgradnju objekta mjesovite namjene (MN) - Depadans hotela sa
odelom posiovanja Emerald Mountain Residence ukupne bruto razvijene
gradevingke povrsine podzemnih i nadzemnih etaza 3.504,85m? na urbanistickoj parceli
UP230c koju &ini katastarska parcela broj 2718/15 K.O. Zabljak | u zahvatu Detaljnog
urbanistidkog plana ‘Zabljak” za zone LJGHEFCi kat.parcele 3144 | 3145 KO
uzev djelova katastarskih parcela br. 3595/1. 3593/2. 3826. 3966, 3967 i 3969/2
k I ("Sluzbeni list CG - opstinski propisi”, br. 47/18), Opstina Zabljak.

Uz zahtiev, imenovano privcednoe  drudtvo je dostavilo ovom Ministarstvu  sljedeéu
dokumenfaciju: Izjavu licencirane geodetske organizacije * 33 Plus * D.0.0.Zabljak, br. 259
od 24.08.p023, godine u kojoj je utvrdeno da preklapanjem granica urbanisti¢kih parcela
1 230 C sa katastarskim parcelama br. 2718/14 K.O. Zabljak |, zakljuéeno da
kKatastarsia parcela 2718/14 odgovara urbanistiéka parcela UP 230B a urbanisti¢koj parceli
odgovara katastarska parcela 2718/15 K.O.Zabljak I. Utvrdeno je da se

KO Zablj

privrednog drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju ,A12 projekt” D.O.0. Podgorica,
ovjereno diektronskim potpisom projektanta dana. 16, 11.2023. godine u 11:03:27 +01°00",
Za izgradnju objekta mjesovite namjene (MN) — Depadans hotela sa kondo modelom
poslovanjd Emerald Mountain Residence na urbanistickoj parceli UP230¢ koju cini
parcela broj 2718/15 K.O, Zabljak | u zahvaty Detaljnog urbanistikog plana
zonel, J,G. H E F,Ci kat parcele 3144 | 3145 KO Zabljak | 1zuzev djelova
katastarskih parcela br. 3595/1, 3593/2, 3826, 3966, 3967 i 3969/2 KO Zabljak | ("Sluzbeni
list CG — opstinski Propisi®, br. 47/18). Opstina Zabljak, sa tabelamim prikazom ostvarenih
urbanistick|h parametara. Objekat je postavijen unutar gradevinskih linija koje su definiane
koordinatama datim y urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, br. 08-332/23-2693/4 od
18.05.2023. godine izdati od strane Sekretarijata za uredenje prostora, zastitu Zivotne
unaino-stamben poslove Opstine Zabljak Urbanisticke parcele, UP 230 B UP
230 C se aslanjaju na katastarsku parcel br. 2718/1 K.O.Zabljak 1, viasnistvo Baranim
na u Listu nepokretnostik br. 637 K.O.Zabljak |, Opétina Zabljak, koja je u prirodi
m razradom projektovana kao ulica: Ugovor o prodaji. UZZ br. 202/2023 od
08.08.2023 godine, Zakljucen izmedu Baranin Mitra. iz Zabljaka | * VHM Development *
D.0.0.Niks|¢, gdje je isti uknjizen u Podacima o teretima i ograniéenjima kao 2abiljezba u
Listu nepokretnosti 637 -lzvod, izdat od Uprave za katastar i drzavnu imovine, gdje je na
katastarsko| parceli, br. 2718/15 K.O.Zabljak | upisano pravo svojine Baranin Mitra sa
oznakom pfavnog posla Ugovora o prodaji do isplate kupoprodajne cijene najkasnije do
31.03.2024, godine, Izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zagticenoj digitainoj formi i Prijavu gradenja nadleznom Inspekcijskom organu, br,
09-745/24-7733/1 od 05-06-2024. godine sa Zapisnikom urbanistitko-gradevinskog
inspektora, br. 091- ZB-66/1 od 14 06 2024 godine,

put i detalj

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, razmotrio je predmetni zahtjev i spise predmeta,
Pa je odiuciq kao u dispozitivu ovog rieSenja, a ovo sa sledecih razloga:

Clanom 87 $tav 4 tactke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (. SluZbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovladéenja




Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasgnosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stay 2 tacka 3 |
stav 3 oyog zakona, i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks

stav 2 Zakona, utvrdeno j@ da posiove Glavnog drzavnog arhitekte |z Clana 87
a 1 ovog zakona koji se odnose na Zgrade bruto gradevinske povréine 3000 m?
el odnosno turistitko naselje sa getiri ili pet 2vjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povjertti jgdinici lokalne samouprave.

Clanom 13 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumenticije i utvrdenc da je ista skup pisane, numericke i grafitke dokumentacije kojom
se utvdujq koncepcija, uslovi | nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona e
utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i
posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st 1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je

umentacije sa urbanisticko-tehnickim usiovima, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravilima struke

mijenjati u| smislu stava 1. ovog &lana radi poboljSanja funkcionalnost objekta, bolje
organizacije prostora i sliéno. Clanom 98. stay 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnj
objekata, propisano je da u sluéaju da se izmjena iz stava 1, ovog &lana, odnosi na izmjenu
elemenata jdejnog riesenja na osnovy kojih je data saglasnost iz ¢lana 87 ovog zakona,
investitor je duzan da pribavi novu saglasnost glavnog drzavnog. odnosno glavnog
gradskog athitekte na novo idejno rjesenje.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, a na osnovu uvida u graficki i tekstualni dio planskog
dokumenta,| ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti
arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno da su isdpunjeni uslovi za primjenu
¢lana 98.stdv 5. a u vezi &ana 87.stav 4. tad.1.al.1.i 2. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata | utvrdeno da je izmijenjeno idejno redenje arhitektonskog projekta,
projektovangg od strane ,Studio ARKA" D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta Hana 27.06.2024. godine u 10:05:48 +02'00", za izgradnju objekta mjestovite
namjene (MN) - Depadans hotela sa kondo modelom poslovanja Emerald Mountain
Residence urbanistickoj parceli UP230¢ koju &ini katastarska parcela broj 2718/15 KO
Zabljak | u zahvatu Detalinog urbanistickog plana *Zabljak" za zone I, J, G, H, E, F.Ci
kat.parcele 3144 | 3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br. 3595/1, 3593/2,
3826, 3966, {3967 i 3969/2 KO Zabljak | ("Sluzbeni list CG - opstinski propisi®, br. 47/18),
Opstina Zahjjak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih | nadzemnih




etaza 3 846 55m? od fega ukupne bruto povrsine nadzemnih etaza - 2.548,17 m? (Planom
577,60 m? nadzemnih etaZa); indeks izgradenosti 1.78 (Planom zadat 1.8):
Zauzetosti 779,61 m? (Planom zadato 859.20m? zauzetosti): indeks Zauzetosti 0.54 (planom
zadato 0|60); spratnost objekta: 2Po+P+2+Pk (Planom zadata spratnost objekta: P+2+Pk

Sa mogycnoséu podzemnih etaza), da je isto izradeno u skladu, odnosno u pogledu

Naime, dvidom u izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, broj 09-332/23.
27.06.2024. godine, projektovanog od strane _Studio ARKA" d.o.0. Podgorica,
oviereno plektronskim potpisom projektanta dana 27.06,2024 godine u 10:05:48 +02'00',
za izgradhju objekta mjestovite namjene (MN) — Depadans hotela sa kondo modelom
Emerald Mountain Residence na urbanistickoj parceli UP230c koju ¢&ini
katastarsia parcela broj 2718/15 KO Zabljak I u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Zabljak” za zone I, J, G, H, E, F, C i kat.parcele 3144 i 3145 KO Zabljak | izuzev djelova
katastarsKih parcela br. 3595/1, 3593/2, 3826, 3966, 3967 | 3969/2 KO Zabljak | (*Sluzbeni
list CG — gpstinski propisi”, br. 47/18), Opstina Zabljak, konstatuje sljedece:

Idejnim rigsenjem predvidena je izgradnja objekta mjestovite namjene (MN) — Depadans
hotela sa HKondo modelom poslovanja Emerald Mountain Residence, ukupne brute razvijene
gradevinske povr§ine podzemnih | nadzemnih etaza 3.846.55m? od €ega ukupne bruto
povrsine nadzemnih etaza - 2.548 17 m? (planom zadato 2.577,60 m? nadzemnih etaza),
denosti 1.78 (planom zadato 1.8); zauzetosti 778,61 m? (planom zadato
859,20m? Zauzetosti), indeks zauzetosti 0.54 (planom zadato 0.60); spratnosti
2Po+P+2+Pk (planom zadato P+2+Pk sa moguénoscu podzemnih etaza).

vedenom a uvidom korigovano idejno rjeSenje, konstatuje se da je
ni objekat usaglasen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji
kao i sa ognovnim urbanistickim parametrima,

7.1.9. Arhitektonska obrada objekata tekstualnog dijela plana, propisano je da
ti homogen izgled naselja. Preporuéuje se ofuvanje kvalitetnih naslijedenih
ambijentalriih karakteristika pudrZavanjem specifignih oblika gradnje i formiranjem vizuelno

onim, energetskim i pejzaznim rjesenjima. Prilikom
gradenja npvih objekata potrebno je sacuvati tipolosku arhitektury naselja | ostvariti
homogenu zgradnju Shodno tome, fasade bi trebalo da budy tradicionalno jednostavn ei
neupadijive| bijele. oblozena kamenom ili drvetom. Pozeljno je kori¢enje grade koja je
prirodna i autohtona, ali | znalatko korigéenje | primjena novih materijala na novim
objektima. ' j

prostorno-viguelne komponente starog dijela naselja, Moraju se prije sve postovati
tradicionaini| oblici i materijali kao | postizanje visokih energetski efikasnih standarda
prilikom izgradnje. Tradicionalna arhitektura zasniva se na kompaktnim oblicima objekata,
strmim krovévima, malim prozorima i ¢esto duplim dok su dimnjaci veliki i prepoznatijivi.
Ceno kao glavni konstruktivni materijal $to pokazuje brigu o smanjenju toplotnih
gubitala. Karakteristiéni elementi su kosi slozeni krovovi nagiba do 75° Sugerige se
i ifodnih lokalnih gradevinskih materijala — autohtonog kamena za oblikovanje




fasada, |zidanje. prizemnih djelova objekata, pedzida, stepenista Primijenjeni materijalj
moraju yiti kvalitetni, trajni i vizuelno nenametijivi

Uvidom |u izmijenjeno idejno riesenje, konstatuje se da predmetni objekat hotela sa
im objektom depadansa na susjednoj parceli u cjelini predstavija jedan objekat koji

objekat koji inspiraciju crpi iz vemnakularne arhitekture ovog predjela,
Durmitorgke kuce. Durmitorska kuca Je 'kamen na zemlji i drvo na kamenu'. Ona je ima
svedenu | 'asketsku' piramidalny formu, zasjedenih zabata. Formaproy'ekrovanog hotela

horizontalni gabarit i inkorporira badze, u cilju ostvarivanja vizure iz nivoa potkrovija.
Projektovana materijalizacija ustanovijena Je kao odgovor na zahtlev za autentiénim
ambijentdm novoprojektovanog turistickog kompleksa Emerald Mountain Residence, a u
skladu sal duhom mjesta na kome se objekat nalazi. Za materijalizaciju objekta se koriste
kvalitetnj i Inaciji

proizvoda¢a Prefa (DS19 — 07 P.10 Light grey) ili ekvivalentne. Projektantski cilj je bio da
kolorit kroya ¢e u potpunosti odgovara drvenoj fasadnoj oblozi, u cilju ostvarivanja utiska
jedinstvenpg materijala fasada/krov. Ukopani dio objekta sa prednje strane je
materijalizpvan kamenom PO uzoru na suvomedu, sa Zardinjerama obogacéenim zelenilom,
kako bi se pobjekat bolje uklopio u okolni teren Fasadna bravarija projektovana je od profila
drvo/alumihijum. Sa spoljasnje strane profila nalazi se aluminijumski dio profila, u RAL-u
8010, dok re Sa unutrasnje strane nalazi drvo, u sivom tonu koji odgovara koloritu drvene
fasade.

emu navedenom, idejno rieSenje je usaglageno sa smjernicama za
i materijalizaciju.

liena, izmedu ostalih dokaza i Prijava gradenja nadleznom inspekcijskom
organu, br.| 09-745/24-7733/1 od 05-06-2024. godine sa Zapisnikom urbanisti&ko-
gradevinskog inspektora, br 031- 2B-66/1 od 14.06.2024. godine, za davanjem saglasnosti




+VHM OEVELOPMENT" D.0.0. Niksi¢ na izmijenjeno  idejno riesenje arhitektonskog
projekta projektovanog od strane ~Studio ARKA" D.0.O. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 27.06.2024 godine u 10:05:48 +02'00". za lzgradnju objekta
mjeStovile namjene (MN) — Depadans hotela sa kondo modelom poslovanja Emerald
Mountai ju Gi

2718/15K.0. Zabljak | u zahvaty Detaljinog urbanistickog plana “Zabljak” za zone |, J.G H,
E. F, Cikatparcele 3144 3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br. 3595/1,
3593/2, 3826, 3966, 3967 | 3969/2 KO Zabljak | ("Sluzbeni list CG ~ opstinski propisi”, br.
47/18), Dpétina Zabljak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih i
nadzemnjin etaza 3.846 55m? od &ega ukupne bruto povriine nadzemnih etaza - 2.54817
m? (Plandm zadato 2.577,60 m?2 nadzemnih etaZa); indeks izgradenosti 1.78 (Planom zadat
1.8); zaupetosti 779.61 m? (Pianom zadato 859 20m? Zauzetosti), indeks zauzetosti 0.54
(planom zadato 0.60); spratnost objekta: 2Po+P+2+Pk {Planom zadata spratnost objekta;
P+2+Pk 3a mogucnoscu podzemnih etaZa) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zalizetosti, spratnost 0dnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)

Saglasnofizlozenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crnd Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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