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urbanizma i drzavne imovine 81000 Podgorica, Crna Gora
tel: +382 20 446 200

Crna Gora
& l Ministarstvo prostomog planiranja, Adfesa IV proleterske brigade broj 19
Direktorat gla drzavnog arhitekle
¢ I R o ' fax: +382 20 446 215
Broj: 09-332/23-2244/7
Podgorica, 10.11.2025. godine

Ministarstvo prostornog plansanja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 26 stav 3. &lana 87 stav 1, 4 i 6, Clana 98 stav 5 Zakona o
planiranju prostora | izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crme Gore® broj B4/17, 44/18, 63/18, 11/18,
82/20, 86/22 i 4/23), kao | tlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore* broj,
56/14, 20/15, 4016 i 37/17), resavajuci po zahtjevu VHM Deveiopment” Doo, za davanje
saglasnosti na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ‘Studio
ARKA" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta 14.10.2025.godine u 15:22:53
+02°00', za izgradnju apartmanskog objekta - stambeni apartmani, projektovanog na katastarskoy
parceli br. 2718/12 KO Zabljok |, koja obrazuje UP 230d. u u zahvatu lzmjena dopuna Detaljnog
urbanistickog plana ,Zabljak za zone |, J, G, H.E.F, C’ (.Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi

br, 47/18"), Opétina Zabljak, donosi
RJESENE

Mijenja se resenje br.09-332/23-2445/5, veza 09-332/22-4401/3 | br.08-6901/3 od
09.04.2023. godine | daje se saglasnost _VHM Development” Doo, na izmienjeno idejno rjesenje
apartmanskog objekta - stambeni apartmani, projektovanog na katastarskoj parceli br. 2718/12 KO
Zablak |, koja obrazuje UP 230d, u u zahvalu lzmjena dopuna Detaljnog urbanistickog plana
Zablak za zone |, J, G, H, E, F, C (.Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi br. 47/187), Opstina
Zabkak, projektovano od strane ,Studio ARKA® d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektana dana 14.10.2025 u 15:22:53 +02'00', zradeno u skiadu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje | materijalizaciju objekta, | sa osnovnim urbanistitkim parametrima. ukupna nadzemna
bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 5.352,19 m*® (planom dato 5.355,00 m?), indeks
zauzetosti 0,48 (planom propisano 0,60 m’), indeks izgradenosti 1,79 (planom propisano 1.80 m?),
spratnos! objekata Po+P+2+PK (planom dato Po+P+2+Pk ) i ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim sacbratajnim prikljuékom objektu shodno planskom dokumetnu.

Obrazloienje

Aktom broj 09-332/23-2244/6 od 06.1 1.2024 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva — Glavnom Dr2avnom arhitekti, obratio se .VHM Development” Doo, zahjevom za
davanje saglasnosti na zmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projexta, projektovano od strane
“Studio ARKA® DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta 14.10.2025.godine u
15:22:53 +02'00", za izgradnju apartmanskog objekta - stambeni apartmani, projektovanog na
katastarskoj parceli br. 2718/12 KO Zabljak |, koja obrazuje UP 230d, u u zahvatu lzmjena dopuna
Detaljnog urbanistitkog plana Zabljak za zone 1, J, G, H. E, F, C* (.Sluzbeni list Crne Gore -
opétinski propisi br. 47/187), Opstina Zablak.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti, shedecu
dokumentaciju: Urbanistiko-tehniCke uslove broj: 352/19-04-55 izdati dana 14.03.2019. godine od
strane Sekretarijata za uredenje prostora, zadtity Zivolne sredine | komunalno stambene poslove
Opétine Zabljak; Prijavu gradenja objekta br. 121-745/23-4473/1 od 31.05.2023 godine. lzjavu
projektanta sa tabelarmim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistiékih parametara i lzmjenenc
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitainoj formi.

Postupajuti po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih spisa
predmeta, Glavni dr2zavni arhitekta odlutio je kao u dispozitivu riesenja, 8 ovo sa sliededih razloga:

Glanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Cne Gore® broj 64/17, 44118, 63118, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su oviascen;a Glavnog



drzavnog arhitekte a naroditto da: 1) daje saglasnost na idejno resenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, SetaliSta i gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smemicama za
oblikovanje | materialzaciju z ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona, | osnovrim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta | odnos
prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno resenje arhitektonskog projekta priviemenog
objekta za koji se zraduje glavni prejekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, kojl je
uskladen sa dr2avnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projexini zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih
objekata u dijelu oblikovanja i matenjalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz Clana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnitke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i graficke dokumentacije kejom se
utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekia a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da
se ista zraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i praviima struke. Clanom 75 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rje$enje, sto u skladu sa citiramim ¢lanom 73 stav 2
Zakona &ini obaveznos! uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehniCke dokumentacie sa
urbanisticko-tehnitko tehnickim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Predmet idejnog rjesenja je zmjena saglasnosti Glavnog drzavnog arhtiekte br 09-332/23-
2445/5, veza 09-332/22-4401/3 1 br,09-6801/3 od 09.04.2023. godine shedno tlanu 88 Zakona o
planiranju prostora | izgradnji objekata (.Sluzbeni Iist Cme Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/18,
82/20, 86/22 i 4123). Clanom 98 Zakona, stav 1, nakon podnesene prijave gradenja revidovani glani
projekat moze se mien;ati samo pod uslovom da je zmjena u skladu sa urbanistiCko-tehniCkim
uslovima. U sluéaju da se izmjena iz stava 1 ovog ¢lana odnosi na zmpenu elemenata iejnog
rjedena na osnovu kojih je data saglasnost iz ¢iana 87 ovog zakona, investitor je duZan da pribavi
novu saglasnost glavneg drzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno rjesenje.

Predmetnim zahtjevom br.09-332/23-2244/6 od 086.11.2024 godine Investitor navod: da je
dodlo do zmjena u revidovanom Glavnom projektu, koje ukljucuju i elemente Idejnog rjesenja, na
osnovu koga je Inestitor duzan da pnbavi novu saglasnost Glavnog dr2avnog arhitekte. lzmjene se
odnose na: promjenu namjene objekta iz stambeno - posiovnog u stambeni objekat-stambeni
apartman, promjena broja parking mjesta od 16pm u 10pm; promjena izgleda objekta — gabart |
primamna forma je zadrzana dok je prompenjen matrijal fasadne obloge u prirodno drvo; | promjena
fasadnih otvora na etaZi potkrovija zbog funkcionalnost,

Sprainost projektovanog objekta je Po+P+2+Pk. Na spratovima i potkroviju se nalaze
smjestajne jedinice - odnosno stambeni apartmani. Potkrovije je projetkovano sa visevodnim
krovom nagiba 40°, sa nadzitkom ¢ija je unutradnja visina 150cm. Na zavrSnim ugaonim djeiovima
lameia u potkroviju objekta se nalaze naglaseni elementi sa velikim terasama, dok se na ostalim
jedinicama u potkroviju formiraju badze sa manjim terasama, koje izlaze iz osnovnog gabanta

objexta.

Parkiranje vozila predvideno je u podzemnoj garaZi sa 10 PM, a u javnoj gradskoy garali
koja je u neposrednoj blizini je predwideno parkiranje precstalog broja parking mjesta. Isto je
omoguéeno planskim dokumetnom buduéi da plan navodi “Za urbanistiCke parcele sa mjesovitom
namjenom koje se nalaze u centrainom gradskom jezgru, potreban broj parking mjesta mole se
obezbjediti na javnim parking prostorima koji su planirani u njthovoj neposredno; blizini”, Visina
podrumske etaze je 4B0cm, zbog pristupa interventnih vozila,

Projektovana materijalizacija ustanovijena je kao odgovor na zahtjev za autentiénim
ambsjentom novoprojektovanog kompieksa Emerald Mountain Residence, a u skladu sa duhom
mjesta na kome se objekat nalazi. Kao fasadna obloga kori$teno je prircdno drvo, kako zbog $to
bolje integracije u okolinu, tako zbog potrebe da se koristi prirodni, tradicionalni materijal
Projextovana drvena fasadna obloga se sastoji od drvenih dasaka razliéite Siine | debljine, od
termotretiranog drveta zavréno premazanog ‘Pullex Silverwood Silber’ premazom proizvodala Adier
ili ekvivalentnom, u cilju dobijanja sivog tona drvene obloge. Krov objekta je projektovan kao kmeni,



od krovne sindre proizvodata Gerard lipa Corona ili ekvivalentne. Ukopani dio objekta sa prednje
strane je materijalizovan kamenom po uzoru na suvomedu, sa 2ardinjerama obogacenim zelenlom

Na osnovu prethodnog Cinjeniénog stanja, utvrdeno je da je predioZeno izmijenjeno idejno
riesenje apartmanskog objekta - stambeni apartmani, projektovanog na katastarskoj parceli br.
2718/12 KO Zabljak |, koja obrazuje UP 230d. u u zahvatu Izmjena dopuna Detaljnog urbanistiCkog
plana .Zabljak za zone |, J, G, H. E, F. C* (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propis: br. 47/18"),
Opétina Zabljak, projektovano od strane .Studio ARKA" d.o.o. Podgonca, ovjereno eleklronskim
potpisom projektana dana 14.10.2025 u 15:22:53 +02'00", izradeno u skladu sa smjemicama za
arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju cobjekata, | sa osnovnim urbanistiékim parametnma:
ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 5.352,19 m? (planom dato 5.355.00
m?), indeks zauzetosti 0.48 (planom propisano 0,60 m?), indeks izgradenosti 1,79 (planom
propisano 1,80 m’), spratnost objekta Po+P+2+Pk (planom dato Po+P+2+Pk) | ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj finiji i obezbijedenim saobracajnim prikljuékom objektu shodno
planskom dokumetnu.

Na osnovu ¢lana 26 Zakona steCenim pravom smatra se pravo graden;a objekla na osnovu
prijave graden;a dokumentacije iz tiana 91 ovog zakona odnosno pravo steteno po 0snovu vazece
gradevinske dozvole. Zapisnikom o inspekcijskom pregledu List 3, br.121-1-28-288 od
06.06.2023 godine utvrdeno je da prijava gradenja objekta br.121-745/23-4473/1 od
31.05.2023.godine u skladu sa Clanom g1 Zakona o planiranju prostora | izgradnj objekata
(.Siuzbeni list Crne Gore® broj 84/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4j23).

Kod izlozenog pravnog | tinjeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti _VHM Development” Doo, na zmijenjeno idejno riesenje
apartmanskog objekta - stambeni apartmani, projektovanog od strane Studio ARKA™ doo
Podgonca, ovjereno elektronskim polpisom projektana dana 14.10.2025 u 15.22:53 +02'00' na
jokaciji koju &ini kat. parcela br. 2718/12 KO Zabijax |, koja obrazuje UP 230d, u zahvatu lzmjena
dopuna Detaljnog urbanistickog plana 2abljak za zone |, J. G, H, E, F, C" (,Sluzben list Cme Gore
- opétinski propisi br. 47/187), Opstina Zabljak.

Saglasno izlozenom, odiuceno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSen;a moZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu
Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Po oviadéenju br.01-430/25-14212/1 od 07.11 .2025.godine
DRZAVNA SEKRETARKA
Marina izgarevi¢ Pavitevic




