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zahtjevy "GLAMHILL" D.0.0O. PODGORICA, za izmjenu saglasnosti. izdata riesenjem ovog
ministargtva, br. 09-9434/2. veza 08-8450/5 od 28.12.2022. godine kojim je imenovanom
priviednpm drudtvu, izdata saglasnost na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog
Projekta|za izgradnju Eko sela sa hotelskim i ugostiteljskim sadrzajem, projektovanog od
"ANGELINI"D.0O.0. Podgorica, na urbanistitkoj parceli UP1 koju Eine kat parc. br
42,23, 24, 25,26, 27, 28/1. 2812, 291, 29/2, 30, 31, 33, 34, 35/2, 39, 41 42, 43 sve
K.O. Bigtina i na urbanistickoj parceli UP2. koju &ine kat. parc. br, 45 46, 47 48, 49 50

RJESENE

saglasnost izdata rieSenjem ovog ministarstva, br. 09-8434/2 veza 09-8450/5
od 28122022 godine | ‘GLAMHILL" D.O.O. PODGORICA, izdaje saglasnost na
I idejno rjesenje arhitektonskog projekta za lzgradnju Eko sela sa hotelskim |
im sadrZajem - fazna izgradnja, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza
objekata UP1 -29.081,16 (podzemno 2.444,69 + nadzemno 26.636,47)+UP2 - 28 182 40
(podzemnp 2996 3+ nadzemno 23.186,1) = 5526356 m2 (podzemno 544499 +
nadzemn 49882 57), projektovanog od strane "ANGELINI" D.O.O. Podgorica, potpisano

- 41,42 43 sve K O, Blatina i na urbanistickoj parceli Up2 koju ¢ine kat. parc
45, 46, 47 148, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59/1, 59/2, 60, 61. 62, 63, 64, 65, 66,
67168 sve|K. O. Blatina u zahvatu Prostornog urbanistitkog plana Kolagin, Opstina Kolasin
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 12/14), u smislu arhitektonskog oblikovanja
i cije objekata, i osnovnih urbanistitkin parametara: za UP1 - indeks zauzetosti
0,17 (Plandm predvideno: 0.20-0,25), indeks izgradenosti: 0.25 (Planom predvideng: 0,25)
spratnosti pbjekata: Po+P, Su+P, P+Pk | P+1 (Planom predvidena Spratnost objekta
Su+P+1, P +P+1+Pk): za UP2 - indeks zauzetosti 0.07 (Planom predvideno 0.20-0,25)
indeks izgradenost; 0,25 (Planom predvideno. 0,25), spratnosti objekata: Po+p. SutP,
P+Pk, P+1|i Po/Su+Pk (Planom predvidena Spratnost objekta: Po+P+1+Pk), ostvarenim




0dnospm prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prilazom objektima.

Obrazlozenjo

Aktom| br. 05-332/24-5395/1 od 09.04.2024. godine,"GLAMHIIL* D.O.O. PODGORICA,
obratilof se ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti
re zahtjevom za izmjenu saglasnosti, izdata rieSenjem ovog ministarstva, br. 0g-

sela sa hotelskim i ugostiteljskim sadrzajem, projektovanog od strane ‘ANGELINI"'D.O.O
Podgorifa, na urbanistiékoj parceli UP1 koju ¢ine kat.parc. br. 12, 13, 22, 23, 24, 25 28
. 28/2, 29/1, 292, 30, 31. 33, 34, 35/2, 39, 41 42, 43 sve K.O. Blatina | na
urbanistitkoj parceli UP2, koju &ine kat. parc. br, 45, 46, 47,48, 49, 50, 51, 52, 53, 54 55
. 59/1, 5912, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66,67 sve K.O. Blatina u zahvaty Prostornog
©g plana Kolasin, Opstina Kola&in ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi’

Uz zahtjgv, imenovani su dostavili ovom Ministarstvy - Direktoratu za sprovedenje drzavnih
smjernicg u oblasti arhitekture sledece dokaze Izjavu privrednog drustva koje je izradilo
tehnicku okumentaciju * ANGELINI" D.0.0. Podgorica, za izgradnju Eko sela sa hotelskim
i ugostiteljskim sadrZajem - fazna izgradnja, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza
objekata [UP1 -29.081,16 (podzemno 2.444,69 + nadzemno 26.636.47)+UP2 - 26.182 40

u kojoj je|utvrdeno da je tehnicka dokumetacija — Idejno rjesenje izradeno u skladu sa
smjemicama planskog dokumenta i urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, te da je projektovani
objekat u gkladu zadatih urbanisti¢kin parametara — indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti,
spratnosti pdnosno visine objekta kao i odnos prema gradevinskim linijama Zajedno sa bruto

ostvarenih urbanistiekin parametara u skladu sa ovladenjima Glavnog drZzavnog arhitekte iz
Clana 87 stl4. taé. 1.a1.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata: Izjavu o taénoj
lokaciji plahiranog objekta, uradena od strane * GEO vuJIsi¢' Do O.Podgorica od
25 12.202%» i joj j j ino rj
locirani su

29/2, 30, 3}, 33, 34, 35/2, 39, 41 42, 43 sve K.O. Blatina i na urbanistiékej parceli UP2
koju Eine kat parc. 45 46,47 48, 49,50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59/1 59/2, 60, 61,
62, 63, 64.[65, 66, 67 | 68 sve K.O. Blatina i Izmijenjeno Idejno rieSenje u zastienoj
digitainoj fotmi




Postugajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovy uvida raspolozivih spisa
predmeta, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture,
odiucig je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanorh 87 stav 4 take 1-6 Zakona o planiranju prostora | Izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Cre Gore" broj 64/17, 11719, 82/20, 86/22 i 4/23), taksativno su utvrdena ovlascenja
drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhiteklonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglagenosti sa. smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3i

Clanom $8.st 1, Zakona, propisano jeda se nakon podnesene prijave gradenja, revidovani
glavni prpjekat moze m

mijenjati |u smislu stava 1. ovog clana rad) poboli§anja funkcionainosti objekia. bolje
organizagije prostora i slicno. Clanom 98. stay 5. Zakona o planiranju prostora i 1zgradniji
objekata [propisano je da u sluéaju da se 'Zmjena iz stava 1. ovog élana. odnosi na iZzmjenu
elemena Idejnog riesenja na osnovu kojih je data saglasnost iz ¢lana 87 ovog zakona,
investitorT‘ i

gradskog

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernicalarhitekture je dao Struéno misljenje u kojem |e utvrdeno, a na osnovu uvida U
graficki || tekstualni dio planskog dokumenta, da Ie 1zmijenjeno idejno riesenje
arhitektongkog Projekta za izgradnju Eko sela $a hotelskim i ugostiteljskim sadrZzaem -

nadzemno 23.186,1) = 55.263,56 m2 (podzemno 544495 + nadzemno 45.882.57),
projektovahog od strane “ANGELINI"D.O.O. Podgorica, potpisano elektronskim potpisom
dana 25.03.2024. u 09:41:14, +01'00', na urbanistitkoj parceli UP1 koju éine kat parcele
br.12. 13, 22, 23, 24, 25 26 27, 28/1. 2812, 2911, 29/2. 30, 31, 33, 34. 35/2, 39 41 42, 43
sve K.O. Blatina i na urbanisti¢koj parceli UP2 koju €ine kat parc 45 46, 47 48, 49 50
51,52, 53 b4, 55, 56, 57 58, 59/1, 59/2, 60, 61, 62, 63. 64, 65, 66, 67 | 68 sve KO Biatina
U zahvatu Prostornog urbanistitkog plana Kolagin, Opstina Kolasin ("Sluzbeni list Crne
Gore - opélinski propisi’ br. 12/14), u smislu arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije
objekata, i psnovnih urbanistickih parametara: za UP1 - indeks zauzetosti 0.17 (Planom
predvideno 0.20-0,25), indeks izgradenosti: 0.25 (Planom predvideno- 0.25), spratnosti
objekata: Ho+P, Syu+P P+Pk i P+1 (Planom predvidena spratnost objekta: Su+P+1,




premajgradevinskoj liniji | obezbiljedenim saobraéajnim prilazom objektima

Naime| uvidom u Prostorni urbanisticki plan Opstine Kolagin ("Sluzbeni list Crne Gore -
opstingki propisi® br. 12/14), utvrdeno je da su propisane smjerice za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovni urbanisticki parametri-

Direktno sprovodenje iz plana:

Direktno sprovedenje iz plana su smjernice za uredenje prostora, izgradnju | rekonstrukciju
objekath za prostore za koje se ne planira donosenje drugog lokalnog planskog dokumenta.

Na grafiékom prilogu br.08 Mreza naselja sa distribucijom stanovnistva, drustveninh |
privredn)ih djelatnosti date su graficke oznake za sprovodenje plana a kojima je prostorno
definisana zona za koju se mogu, direktno iz Plana. izdavati urbanistiéko tehnicki uslowi.

Smjernice za izgradnju u ruralnim naseljima:

jama kada na grafikom prilogu nijesu evidentiran; postojeci objekti, odnosno zone
selja, a postoji inicijativa korisnika prostora Za gradenjem objekata nadlezna
opstinskasluzba moze izdati uslove za gradenje u skladu sa smjernicama ovog plana
(zabrana pradnje na Planom propisanim predjelima koji su nepodobni za urbanizaciju).
Takode u sluéaju da se ne slaze namjena povréina (grafi¢ki prilog br. 10 - Mapa 1) |
operata {posjedovni list | kopija kastarskog plana) vazi namjena iz kastarskog
operata i 4a te slucajeve se Primjenjuju smjernice za direktno sprovodenje PUP-a date za
te namjené.

Opsti uslavi za gradenje:

U zonama PUP-a u kojima se ne planira donosenje detaljnog lokainog planskog dokumenta
uslovizag denje se izdaju za jednu, vise ili dielove katastarskih parcela koje zadovoljavaju
uslove koji Bu propisani u planu a odnose se, prije svega, na povrsinu lokacije i dostupnost
infrastruktute.




Grani¢a tako utvrdene lokacije predstavija regulacionu linju i u odnosu na nju planira se
gradeyinska linija. Minimalno rastojanje gradevinske i regulacione linje je 5 m a
prepofucenc rastojanje je 15 m,

Objek§ se moraju oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama |
materijalima. Kao naéin tumacenja, za uspostavijene kriterijume preventivne zadtite
tainih i prirodnih vrijednosti sredine obavezne su sledece mjere i smjernice
oblikoyanja objekata i njihovih detalja: puna tektonska struktura jasnih brodova i punih
zatvorgnih povrsina; transponovanje tradicionalnin detalja i njihovo logi¢no i skladno
prilagofiavanje savremenom izrazu - krovova, dimnjaka, oluka, loda. ograda itd., izrada
fasadajod prirodnog autohtonog kamena ili drveta u povrSini fasade od 30% njene povrsine:
osnovria boja fasade je bijela; afirmacija prirodnih materijala, npr. cbaveza je da vanjski
zastorina prozorima i balkonskim vratima budu od drveta; izgradnja loda u ravni procelja
bez kofscenja ogradnih ,baroknih stubica (npr. ,balustrada), Najveca visina potpornog zida
ne moZe biti veca od 2,0m. U slu€aju da je potrebno izgraditi potporni zid vece visine tada
Je isti pptrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$éu zidova od minimum 1,5m
a teren [svake terase ozeleniti.

Smijernice za gradenje i uredenje eko-etno sela:

Eko sel predstavija skup objekata u seoskom/rurainom okruZenju, namijenjenih turistickoj
eksploataciji koji funkcionisu na odrzivi nacin uz maksimalno umanjenje negativnih uticaja
na Zivdtnu sredinu. Svojom ponudom posjetiocima pruzaju nesvakidasnji dozivijaj
tradicionalnog stila Zivota na selu, rekreaciju u prirodi, odmor od uobicajenih aktivnosti

predstayija uredeno mini naselje ili u kome se gosti pored usluge smjestaja mogu upoznati
sa traditionalnim aktivnostima karakteristiénim za ovo podneblje (poljoprivredni radovi,
stoCarskie aktivnosti, priprema tradicionalnih Jela, zanati) i uz boravak u zdravom prirodnom
okruZenju u potpunosti doZivieti jedinstveno iskustvo.

Uslovi kpji se moraju postovati prilikom gradenja i uredenja eko-etno sela su sledeci:
Minimaina povréina eko-etno sela je 0.50 ha; Minimalo 1000m2 lokacije po kuéic:

/2-4korisnika po kuéi / 2-3 sobe/; Dozvoljena spratnost kuca je dvije etaze (P+Pk} ili (S+P):
Svaka smjestajna jedinica mora imati kupatilo sa toaletnim ¢vorom, dnevni boravak,
Spavace pobe | terasu: Prilikom izgradnje objekata Koristiti prirodne. lokalne materijale
(drvo, kamen): Prilikom projektovanja | izgradnje voditi raduna da objekat odslikava
tradicionalni arhitektonsko graditeljski izraz karakteristitan Za ovo podneblje (forma katuna):

Sljunak); Qsigurati nesmetano kretanje osobama sa invaliditetom, Prilikom projektovanja i
izvodenja fadova voditi ratuna da objekti ispunjavaju standarde energetske efikasnosti,




Gdje p moguce Koristiti obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, geotermal). Kompleks
mora | biti opremijen adekvatnim informativnim pancima, butokazima, i ostalom
signalizacijom koja treba da obezbedi sve neophodne infromacije gostima. Za potrebe
turistitke informativne signalizacije iskljuéivo koristiti prirodne materijale i voditi raduna da
njihove dimenzije budu adekvatno Uklopliene u ambijent; Voditi raguna 0 pejzaznom
ureden|u kompleksa; Eko selo treba imati centraini trg sa sadrZajima za okupljanje, logorska
vatra, nadkriveny povrsinu za servisiranje hrane i odrZavanje proslava; Kompleks mora biti
opremijen  urbanim mobilijarom  &jji je dizajn primjeren  prirodnom okruzenju |
karaktefistikama podruéja;

Meguéi [prategi objekti: Recepcija: Info Punkt sa prodajnim prostorom za suvenire, mape,
knjige, Wsluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/bar); Weliness/spa centar: Prodavnice;
Radionige sa aktivnostima za uUpoznavanje nasleda i tradicije. edukacija o prirodi | njenom
I dr; Stala/tor/ergela (udaljena od smjestajnin jedinica); Prostori za seminare,
sastanke | radionice Djecija igralista

a spratnost prateéin / centrainih obekata je dvije etaze (P+PK) il (S+P);

Svaki objekat mora imati pojedinacni uredaj za biologko preCiscavanje otpadne vode bez
tretmanal hemijskim dodacima, U skladu sa EU normativima ovakay tretman/recikliranje
0sigurava moguénost dalj kruZenja vode. Kao Proizvod ovog procesa dobija se tehnitka
voda za avednjavanije i gvrsti mulj koji se koristi kao biolosko dubrivo. Koristiti savremene
tehnologile za sakupljanje, tretman i odlaganje ¢vrstog otpada.

Smijernige za turisti¢ke objekte ograni¢enih kapaciteta:

Direktno i plana moguce izdati usiove za izradnju: eko-hotela (iedan objekat), eko sela
(viSe objekata) i obnovy katuna (vige oObjekata),

Eko-hotel| Eko hotel e forma smjestaja u ruralnom podrugju koja je odrzivo Intergisana u
prirodno. iggradeno i socijalno/drudtveno okruzenje Koncept eko hotel osmislien je tako da
jetioci mogucava smjestaj u zdravom prirodnom okruzenju tokom sva Cetiri godisnja

minimiziranjem Stetnih uticaja na Zivotnu srediny, Eko hotel posjetiocima Pruza dozivijaj
zdravog nagina zivota i promovisanje prirodnih vrijednosti i odrZivog razvoja,

Maximalna |BGP objekta je 1500 m2: Minimaini smjestajni kapacitet je 7 lezajeva a
maximalan mjestajni kapacitet 25 lezajeva. Maksimalna spratnost objekta je tri etaze
(P+1+Pk ili +P+Pk); Minimalna kategorizacija je 3* Minimalna povrsina parcele je 2 500
m2, Pratedi adrzaji su restoran (100 % lokalno pripremljena zdrava hrana, fiagirana voda
kolasinskog | kraja itd.) prostorija za wellness/spa/cardioffitness. prostora za sastanke!
edukativne radionice; Odrziva izgradnja kroz koris¢enje lokalnih sirovina, koriscenje
materijala sl visokim reciklaznim sadrZajem, angazovanje lokalne radne snage. Forma
objekta morg imati karakteristike lokalne arhitekture. Postovanje principa energetske




efikasfosti (koriscenje duplih prozora, onjentacija objekata koja osigurava maksimalno
osuncavanje, prirodni materijali za izolaciju | dr.). Konistiti obnovljive izvore energije sunca,
vjetra, igeotermalnu energiju. Minimizirati potrodnju energije 30% kroz energetski efikasnu
gradnjyi, koriséenje obnovljivih vidova energije. Adekvatnim pejzaznim uredenjem osigurati
prirodru filtraciju vode i cjelokupni prijatan dozivijaj okruZenja kroz primjereni moebilijar od
prrodrih materijala, kori&cenje autohtonih biljnih vrsta na uredenim zelenim povrSinama,

Smijerrfice za pejzazno oblikovanje prostora u okviru izdvojenih predionih cjelina u zahvaty
Plana podrazumjevaju: o&uvanje postojece drvenaste vegetacije uz rijeke i potoke: kod
uredenja slobodnih povriina iskljucivo koristiti prirodni materijal za izgradnju klupa za
odmor,nadstrije$nica, stolova, vidikovaca, mostica, putokaza, lozista i ognjista za pripremu
hrane | drugo: pejzazno uredenje slobodnih povr§ina turisti¢kih kompleksa riesavati u
skladu | sa karakterom prediela kako ekolodkim tako | ambijentainim; zadrzavanje
tradiciohalnog naéina poljoprivredne proizvodnje; onemoguditi gradnju trajnih 1 privremenih

koji funkcionaino, vizuelno ili na bilo koji drugi nagin mogu da naruse ambijentalnu
vrijednosti pejzaza. Ocuvati postojecu vegetaciju.

Uvidom| u spise predmeta utvrdeno Je da ima Izjava privrednog drustva koje je izradilo
tehnicky dokumentaciju * ANGELINI" D.0.0. Podgorica, za izgradnju Eko sela sa hotelskim
I ugostiteljskim sadrzajem - fazna izgradnja, ukupne BRGP podzemnih | nadzemnih etaza
objekata UP1 -29.081,16 {podzemno 2 444 69 + nadzemno 26.636,47)+UP2 - 28 182,40
(podzenino 2996 3+ nadzemno 23.186,1) = 55 263,56 m2 (podzemno 544499 +
nadzermho 49.882 57), projektovanog od strane "ANGELINI® D.0.O. Podgorica, potpisano
elektronkim potpisom dana 25.03.2024. u 09:41:14, +01°00', na urbanistickoj parceli UP1
koju ¢ing kat.parcele br.12, 13, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 2811 « 2812, 29/1, 29/2, 30, 31, 33
34, 35/2| 39, 41 42, 43 sve KO. Blatina i na urbanistickoj parceli UP2 koju &ine kat parc
45, 46, 47 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59/1, 59/2. 60, 61,62, 63, 64, 65, 66,
67168 sye K. O Blatina u zahvaty Prostornog urbanistickog plana Kolain, Opstina Kolagin,
u kojoj j¢ utvrdeno da je tehnitka dokumetacija - Idejno rieSenje izradeno u skladu sa
smjermicama planskog dokumenta | urbanistitko-tehniékim uslovima te da je projektovani
objekat U skladu zadatih urbanistickih parametara - indeks izgradenosti, indeks Zauzetost,
spratnost{i odnosno visine objekta kao i odnos prema gradevinskim finijjama zajedno sa bruto

Takode jgfdostavijena i Izjava o ta&noj lokaciji planiranog objekta, uradena od strane * GEQ
VUJISICT D.0.0.Podgorica od 25.12,2023 godine u kojoj je utvrdeno da za objekte za koje
Je izradenp Idejno rieSenje, locirani su u cjelosti na kat. parcelama, br 12 13, 22, 23, 24,
25, 26, 27| 2811, 2812, 29/1. 29/2, 30, 31, 33, 34, 35/2, 39, 41 42, 43 sve K.O. Blatina i na
urbanisti¢koj parceli UpP2 koju gine kat. parc. 45, 46. 47,48, 49, 50 51,52 53, 54, 55, 56,
57, 58. 5901, 59/2, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67 i 68 sve K.O. Blatina

Uvidom u List nepokretnosti 25 ~ prepis,izdat od strane Uprave za nekretnine — Podrugna
jedinica Kplasin od 11.07.2024. godine. utvrdeno je pravo svojine GLAMMILL" D.OO
PODGORICA u obimu 1/1 za kat. parcele, br. 12, 13, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28/1. 28/2,
29/1, 29/2} 30, 31, 33, 34, 35/2, 39, 41 42 43 /45, 46, 47, 48, 49, 50, 51 52, 53, 54, 55,
56. 57, 58,[59/1, 59/2, 60. 61,62, 63, 64, 65, 66, 67 | 68 sve K.O. Blatina time su se steki




I ugostiteljskim sadrzajem - fazna izgradnja, ukupne BRGP podzemnih |
nadzemnih etaza Objekata UP1 -25.081,16 (podzemno 244469 + nadzemno

Kolasin,
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, | osnovnih urbanisti¢kih parametara:
Za UP1 - indeks zauzetosti 0,17 (Planom predvideno: 0.20-0,25), indeks 1zgradenosti: 0,25
(Planom predvigenc: 0,25), spratnosti objekata: Po+P, Su+P, P+Pk | P+1 (Planom
predvideng spratnost objekta. Su+P+1, Po+P+1+Pk): za UP2 - indeks zauzetosti 0.07
{Planom
spratnosti
objekta:
saobracajni

Saglasno iglozenom, ediuceno je kao u dispozitivu ovog rjeenja,

UPUTSTVO O PRAVNOUJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se 1Zjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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