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[rna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja S1000 Freigoricn: Sros. Goca
st.a P og pl i, tel: +382 20 446 200
Lrbanizmaa i drzavne imovine fax: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje driavnih smijernica u oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-6796/7
Podgorica, |11.03.2024. godine

Ministarstvp prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 st. 1, 416 i ¢lana 88 stav 2. i
tlana 237.|Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore" broj
64/17, 44/)18, 63/18, 11/19, 82/20 | 86/22), ¢&lana 18. Zakona o upravnom postupku
(.SluZbeni Jist Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjievu "VHM
DEVELOPMENT" D.O.O. Niksi¢ na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane , A12 projekt " D.O.O. Pedgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektantg dana, 16.11.2023. godine u 11:00:34 +01'00", za izgradnju objekta mjestovite
namjene (MN) — Hotel sa kondo modelom poslovanja Emerald Mountain Residence na
urbanistiCkpj parceli UP230b koju Cini katastarska parcela broj 2718/14 KO Zabljak | u
zahvatu Detaljnog urbanistikog plana “Zabljak" za zone |, 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 i 3969/2 KO Zabljak | (*Sluzbeni list CG — opstinski propisi*, br. 47/18), Opétina
Zabljak, ddnosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,VHM DEVELOPMENT" D.0.O. Niksi¢ na dopunjeno idejno riesenje
arhitektongkog projekta, projektovanog od strane ,A12 projekt” D.0.O. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta, dana, 16.11.2023. godine u 11:00:34 +01'00', za
izgradnju dbjekta mjestovite namjene (MN) — Hotel sa kondo modelom poslovanja Emerald
Mountain Residence na urbanisti¢koj parceli UP230b koju &ini katastarska parcela broj
2718/14 K{O. Zabljak | u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Zabljak” za zone |, J, G, H,
E. F, Cikal.parcele 3144 1 3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br. 3595/1,
359372, 386, 3966, 3967 i1 3969/2 KO Zabljak | (*Sluzbeni list CG — opétinski propisi”, br.
§tina Zabljak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih |
nadzemnih] etaZza 4.442 52m? od Eega ukupne bruto povrSine nadzemnih etaza - 3.083,23
m? (Planom zadato 3.24540 m? nadzemnih etaza); indeks izgradenosti 1.79 (Planom
zadato 1.8}, povrsina prizemlja 972,67 m? (Planom zadato: 1.081,80m? povrsine prizemlja);
indeks zayzetosti 0.54 (Planom zadato 0.60); spratnosti objekta: Po+P+2+Pk (Planom
zadato P42+Pk sa mogucno$¢u podzemnih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa
smjernicara za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinsKoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-8796/1 od 04.09.2023. godine, ovom ministarstvu, Direktoratu za
sprovedenjem drzavnih smjernica arhitekture, obratilo se ,VHM DEVELOPMENT" D.O.0.
Niksi¢ zahljevom za izdavanje saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog
projekta, projektovanog od strane ,A12 projekt' D.O.O. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana, 16.11.2023. godine u 11:00:34 +01'00', za izgradnju objekta
mjeStovite |namjene (MN) — Hotel sa kondo modelom poslovanja Emerald Mountain




Residence|na urbanisti¢koj parceli UP230b koju &ini katastarska parcela broj 2718/14 KO
Zabljak | ul zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Zabljak" za zone |, J, G. H, E, F. C 1
kat.parceld 3144 i 3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br. 3595/, 359372,
3826, 3068, 3967 i 3969/2 KO Zabljak | ("Sluzbeni list CG — opstinski propisi”, br. 47/18),
Opétina Zabljak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine podzemnih i nadzemnih
etaza 4.44p 52m? od &ega ukupne bruto povr§ine nadzemnih etaZa - 3.083,23 m? (Planom
zadato 3.245.40 m? nadzemnih etaZa); indeks izgradenosti 1.79 (Planom zadato 1.8);
povréina drizemlja 972,67 m? (Planom zadato: 1.081,80m? povrsine prizemija); indeks
zauzetosti| 0.54 (Planom zadato 0.60), spratnosti objekta: Po+P+2+Pk (Planom zadato
P+2+Pk s3 moguénoséu podzemnih etaza) - u pogledu usaglaSenosti sa smjericama za
oblikovanjé i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Uz zahtjgv. imenovano privredno drudtvo je dostavilo ovom Ministarstvu sliedecu
dokumentaciju: Izjavu licencirane gecdetske organizacije * 33 Plus * D 0.0.Zabljak, br. 259
od 24.08.2023, godine u kojoj je utvrdeno da preklapanjem granica urbanistitkih parcela
UP 230 B|i 230 C sa katastarskim parcelama br. 2718/14 K.O. Zabljak |, zaklju¢eno da
parcela 2718/14 odgovara urbanisti¢ka parcela UP 230 B a urbanisti¢koj parcell
odgovara katastarska parcela 2718/15 K.Q.Zabljak |. Utvrdeno je da se
urbanisti&¢ke parcele: UP 230 B i UP 230 C, naslanjaju na kat. parceli br. 2718/1 K.O.Zabljak
I, koja u ptirodi predstavija put i koja je detaljnom razradom projektovana kao ulica; Izjavu
privrednog drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju ,A12 projekt” D.0.0. Podgorica,
ovjereno glektronskim potpisom projektanta dana, 16.11.2023. godine u 11:00:34 +01°00',
za izgradfju objekta mjestovite namjene (MN) — Hotel sa kondo modelom poslovanja
Emerald Nlountain Residence na urbanistickoj parceli UP230b koju €ini katastarska parcela
broj 271814 KO Zabljak | u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Zabljak" za zone |, J,
G, H, E, F, Ci kat.parcele 3144 i 3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br.
3595/1, 3p93/2, 3826, 3966, 3967 | 3969/2 KO Zabljak | ("Sluzbeni list CG — opstinski
propisi’, br. 47/18), Opétina Zabljak, sa tabelarnim prikazom ostvarenih urbanistickih
parametata; Ugovor o uspostavijanju sluzbenosti prolaza, Notarska oznaka UZZ br. 694/33
22.12.2023. godine, zakljuten izmedu imenovanog privrednog druStva i Baranin Mitra iz
Zabljaka U kojem je data saglasnost Baranin Mitra da “ VHM Development " D.O.O.Niksi¢
kao vlasnik katastarskih parcela, br.2718/1412718/15 K.O,Zabljak | ima parvo da posluZno
dobro - kgt.parcele, br. 2718/10 i 2718/24, upisane u Listu nepokretnosti 637 K.O.Zabljak
|, konisti Kao prilazni put i dopunjenc idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u gasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstyvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih $mjernica u oblasti arhitekture, razmotrio je predmetni zahtjev i spise predmeta,

Glavnog |drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektorjskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosfi, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privriemenog objekta za koji se
izraduje dlavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa




drzavnim gmjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki

se utvduje lkoncepcija, uslovi i nain gradenja objekta a stavom 2, istog &lana Zakona je
utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom i
posebnim gropisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 taéka 1. ovog Zakona, propisano je
da vrstu tghnicke dokumentacije Cini, izmedu ostalog i idejno rjedenje, $to u skladu sa
citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti idejnog rie$enja kao vrste
tehnicke dpkumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim
propisima i|pravilima struke

Na osnovuuvida u grafiéki i tekstualni dio planskog dokumenta, ovo ministarstvo, Direktorat
za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture je dalo Struéno miglienje u kojem
je utvrdenojda je dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
JA12 projgkt” D.O.O. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana,
16.11.2023 godine u 11:00:34 +01'00", za izgradnju objekta mjestovite namjene (MN) —
Hotel sa kando modelom poslovanja Emerald Mountain Residence na urbanisti¢koj parceli
UP230b kqju &ini katastarska parcela broj 2718/14 K.O. Zabljak | u zahvatu Detaljnog
urbanistitkpg plana “Zabljak” za zone |, J, G, H, E, F, Ci kat parcele 3144 i 3145 KO Zabljak
| izuzev dj¢lova katastarskih parcela br. 3595/1, 3593/2, 3826, 3966, 3967 | 3969/2 KO
Zabljak | ("Bluzbeni list CG — op&tinski propisi®, br. 47/18), Opétina Zabljak, ukupne bruto
razvijene gfadevinske povrsine podzemnih i nadzemnih etaza 4.442,52m? od &ega ukupne
bruto povrine nadzemnih etaza - 3.083,23 m? (Planom zadato 3.245,40 m? nadzemnih
etaza); indeks izgradenosti 1.79 (Planom zadato 1.8). povriina prizemlja 972,67 m?
(Planom zgdato: 1.081,80m? povrSine prizemlja); indeks zauzetosti 0.54 (Planom zadato
0.60); sprainosti objekta: Po+P+2+Pk (Planom zadato P+2+Pk sa moguéno$éu podzemnih
etaZa) usklpdeno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanistigkim
ima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji).

Naime, uviflom u Plan - Poglavije 7.7. Pravila gradjenja za objekte mjesovite namjene
tekstualnog dijela planskog dokumenta, propisano je da je minimalna udaljenost boéne
gradevinske linije objekta od granice susjedne urbanisti¢ke parcele 1,5m, te da udaljenost

bolne gradevinske linije objekta od granice susjedne parcele, moze biti i manja uz
saglasnost susjeda.
Shodno navedenom a uvidom korigovano idejno rjesenje, konstatuje se da je

ani objekat usagladen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji
snovnim urbanistickim parametrima.

U poglaviju|7.1.9. Arhitektonska obrada objekata tekstualnog dijela plana, propisano je da
je cilj stvojti homogen izgled naselja. Preporuéuje se oluvanje kvalitetnih nasiijedenih




ambijentainh karakteristika podrZavanjem specifiénih oblika gradnje i formiranjem vizuelno
valitetnih cjglina, poteza i vrijednih ambijenata. lzgradnja novih objekata podrazumijeva
reinterpretagiju odredenih tipolodkih odlika tradicionalne kuce u sprezi sa savremenim
funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i pejzaznim rjeenjima. Prilikom
gradenja nqvih objekata potrebno je saduvati tipolodku arhitekturu naselja i ostvariti
homogenu iggradnju. Shodno tome, fasade bi trebalo da budu tradicionalno jednostavn ei
neupadljive,| bijele, obloZzene kamenom ili drvetom. PoZeljno je konscenje grade koja je
prirodna | jutohtona, ali | znalatko kori¢enje | primjena novih materijala na novim
objektima. Onikao takvi moraju pokazivati svoje vrijeme gradnje, ali sa postovanjem
prostorno-vizuelne komponente starog dijela naselja, Moraju se prije sve postovati
tradicionalni| oblici i materijali kao i postizanje visokih energetski efikasnih standarda
prilikom izgrgdnje. Tradicionalna arhitektura zasniva se na kompaktnim oblicima objekata,
strmim krovgvima, malim prozorima i éesto duplim dok su dimnjaci veliki i prepoznatljivi.
ceno kao glavni konstruktivni materijal $to pokazuje brigu 0 smanjenju toplotnih
gubitala. Karakteristicni elementi su kosi slozeni krovovi nagiba do 75" Sugerise se
primjena prifodnih lokainih gradevinskih materijala — autohtonog kamena za oblikovanje
je, prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista. Primijenjeni materijali
alitetni, trajni i vizuelno nenametljivi.

forigovano idejno rieSenje, konstatuje se da predmetni objekat hotela sa
planiranim opjektom depadansa na susjednoj parceli u cjelini predstavija jedan objekat koji
inspiraciju crpi iz tipa Zabljake kuce. Oblikovanje i materijalizacija objekata je proizisla iz
same lokacije objekta, nadovezujuéi se na vernakularnu arhitekturu vezanu za podrucje
Zabljaka. Materjalizacijom objekta postignuto je uklapanje objekta u okolinu uz koris¢enje
vernakularnih motiva, stoga se fasada i krov objekta prekriveni panelima u teksturi drveta.
Baza objekt3 (ukopani dio) sa prednje strane objekta ima materijalizaciju kamena, koj je
obogacen zglenilom kako bi se objekat bolje uklopio u okolinu. Ulaz u objekat se nalazi
izmedu dvije{ parcele, odnosno na éogkovima pojedinacnih objekata. Ulazni hol se sastoji
od recepcijel i prostora za odmoriste Korisnika hotela. Objekat posjeduje 35 soba, 7
apatmana i 4 studio apartmana.

Shodno svemu navedenom, idejno rieSenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je dostavijena |zjava privrednog drustva koje e
izradilo tehniku dokumentaciju ,A12 projekt" D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom prdjektanta dana, 16.11.2023. godine u 11:00:34 +01'00', za izgradnju objekta
mjestovite npmjene (MN) — Hotel sa kondo modelom poslovanja Emerald Mountain
Residence na urbanistitkoj parceli UP230b koju ¢ini katastarska parcela broj 2718/14 KO
Zabljak | u zphvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Zabljak” za zone I, J. G . HEFCi
kat.parcele 3(144 i 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),
Opétina Zabljak, sa tabelamim prikazom ostvarenih urbanisti¢kih parametara.

Takode je dogtavijena lzjava licencirane geodetske organizacije " 33 Plus * D.0.0.Zabljak,
br. 259 od 24{08.2023, godine u kojoj je utvrdeno da se preklapanjem granica urbanistickih
parcela UP 230 B i 230 C sa katastarskim parcelama br, 2718/14 K.O. Zabljak | da
katastarska parcela 2718/14 odgovara urbanistickoj parceli UP 230 B a urbanistickeoj parceli
UP 230 C qdgovara katastarska parcela 2718/15 K.O.Zabljak |. Utvrdeno je da se




urbanistickg parcele: UP 230 B UP 230 C. naslanjaju na kat. parcel br, 2718/1 K 0.Zabljak
I, koja u prifodi predstavija put i koja je detaljnom razradom projektovana kao ulica,

Uvidom u List nepokretnosti 3030 - prepis, utvrdeno je pravo svojine u obimu 1/1 za . VHM
Developmept , D.0.O.Zabliak na katastarskoj parceli br. 2718/14 K.O,Zabljak | sa
ustanovjenqgScu sluzbenosti prolaza na kat. parcelama br. 2718/10 I br. 2718/24 sve
K.O.Zabljak|l, utvrdena kao zabiliezba — teret u Koloni o teretima | ogranitenjima ovog Lista
nepokretnosti, shodno Ugovoru o uspostavijanju sluZbenosti prolaza, Notarska oznaka,
UZZ br. 694/33 22.12.2023. godine, zakljucen izmedu imenovanog privrednog drustva i
Baranin Mitfa iz Zabljaka u kojem Je data saglasnost Baranin Mitra da * VHM Development
* D.O.O.Nik&i¢ kao viasnik katastarskih parcela, br.2718/14 i 2718/15 K.O.Zabljak | ima
pravo da kdristi posiuzno dobro - kat.parcele, br, 2718/10 | 2718/24 K.O.Zabljak | , kao
prilazni put,|&ime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodne shodno &anu 91
st.1i3tackg 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 zemljistu, odnosno drugom pravu na
gradenje na zemijiStu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog
interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se
radi o rekongtrukciji objekta.

Kod izlozehog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenjel Drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi za

davanje saglasnosti .VHM DEVELOPMENT* D.0.0. Niki¢ na dopunjeno idejno riedenje
arhitektonskpg projekta, projektovanog od strane _A12 projekt" D.O.0. Podgorica, ovjereno
elektronskin| potpisom projektanta dana, 16.11.2023. godine u 11;00:34 +01'00', za

izgradnju objekta mjestovite namjene (MN) - Hotel sa kondo modelom poslovanja Emerald
Mountain Residence na urbanistickoj parceli UP230b koju &ini katastarska parcela broj
2718/14 K.Q. Zabljak | u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Zabljak” za zone I, J, G, H,
E, F, Cikat parcele 3144 3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br. 35951,
359312, 3826, 3966, 3967 i 3969/2 KO abljak | ("SluZbeni list CG — opstinski propisi”, br,
47/18), Opdtina Zabljak, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih |
nadzemnih gtaza 4.442,52m? od ¢ega ukupne bruto povrsine nadzemnih etaza - 3.083,23
m? (Planom| zadato 3.24540 m2? nadzemnih etaza); indeks izgradenosti 1.79 (Planom
zadato 1.8); povrsina prizemlja 972,67 m? (Planom zadato: 1.081 ,80m? povrsine prizemija);
indeks zauzptosti 0.54 (Planom zadato 0.60); spratnosti objekta: Po+P+2+Pk (Planom
zadato P+2#Pk sa moguéno$éu podzemnih etaZa) - u pogledu usagladenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti| indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj| liniji).

Saglasno izlgZzenom, odiuéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja,
UPUTSTVO 10 PRAVNOJ ZASTITI: Protiv oveg rieSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gpre, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Rjesenje obradila:
Nacelnik Dirgkcije,




