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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-10115/4
Podgorica, 06.10.2025. godine

.VHM Development” Doo

Podgorica
Velise Mugo$e br.4

Predmet: Obavjestenje o rezultaima ispitnog postupka s pozivom na clan 111 stav 1, 2i 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-101 15/11 od 13.08.2025.godine, Dirextoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obralio se VHM Development” Doo, zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Studio ARKA" DOO Podgorica,

za izgradnju posiovnog objekta-turistitki apartmani, na lokaciji koju ¢ini kat parcela br.2718/12 KO
Zabliak |, koja obrazuje UP 230d, u zahvatu lzmjena dopuna Detaljnog urbanistitkog plana
2abljak za zone |, J. G, H, E, F, C* (,Slu2beni list Cme Gore - opitinski propisi br. 47/18"), Opstina

Zabljak.

Gianom 22 stav 1 tatke 11 2 Zakona © izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj
19/25) utvrdena su ovlastenja Glavnog drzavnog arhitekle a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa &etiri il pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, setalita,
gradskog parka | objekta z &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistitko-tehniékim usiovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno vising objekta, odnos
prema gradevinskoj liny) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garatiranje vozia,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno riesenje projekia arhitexture priviemenog
objekta za koji se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalzaciu i urbanistitke
parametre iz programa iz &ana 72 stav 5 ovog zakona.

Cianom 8 Zakona o izgradnji objekata (Sluzbeni list Cre Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacge | utvrdeno da je ista skup pisane, numentke | grafitke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, usiovi i natin gradenja objekla a stavom 2. istog
&ana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije Cini, zmedu ostalog i idejno nesenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacye sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Uvidom u dopunjeno idejnog resenja, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
11.08.2025.godine u 19:22:22 +02'00", kao 1 u dopunu/pojasnjenje od 02.10.2025 godine ovaj
Direkotrat upucuje na shedece nedostatke.



o Sagledavanjem tehnitke dokumentacie idejnog fjedenja uvrdeno je da postoji neslaganje u
nazivu objekta. Tacnije, na naslovnoy strani idejnog rjeSenje navedi se naziv ,Poslovni
objekat - turistitki apartmani Emerald Mountain Residence A °, dok se u tehmiékom opisu
idejnog resenja navodi da se radi o objektu ‘mesovite namjene (MN)-Hotel sa kondo
modelom posiovanja®. Ukazujemo i na nepravilnosti u dijelu naziva planskog dokumenta u
kojem se nalazi predmetna lokacija. Idejnim rjeSenjem je navedeno da se lokacija nalazi u
zahvatu DUP "Zabljak™, dok su urbanstitko-tehnicki uslovi izdali na osnovu planskog
dokumetna [zmjene | dopune DUP-a "Zabljak” (Sl list CG-opstinski propisi” br. 47/18)

Osim navednog u Izjavi projektanta navedena je spratnost objekta 2Po+P+2+Pk, dok je na
osnovu grafickim priloga idejnog nesdenje evidentno da je spratnost projektovanog objekta
Po+P+2+Pk, odnosno da objekal ima jednu podrumsku etazu.

o Clanom 85 Zakona o tunzmu i ugostiteljstvu (.Sl list Cme Gore™ br. 84/24), Kondo model
posiovanja moZe da se obavlja u hotelu kategorije minimum pet zvjezdica u primorskom
regionu | Glavnom gradu | kategorije minimum &etiri zvjezdice u sjevernom i sredidnjem
regionu osim Glavnog grada, i koji je u funkcyi 12 mjeseci. Imajuéi prednje u vidu, 8 kako se
idejnim rjedenjem navodi da je objekat posluje sa kondo modelom poslovania, isti moze biti
iskljutvo hotel sa kategorijom 4* ili 5. Uvidom u idejno rjedenje konstatuje se da nije
navedena kategorizacija objekta. Takode, po svojoj strukturi objekat nije porojektovan kao
hotel imajuci u vidu da isti ne posjeduje restoran, kuhinju, zepdnicke sadriaje | td.
Napominjeno | da shodno Praviiniku o vrstama, mminimalno-tehnickim usiovima i
kategonzaciy ugostiteljskih objekala broj apartmana u hotelu od 4 ili 5° ne moze biti manyji
do 10% smjestajnih jedinica.

o Nadalje, analizirajuci predmetni objekat kao i pojadnjenje dostvaljeno dopunom od 02.10 -
2025 godine, konstatovano je da je projektovan Apartmanski objekat sa ukupno 127
smjestajnih jednica, okaraktenisane kao tunstitki apartmani. S tm u vezi navodimo
shedece:

Shodno Clanu 2 Pravinika o vrstama, mminimalno-lehmékim uslovima i kategonzacit
ugoshitejskih objekata (.Sluibeni list Cme Gore”, br. 036/18 od 31.05.2018) vrste
ugostiteijskin objekata za smjestaj, pripremanje i usiulivanje hrane, piéa i napitaka
razvrsiavaju se na. 1) primare ugostiteljske objekte za pruzanje usluge smjesdtaa,
pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a | napitaka: hotel i shiéni objekti (lunistitko nasele,
motel, pansion, eco lodge i wild beauty resort); integraini (udruzeni) hotel; turistitki nzort:
kamp (sa 16 i vife smpestajnih jedinica). 2) komplementame ugostiteljske objekte za
pruzanje usiuga smjestaja, pnpremanja | usluzivanja hrane, pita | napitaka  soba; turisticki
apartman. turisticki apartmanski blok (pet | viSe tunstickih apartmana u okviru Istog
gradevinskog objekta). kuca i stan; kamp (sa najvise 15 smjestajnih jedinica); gostionica,
hostel, etno seio, katun, odmaralite, planinarski dom; turistidka vila;

Nadalje, prema dlanu 15 Pravinika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima |
kalegonzacyi  ugostiteliskih  objekals, vrste smjedtajnih  jedinica u  primamim
ugostiteljskim objektima su 1) soba; 2) apartman; i 3) _studio® apartman. Prema ¢lanu 19
Turisticki apartman je ugostiteijski objekat namijenjen pruzanju usluga smjestaja turistima
na odredeno vrijeme, koji se sastoji od dnevnog boravka, jedne ili vise spavadih soba,
kuhinje | kupatila,

Uvidom u idejno rjesenje konstatuje se da je planiran objekat sa ukupno 127 smjestajnih
jednica, od kojih su vecina sobe | studio apartmani. Apartmanski objekat shodno &anu 2
prethodno pomenutog Pravinka pripada kategoriji komplementami ugostiteljski
objekti. Nadalje, apartmanski objekat podrazumijeva iskljutivo apartmane te u tom smisly
soba i studio apartman” ne mogu biti smjestajne jedinice u predmetnoj tipologii objekata,
ve¢ se soba i studio apartman kao smestajne jedinice mogu planirati samo u okviru
primarnih ugostiteljskih objekata.

Na osnovu svega prednje navedenog, neophodno je, definisati kojem tipu i kategoriji
objekta pripada planirani objekat i u svemu ga prilagoditi Pravilniku o vrstama,
minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, vodedi ratuna |

o velidini soba/apartmana i sli¢no,



o Imajué u vidu da je na predmetnoj lokaciji planiran ugostiteljski objekat (hotel apartmanski
objekat.. ) utvrdeno je da je potreban broj parking mjesta obratunat prema ,pogre$nom”
noramativu, taénje prema normativu za posiovne objekte. Na str. 183 tekstualnog dijeia
planskog dokumetna, u poglaviju sa smjernicama za objekte mjesovite namjene, propisani
su parametri za parikiranje: Hoteli 1PM na 100m?, ugostiteljski objekti 1PM Na 20 m?.

Primjenjujuéi ove noramtive za predmetni objekat potrebno je predvijeti 54 parking mjesta
u koliko se radi o hotelu, odnosno 268 parking mjesta za apartmanski objekat (ugostiteljski
objekat). Nadalje, plan navodi da .za urbanisticke parcele sa mjesovitom namjenom koje se
nalaze u centralnom gradskom jezgru, potreban broj parking mjesta moze se obezbjediti na
javnim parking prostorima koji su planirani u njihovoj neposrednoj blizini*. lako je ptanom
data ova moguénost, nije moguce smjestiti skoro kompletan broj parking mjesta u javnoj
garazi (u koliko investor planira gradnju apartmaskog objekta) kako je to navedeno idejnim
nesenjem, bududi da je njen kapacitet 140 PM,

Smjernicama z planskog dokumenta, za predmetnu UP 230d predvidena je spratnost
P+2+Pk. Planom je propisano i da najniza svijetla visina potkrovija ne smije biti veca od
1,50m na mjestu gdje se gradevinska linjja potkrovija | spratova poklapaju, Sagledavajuti
grafitke priloge idejnog rjesenje utvrdeno je da potkrovna etaza nema nadzidak, odnosno
da je ista pojektovana kao pun spral, pa se da zaklju¢dti da je spratnost objekta
prekoratena. Pri daljoj korekcyl idejnog rjesenja, neopododno je naznadili projekcyu
krovne ravni u odnosu na nadzidak, a sve elemente krova projektovati tako da ne prelaze
ovu linju.

o Planom je propisano da “povriina garaze i pomocnih prostorja (ostave, kotlarnice | si.) ne
ulazi u ukupnu povrsinu objekta, ukolko spratna visina tog prostora nije veca od 2,40m.
Ukopana garaza mo2e da ima slobodnu visinu u zavisnosti od sistema parkiranja (makaze,
liftovi), @ ako je suterenska i ukopana sa tri strane ne smije imati visinu ve¢u od
2,40m". Uvidom u idejno rjesenje konstatovano je da je garaziranje planirano u suterenskoj
eta?i, a bududi da u istoj nije projektovano parkiranje sistemom makazica il liftom, te kako
je suteren ukopan sa sve tn strane, utvrdeno je da visina garaZe nije u skladu sa citiranom
smjerinicom imajuci u vidu da je njena svijetla visina cca 4,50m.

o Primjenjujuéi odredbe Odluke o pomocénim objektima (,SI.list CG-opslinski propisi® br.
023/21) potporme zidove je moguce priektovali do makismialnim 3m vising. S tm u vezi,
potrebno je na grafickim prilozima idjenog rjeden;a iskotirati visinu potpornih zidova,

o Karaktenstiéni presjeciizgledi moraju sadrzati $irl prkaz kompletne parcele sa definisanim
granicama, kontaktnim zonama (javne povrSine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote i
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama. Na fasadama je
potrebno jasno oznaditi materijalizaciju svih djelova objekta uz opis | legendu.

o Na svim grafitkim prilozima “Osnova” potrebno je prikazati kompletnu urbanistitku parcelu
sa regulacionim i gradevinskim linjama.

o U ciju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateceno prirodno | izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekla inkorporirane u $ire realno okruZenje iz gornjeg
rakusa iz vise pozicija sa pripadajuéim uredenjem lerena, tako da nijedan dio objekia sa
pripadajuéim diyelom uredenja terena, ne ostane neprikazan,

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispdnog postupka u smislu ovako utvrdenog ¢éinjeniénog stanja, odnosno da
se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a8 ovo u roku od 8 (osam) dana



od dana prijema ovog cbavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ ce donijeti nesenje bez
vasdeq izjadnjavanja - ¢ian 112.st.3. Zakona o upravnom postupku.
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