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zjaSnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po ¢l.111. st.1.i 2. Zakona
N postupku.

Aktom br.
NIKSIC, of
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rieSenje a
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dana 04.09
urbanistick
zone |, J,

09-332/23-6795/1 od 04.09.2023. godine, “VHM DEVELOPMENT" D.O.O.
pratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte i razvoj
Glavnom drzavnom arhitekti, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno
rhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene (turistickog
depadans hotela sa kondo modelom poslovanja, Emerald Mountain Residence
nog od strane “A-12 Project” D.0.0. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom
.2023. u 07:55:00, +02'00', na katastarskoj parceli, br: 2718/15 K.O. Zabljak, na
pj parceli UP 230c, zona C, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana Zabljak, za

G, H, E, FIC I k.p. 3144 i 3145 KO Zabljak i izuzev djelova katastarskih parcela

br. 3595/1] 3595/2, 3826, 3966, 3967 i 3969/2 KO Zabljak | (,Sluzbeni list Crne Gore*,
opstiinski propisi broj: 02/19).

Naime, shadno ¢lanu 111.st.1. i 2. Zakona o upravnom postupku (“SluZbeni list Crne Gore*
br. 56/14,120/15,40/16 i 37/17), u kojem je utvrdeno da je prije dono$enja riesenja,
javnopravni organ duzan, osim u sluéajevima iz ¢lana 113. ovog zakona, da obavijesti
stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima
ispitnog postupka, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture| Glavni Drzavni arhitekta Vas obavjeStava, nakon uvida u tehnicku
dokumentdciju, a radi izjaSnjavanja na rezultate ispitnog postupka o sledecim
nepravilnostima:

Polazeci od oviadcenja iz ¢lana 87.st.1. i 4.tac. 1. al. 1.i 2. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" broj 64/17), a nakon uvida u predmetni zahtjev
i spise predmeta, dopunjeni zahtjev, odnosno na osnovu uvida u predmetno idejno riesenje,
projektovanog od “A-12 Project” D.O.O. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom dana
04.09.2023. u 07:55:00, +02'00', Glavni drzavni arhitekta je utvrdio i konstatovao, da je



isto neuredno i nepotpuno i nije izradeno u skladu sa  Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini
tehnicke dbkumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 043/19),
Zakonom ¢ planiranju prostora i izgradnji objekata, i pravilima struke,a ovo iz sledecih
razloga:

-Naime, shodno ¢lanu 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzZini tehniCke dokumentacije za
gradenje dbjekta, Tehnitka dokumentacija, koja se izraduje kao idejno rjeSenje, idejni
projekat, glavni projekat i projekat izvedenog objekta, mora biti izradena na nacin da su
projektovana tehnicka rieSenja objekta u skladu sa: Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji abjekata (u daljem tekstu: Zakon); posebnim propisima; pravilima struke; i
urbanisticko-tehnickim uslovima.

-Shodno ¢lanu 3 predmetnog Pravilnika, Idejno rjeSenje treba sadrZi prikaz planirane
koncepcije| objekta, sa prikazom i navodenjem svih podataka neophodnih radi davanja
saglasnost] drzavnog arhitekte za zgrade, trgove i ostale javne povrsine, odnosno radi
sagledavanja resursnih i prostornih mogucénosti i ogranicenja izgradnje objekata sa ciljem
da se usvpji makrolokacija i prostorna dispozicija objekta, utvrde osnovne funkcionine,
tehnoloske i tehniCke karakteristike objekta, faznost gradenja, odnos prema prostoru i
Zivotnoj sredini.

-Clanom 13, stav 6, 8i 9, Pravilnika, Sadrzaj i broj grafickih priloga tehni¢ke dokumentacije
mora da ¢bezbijedi da nijedan dio tehnickog rjeSenja za koje je potrebno graficko
prikazivanje ne ostane neprikazan; Svi grafiCki prilozi treba da budu potpisani od strane
vodeceg i pdgovornog projektanta na obrascu 6. Grafitka dokumentacija idejnog rjesenja
za zgrade $adrzi graficke priloge u odgovarajucoj razmjeri i to: situacioni plan sa polozajem
objekta na|lokaciji, prikazanim gabaritima, dimenzijama, karakteristicnim visinskim kotama,
udaljenosti od susjednih parcela i objekata. 3D vizuelizaciju sa prikazom postojeceg
okruzenja.

-Karakteristicni presjecifizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne lokacije kompleksa
objekata sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (potporni zidovi, susjedni objekti. ),
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psolutne visinske kote i udaljenja od susjednih objakata, i visinu, udaljenja i
e potpornih zidova. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

agib krovnih ravni.

o ldejno rjeSenje ne sadrzi dovoljan broj popreénih i poduznih presjeka kroz

i ne sadrzi dovoljan broj iskotiranih medusobnih udaljenja objekata na lokaciji,
imenzija objekata i njihovih djelova (terasa, loda, smicanja gabarita objekata,
platoa razli¢itih namjena i materijalizacije, potpornih zidova itd).

ija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruZenju sa
ntnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
me), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od
neposrednom okruZenju; Na presjecima iskotirati ograde i visinu potpornih
olumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zate¢enoj morfologiji terena. Dostaviti
svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno

ledavanja uklopljenosti objekta u zate¢eno prirodno i izgradeno okruZenje,

n?je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruZenje iz gornjeg

iSe pozicija sa pripadajué¢im uredenjem terena, tako da nijedna fasada objekta

ne ostane heprikazana;
-Sve graficke priloge, uklju¢ujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta




("Sluzbeni [list Crne Gore™, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine), |
potpsisane|od strane odgovornog projektanta.

-Radi saglddavanja osuncanja objekata i lokacije tokom godine, potrebno je izraditi studiju
sjenke predmetnog objekta i njen uticaj na okolne objekte i okruzenje, i stu dostaviti uz
idejno riedgnje.

-Uvidom u| idejno rjeSenje utvrdeno je da u grafickim prilozima (po osnovama) i u
tekstualnom dijelu — tehni¢kom opisu i izjavama, nije naznaceno koje povrsine (prostorije i
prostori) objekata po svim etazama su usle u korisnu bruto gradevinsku povrsinu BRGP,
koja je uzeta u obzir za izraunavanje indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti, pa se sa
sigurnoscu| ne moze utvrditi dali su ispoStovani indeksi izgradenosti i zauzetosti; nije
prikazan dgvoljan broj presjeka kroz objekat i kroz cijelu duzinu i Sirinu urbanistiCke parcele
sa trotoarina, prilaznim stazama i saobrac¢ajnicama, kako bi sve bilo sagledivo. Na
situacijamd objekata i uredenja terena nijesu dovoljno iskotirana udaljenja od susjednih
parcela i objekata, kao i da nijesu dovoljno prikazane visinske kote na objektu i uredenom
terenu.

-ldejnim rjgSenjem — grafickim prikazom i tekstualnim dijelom, jasno prikazati i naznaciti,
koje su etpZe, prostorije i ostali prostori i gradevinski elementi uzeti u obzir prilikom
izraCunavapja osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti, Indeks izgradenosti,
spratnost, bdnosno visina objekta i gradevinska linija. Posebno se osvrnuti na prostor
otvorenog | zatvorenog bazena i prostora sa lezaljkama sa izjaSnjenjem da li je isti uzet u
obzir prilikam obracina osnovnih urbanisti¢kih parametara.

-Dostaviti idejno rjeSenje na cd-u u dwg formatu, kako bi se moglo utvrditi da i su
ispoStovan| osnovni urbanistiCki parametri: indeks zauzetosti, Indeks izgradenosti,
spratnost, @dnosno visina objekta i gradevinska linija.

-Materijalizacija i kolorit objekta nije uskladen sa glavnim objektom Hotela na susjednoj
urbanistickpj parceli br. 230d , pa je u tom smislu potrebno isto usaglasiti.

Na osnovu| svega prethodno utvrdenog, konstatuje se da idejno rjeSenje nije izradeno u
skladu sa pomenutim Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 44/18 i 34/19), Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata i pravilima struke, pa se ne moze utvrditi da |i je isto izradeno u skladu sa
planskim dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i osnovnih urbanistickih
parametara: indeksa zauzetosti, Indeksa izgradenosti, spratnosti, odnosno visina objekta i
gradevinske linije.

U smislu postupanja po €l. 51.st.1. Zakona o upravnom postupku u kojem je propisano da
je stranka b upravnom postupku, fizi€ko ili pravno lice na €iji zahtjev je pokrenut upravni
postupak, ¢ Cijim pravima, obavezama ili pravnim interesima se upravni postupak vodi po

sluzbenoj duznosti ili koje, radi zadtite svojih prava ili pravnih interesa, ima pravo da
ucestvuje U postupku, to je, kod €injenice da je ¢1.91.st. 2. i 3. Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata, utvrdeno da je investitor lice koje podnosi prijavu i dokumentaciju za
gradenje a koju ¢ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom
pravu na gfadenje na zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju
javnog intefesa), potrebno da ovom ministarstvu dostavite dokaz o pravu svojine ili nekom
drugom pravu na kat. parceli br. 2718/15 K.O. Zabljak |, buduéi da je uvidom u List
nepokretnasti 637-prepis, utvrdena svojina Baranin Mitra u obimu prava 1/1 sa unijetom
zabiljezbom u Podacima o teretima i ogranienjima Lista nepokretnosti notarskog zapisa-
pravnog pasla : Ugovora o prodaji , UZZ br. 202/2023 od 08.08.2023. godine do isplate
kupoprodajne cijene, najkasnije do 31.03.2024. godine.



Utvrdene nepravilnosti, potrebno je otkloniti u roku od 8. dana od dana prijema ovog akta.
U suprotnom, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavni Drzavni arhitekta ¢e postupiti u smislu ¢lana 112.st. 3. Zakona o upravnom postupku
i donijeti rjgSenje bez izjaSnjenja stranke.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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