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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-5706/4
Datum: 07.09.2023.godine

“SKI RESORT KOLASIN 1600 ” DOO

KOLASIN
Ul Mojkovacka bb

Aktom broj: 09-332/23-5706/1 od 18.07.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnhom Drzavnom arhitekti, obratio se
,SKI RESORT KOLASIN 1600” d.o.o. Kolasin, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane Arhitektonskog studija ,AIMY,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta u 12:11:11 + 02'00' i 14:06:14 + 02'00', dana
17.07.2023. godine, za izgradnju hotela "N” i "O” na UP1, koju Cine kat. parcele br. 904/15,
904/27,1057/3, 1057/18, 1060/20 i 1060/31 i Apartmanski objekat "P”, depadans hotela "N”
i "O” na UP2, koju €ine kat. parcele br. 904/28, 904/16, 1057/20, 1057/6, 1060/21 i 1060/32,
KO Smrcje, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene Bjelasice i Komovi, Detaljna
razrada lokaliteta ,Kolasin 16007, (“Sluzbeni list CG*-opstinski propisi br.04/11), Opstina
Kolasin.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj
Direktorat je utvrdio sledeée nedostatke:

Smjernicama iz planskog dokumenta Prostorni plan posebne namjene Bijelasice i
Komovi, Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin 1600” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi“ br. 04/11), Opstina Kolasin, na urbanistickim parcelama UP 1, koju €ine kat. parcele
br. 904/15, 904/27, 1057/3, 1057/18, 1060/20 i 1060/31, i UP 2, koju Cine kat.parcele br.
904/28, 904/16, 1057/20, 1057/6, 1060/21 i 1060/32, KO Smrcje, planirana je namjena
objekta - Apartmani. UrbanistiCki parametri predvideni za lokaciju - urbanistiCku parcelu
UP1 su: max BRGP=9.713,00m?, povrSina gabarita 2.775,00m?, max spratnost objekta
P+2+Pk, indeks zauzetosti 0.3, indeks izgradenosti, 1.0, broj smjestajnih jedinica 78, broj
leZajeva 312; za UP 2 su: BRGP=3.185,00m?, povrsina gabarita 910,00m?, max spratnost
objekta P+2+Pk, indeks zauzetosti 0.3, indeks izgradenosti, 1.0, broj smjestajnih jedinica
26, broj lezajeva 104.

Uvidom u predmetno idejno rjeSenje utvrdeno je da je na UP1 projektovan hotel "N” i
"O”, Cija namjena nije u skladu sa predvidenom namjenom prema planskom
dokumentu iz razloga sto je projektovan Hotel a ne Apartmani.



Nadalje, smjernicama iz planskog dokumenta kao i Pravilnikom o vrstama, minimalno
- tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", broj
36/18) definisano je da se turistiCki apartmani sastoje od dnevnog boravka, jedne ili viSe
spavacih soba, kuhinje i kupatila, ¢ime se zakljuc¢uje da nije moguce projektovati sobe
kao smjestajne jedinice ve¢ isklju€ivo apartmane. Istim Pravilnikom, Prilog 3, propisano
je da je minimalna povrsina turistiCkog apartmana, kategorizacije 5%, 40m? za smjestaj 2-3
osobe sa kupatilom, 50m? za smjestaj 3-4 osobe sa kupatilom i 60m2 apartmana sa 2
soavace sobe za smjestaj 4-6 osoba sa kupatilom. Planskim dokumetnom je definisano da
je prosjecna veliCina smjestajne jednice 80m? a broj lezajeva po jednici 4. Imajuci ovo u vidu
zakljuCuje se da min. povrsina turistickog apartmana bez balkona iznosi 40m? te je
neophodno uskladiti idejno rjeSenje prema gore navedenim smjernicama jer su istim
projektovane smjestajne jednice manje kvadrature od planom i pravilnikom
definisane.

Pravilnikom o vrstama, minimalno - tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 36/18), ¢lanom 53 definisano je da broj smjestajnih
jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi 10% ukupnog broja
smjestajnih jedinica u objektu. Uvidom u predmetno idejno rjeSenje utvrdeno je da je u
potkrovlju objekata projektovan veéi broj smjestajnih jedinica od 10% od ukupnog
broja te je isto neophodno korigovati.

Uvidom u grafi¢ke priloge predmetnog idejnog rjeSenja uvrdeno je da se podrumskim
etaZzama pristupa sa postojeCeg parkinga na kat. parceli broj 904/25 koja je u vlasnistvu
Crne Gore, subjekt raspolaganja Vlada Crne Gore, za koju nije zaklju¢en Ugovora o zakupu
te je neophodno predvidjeti ulaz na predmetnu parcelu preko planom definisane
saobracajnice. Takode, objekat na UP1 potrebno je udaljiti od ivice parcele min 2.00m.
Ovo iz razloga sto je planirani objekat visoke turisticke kategorije i kao takav mora
biti odovojen od javne povrSine parternim uredenjem, zastitnim zelenim pojasom.
Izlaz iz objekta nije moguce predvidjeti direktno na kolsku saobracajnicu radi
ugrozavanja bezbijednosti i sigurnosti pjesaka.

Uvidom u Planski dokument, tabelarni dio plana planiranih kapaciteta lokacije baznog
naselja definisani su urbanistiCki parametri za predmetne parcele: za UP 1, za ne smjestajne
sadrzaje ukupna bruto povrSina 1.388,00m? za smjestajni dio ukupna bruto povrsina
8.325,00m?, dok je za UP 2 predvideno: za ne smjestajne sadrzaje bruto povrsina 455,00m?;
za smjestajni dio bruto povrsina 2.730,00mz. Potrebno je uskladiti idejno rjeSenje sa gore
navedenim.

U ¢lanu 98 Pravilnika o brlizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, Kriterijumima
namjene povr$ina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list Crne Gore", broj 24/10), navodi se: ”Etaza predstavlja dio objekta sa
jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze
polovinu spratne visine”. Uvidom u graficke priloge — presjeke utvrdeno je da etaza
potkrovlja ne ispunjava gore navedene uslove te je istu potrebno korigovati. Takode, krov
nije projektovan u skladu sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju propisane
ovim planskim dokumentom jer ne podrzava principe tradicionalne arhitekture ovog
podneblja. Postavljanje badza u punoj duzini prednje i zadnje fasade, koje su projektovane
U punoj visini etaze, potrebno je projektovati kao krov koji je u zadatim parametrima
spratnosti. Uz izmijenjeno idejno rieSenje krova priloziti referencu na kojoj se autor poziva
na pricipe tradicionalne arhitekture.



Predmetnim planskim dokumentom propisan je normativ za parkiranje za vile sa
apartmanima 1PM za 1 apartman. Takode, Pravilnikom o vrstama, minimalno - tehnickim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 36/18)
propisano je da je za apartmane kategorije 5* potrebno obezbijediti 1PM po turistickom
apartmanu. Uvidom u predmetno idejno rieSenje utvrdeno je da nije obezbijeden dovoljan
broj PM u odnosu na ovaj normativ te je isto potrebno uskladiti.

Uvidom u graficki dio Osnova podruma -1 utvrdeno je da je predviden isti kolski ulaz u
garazu za goste i ekonomski ulaz te je isto potrebno odvojiti. Predvidjeti i poseban ulaz za
zaposlene.

Pod gabaritom objekta moraju se raCunati i terase koje su natkrivene. Na grafickim
prilozima jasno naznaciti Sta je uslo u obracun pod povrSinom gabarita.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjeni¢nog stanja, a ovo
u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, ovo Ministarstvo
Ce postupiti u skladu sa ¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku i donijeti rieSenje
bez izjaSnjenja stranke.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovi¢, M.Arch.
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