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GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Dostavljeno:

- ala
- naslovu



, Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

y | Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora
| prostornog planiranja i urbanizma tel: 1302 238 600

) fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 09-2122/3-2021
Podgorica, 01.02.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore* broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19i 82/20) i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu ,,Stablo" d.o.0. Budva,
,,Beppler & Partners" Ltd Tortola i ,,Irlenia Investments" Ltd Cyprus, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju sportsko-turistiCkin depadansa na
dijelu urbanisticke parcele broj 3, koja se nalazi u zoni D — podzona D3, na katastarskim
parcelama broj 279/1, 280/10, 280/1 i 280/14 KO Kola8in, Opstina Kolasin, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Kolasin Centar" (,SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi*
— broj 11/09 i 33/13), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost , Stablo" d.o.o. Budva, ,,Beppler & Partners" Ltd Tortola i
,Irlenia Investments" Ltd Cyprus, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
sportsko-turisti¢kin depadansa na dijelu urbanisti¢ke parcele broj 3, koja se nalazi u zoni D
— podzona D3, na katastarskim parcelama broj 279/1, 280/10, 280/1 i 280/14 KO Kola$in,
Opstina Kolasin, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Kolasin Centar" (,Sluzbeni list
Crne Gore — opstinski propisi* — broj 11/09 i 33/13), bruto gradevinske povrsine podzemnih
etaza — 23.707,42 m2, bruto gradevinske povrSine nadzemnih etaza — 63.331,53 m? i
ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine - 64.279,18 m? (planom zadato za objekat 3 —
107.183,75 m2 bruto razvijene gradevinske povrsine); indeks izgradenosti — 0,97 (planom
zadato 1,05); indeks zauzetosti - 0,27 (planom zadato 0,35); spratnost objekata —
S+P+2+Pk (planom zadato S+P+2+Pk), ispo$tovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i
obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasnic¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-2122/1 od 16.12.2021. godine Glavnom drZzavnom arhitekti obratili su
se ,,Stablo" d.o.0. Budva, ,,Beppler & Partners" Ltd Tortola i ,,Irlenia Investments" Ltd
Cyprus, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju sportsko-turisti¢kin depadansa na dijelu urbanisticke parcele broj 3, koja se nalazi
u zoni D — podzona D3, na katastarskim parcelama broj 279/1, 280/10, 280/1 i 280/14 KO
Kolasin, Opstina Koladin, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,,Kolasin Centar"
(,Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi® — broj 11/09 i 33/13), bruto gradevinske
povrdine podzemnih eta?a — 23.707,42 m2, bruto gradevinske povrSine nadzemnih etaza —



63.331,53 m2i ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine - 64.279,18 m? (planom zadato
za objekat 3 — 107.183,75 m? bruto razvijene gradevinske povrsine); indeks izgradenosti —
0,97 (planom zadato 1,05); indeks zauzetosti - 0,27 (planom zadato 0,35); spratnost
objekata — S+P+2+Pk (planom zadato S+P+2+Pk), ispostovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavhom drzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko - tehni¢ke uslove broj: 05-6741/9 izdate 01.02.2021.
godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kolasin; Ispravku Urbanisti¢ko-tehnickin uslova broj: 05-6741/11 izdatu
08.02.2021.godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora, komunalne poslove i
saobracéaj Opstine Kolasin; Elaborat parcelacije po DUP-u ovjeren od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ Kolasin br.917/2652-2/21 od 05.04.2021.godine; Saglasnost
za izgradnju objekata na urbanisti¢koj parceli br.3, zona D, podzona D3, u zahvatu DUP
,Centar* u Opétini Kolasin, ovjeren od strane notara Kovacevi¢ Irene, zaveden pod brojem
Ov.181/2022 od 01.02.2022.godine; List nepokretnosti br. 1230 KO Kolasin — prepis br.115-
919-5235/2021 od 19.11.2021. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Kolagin za kat. parcele broj 279/1, 280/1 i 280/10 i List nepokretnosti br. 1186 KO
Kolagin— prepis br. 115-919-5236/2021 od 19.11.2021. godine izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ Kolasin za kat. parcelu broj 280/14; |zjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkin parametara; lzjavu ovlascene
geodetske organizacije; i Idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliededih razloga:

Clanom 87 stav 4 tadke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20) utvrdena su ovlascenja
Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 taCka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smijernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiCki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 taka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u Detaljni urbanisti¢ki plan ,,Kolasin Centar", za urbanisticku parcelu broj 3,
koja se nalazi u zoni D — podzona D3, utvrdena je namjena parcele — sportsko turisticki
depadansi, u kojoj je predvideno zadrzavanje sportskih i turistickin objekata i izgradnja
sportskih terena i novih turistickih depadansa i vila.



Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da
arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZljivo projektovani sa ciliem dobijanja
homogene slike naselja i grada. Fasade objekata kao i krovne pokrivage predvidjeti od
kvalitetnog i trajnog materijala, koji treba da budu kvalitetno ugradeni. Ostavljena je
mogucnost da se prizemlja kolektivnih stambenih objekata pretvore u poslovne prostore uz
postovanje vaZecih opstinskih propisa. Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u
odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa
susjednim izlozima i u skladu sa arhitekturom konkretnog objekta. Komercijalni natpisi i
panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou. Urbana oprema mora biti
projektovana, birana i koordinirana sa paznjom, posebno u okviru prostora gdje se predvida
vece okupljanje. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz
pretpostavljen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodedi
racuna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. Eventualnu etapnu gradnju treba
predvidjeti tehnickom dokumentacijom, uz odgovarajuée odobrenje urbanisti¢ke sluzbe. Za
sve objekte su predvideni kombinovani krovovi. Nagib krovnih ravni je oko 25-60 stepeni.
Krovni pokriva¢ je crijep, ¢eramida, eternit, tegola kanadeze, lim, $indra ili neki drugi
kvalitetan materijal. Gdje postoje tehnicke moguénosti, pored planiranih, ostavija se
mogucnost za koriS¢enje potkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu
objekta. PreporuCuje se izrada prozorskih otvora i vrata od drveta bojeno natur ili u bijeloj
boji, pri emu posebnu paznju posvetiti proporcijama otvora. Preporuéuje se za prozorske
otvore odnos S$irina/visina 1/1.5.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da je predloZeno idejno arhitektonsko rjeSenje za izgradnju sportsko-turistickih depadansa
projektovano od strane ,,BUSINESSART" d.o.o0. iz Podgorice, izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa
osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinske povr§ine podzemnih etaza —
23.707,42 m?, bruto gradevinske povrsine nadzemnih etaza — 63.331,53 m2i ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine - 64.279,18 m2 (planom zadato za objekat 3 — 107.183,75
m2 bruto razvijene gradevinske povrsine); indeks izgradenosti — 0,97 (planom zadato 1,05);
indeks zauzetosti - 0,27 (planom zadato 0,35); spratnost objekata — S+P+2+Pk (planom
zadato S+P+2+Pk), ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelamaKonstatovano je da je uz
dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane organizacije o ta¢noj lokaciji
planiranog objekta.

Uvidom u izjavu ovilaS¢ene geodetske agencije “Geodeting” Doo Bijelo Polje
utvrdeno je da je prilaz lokaciji i objektima obezbijeden sa postoje¢e saobracajnice-
kat.parcele br.280/6 u skladu sa Urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima br.05-6741/9 (postojeca
saobracajnica — nekategorisani put, svojina Crna Gora, raspolaganje Opstina Kolasin).

Uvidom u List nepokretnosti br.1230 KO KolaSin — prepis br. 115-919-5235/2021 od
19.11.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Kolas$in,
utvrdeno je da su katastarske parcele broj 279/1, 280/1 i 280/10 KO Kola$in, u susvojini
,Stablo* doo Budva u obimu prava 3/4 i ,,Beppler & Partners" Ltd Tortola u obimu prava 1/4.

Uvidom u List nepokretnosti br.1186 KO Kolasin — prepis br. 115-919-5236/2021 od
19.11.2021. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Kolas$in,
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 280/14 KO Kolasin, u svojini Irlenia Investments
Limited u obimu prava 1/1.



Uvidom u Saglasnost za izgradnju objekata na urbanisti¢koj parceli br.3, zona D,
podzona D3, u zahvatu DUP ,Centar® u OpStini Kolasin od 01.02.2022.godine, utvrdeno je
da su ,,Stablo" d.o.0. Budva, ,,Beppler & Partners" Ltd Tortola i ,,Irlenia Investments" Ltd
Cyprus , ovim izjavile da jedna drugoj daju saglasnost da kao suinvestitori izgrade planirane
objekte na predmetnom zemljistu, u skladu sa vazeéim planskom dokumentom, §to
uklju€uju i izgradnju prilaznih puteva, ukoliko je ista potrebna, na navedenoj lokaciji.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,,Stablo" d.o.o. Budva, ,,Beppler & Partners"
Ltd Tortola i ,Irlenia Investments" Ltd Cyprus, na idejno arhitektonsko rjesenje,
projektovano od strane ,,BUSINESSART" d.o.o. iz Podgorice, za izgradnju sportsko-
turistickih depadansa na dijelu urbanisti¢ke parcele broj 3, koja se nalazi u zoni D — podzona
D3, na katastarskim parcelama broj 279/1, 280/10, 280/1 i 280/14 KO Kolasin, Opstina
Kolasin, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Kolasin Centar" (,Sluzbeni list Crne Gore
— opstinski propisi“ — broj 11/09 i 33/13) u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata,
kao i osnovnih urbanisti¢kin parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odlu€eno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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