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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 izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore* broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu ,SKI RESORT KOLASIN 1600 AD
Kolasin, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
apartmanskog objekta ,R*, na urbanisti¢koj parceli br.4 koju &ine kat.parcele broj 1057/7,
1060/17, 1060/27 i 1069/4 KO Smrcje, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene
»Bjelasica i Komovi“- Detaljna razrada lokaliteta ,Kolagin 1600“(,SluZbeni list Crne Gore-
br.04/11%) OpStina Kolasin, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,SKI RESORT KOLASIN 1600“ AD Kolasin, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta ,R“, na urbanisti¢koj parceli br.4
koju Cine kat.parcele broj 1057/7, 1060/17, 1060/27 i 1069/4 KO Smréje, u zahvatu
Prostornog plana posebne namijene ,Bjelasica i Komovi‘ - Detaljna razrada lokaliteta
,Kolasin 1600“(,SluZbeni list Crne Gore- br.04/11“) Opstina Kolagin, bruto razvijene
gradevinske povrSine BRGP=7.741,36 m2 (planom predvideno 6.143,00 m2 nadzemno —
ostvareno 6.133,89 m?), indeksom zauzetosti 0,30 (planom predvideno 0,40), indeksom
izgradenosti 1,60 (planom predvideno 1,60), spratnost objekta Po+P+3+Pk (planom
predvideno P+3+Pk), ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektu.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-399/1 od 26.01.2022. godine, Direktoratu Glavnog drZavnog
arhitekte- Glavnom drzavnom arhitekti obratilo se ,SKI RESORT KOLASIN 1600“ AD
Kolasin, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju apartmanskog objekta ,R", na urbanisti¢koj parceli br.4 koju ¢ine kat.parcele broj
1057/7, 1060/17, 1060/27 i 1069/4 KO Smr¢je, u zahvatu Prostornog plana posebne
namjene ,Bjelasica i Komovi“- Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin 1600“(,Sluzbeni list Crne
Gore- br.04/11) Opstina Kolasin, , bruto razvijene gradevinske povr§ine BRGP=7.741,36
m?2 (planom predvideno 6.143,00 m2 nadzemno — ostvareno 6.133,89 m2), indeksom
zauzetosti 0,30 (planom predvideno 0,40), indeksom izgradenosti 1,60 (planom predvideno
1,60), spratnost objekta Po+P+3+Pk (planom predvideno P+3+Pk), ispostovanim odnosom
prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektu.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavhom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko - tehniCke uslove broj: 0403-1141/1 izdate
29.08.2013.godine od strane Ministarstva odrzivog razvoja i turizma; List nepokretnosti br.



68 KO Smr¢je — prepis br. 115-919-29/2022 od 12.01.2022. godine izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu PJ Kolasin za kat. parcele broj 1060/17, 1060/27 i 1069/4 KO
Smréje; List nepokretnosti br. 231 KO Smréje — prepis br. 115-919-28/2022 od 12.01.2022.
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Kolasin za kat. parcelu broj
1057/7 KO Smrcje; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistiCkih parametara; Izjavu ovla$éene geodetske organizacije; Ugovor o dugoro&nom
zakupu UZZ br.307/2018 od 21.09.2018.godine; Aneks Ugovora o dugoroénom zakupu
UZZ br.90/2019 od 19.04.2019.godine i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozZivih
spisa predmeta, Glavni drZavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rije$enja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»SluZbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja 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 urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki 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 drzavnog arhitekte iz
Clana 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.

Smjernicama iz planskog dokumenta Prostorni plan posebne namjene ,Bjelasica i
Komovi“ - Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin 1600* (,Sluzbeni list Crne Gore* br. 04/11),
Opstina Kolasin, za urbanisticku parcelu UP4 koju Cine katastarske parcele 1057/7,
1060/17, 1060/27 i 1069/4 K.O. Smr¢je, predvida se izgradnja objekta namjene turizam.

Planski dokument je za urbanisti¢ku parcelu UP4 predvidio sledec¢e urbanisticke
parametre: Bruto razvijena gradevinska povrSina BRGP=6.142,00 m?, indeks zauzetosti
0,40, indeks izgradenosti — 1,60, spratnost objekta P+3+Pk.

Imajuéi u vidu atraktivne prostore koje tretira detaljna razarada potrebno je posebnu
paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrzaja.

Relacija tradicionalnog i ambijentalnog, sa jedne i savremenog, modernog, sa druge strane,
sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju drustva i prostora. Ova relacija treba biti posebno
naglasena u procesu projektovanja objekata u zahvatu predmetne detaljne razrade. U tom
smislu neophodno je postovati sustinske principe arhitekture ovog podneblja oliCene u:

- jednostavnosti proporcije i forme;

- prilagodenosti forme objekata topografiji terena;
- prilagodenosti klimatskim uslovima;

- upotrebi autohtonih materijala i vegetacije.



ProuCavanje i kriticka valorizacija regionalnih vrijednosti jedan je od preduslova za
pronalazenje konkretnog i realnog prostornog odgovora, $to je posebno znagajno na
prostorima koje tretira ova detaljna razrada.

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i emancipovanog odnosa prema
savremenoj arhitektonskoj misli i djelu dace prostorni kvalitet planinskom ambijentu.
Potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri
¢emu treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja buduéih
objekata. Podzemne garaZze i tehnoloski prostori (podstanice grijanja, trafostanice,
kotlarnice, dizel agregat stanice, maSinske prostorije za lift i sl.) u podrumu se ne ragunaju
u povrsine korisnih etaZza i samim tim ne ucestvuju u ukupnoj BRGP objekta. Opste
smjernice za materijalizaciju propisuju da je potrebno afirmisati upotrebu prirodnih
materijala i posebnu paZnju posvetiti uredenju terena i njegovom ozelenjavaniju.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju propisano je da horizontalni gabarit
objekata treba projektovati u skladu sa visokim zahtjevima ekskluzivnog turizma vodedi
ratuna o tipu objekta, udaljenosti izmedu objekata, orijentaciji i formiranju slobodnih
povrsina kojima se obezbjeduje intimnost prostora (patio). Objekte maksimalno orijentisati
prema jugu, vodeci racuna da u grupacijama nijesu u sijenci od susjednih objekata i da su
zasticeni od jakih vjetrova. Pravilnim dimenzionisanjem dubine objekta omoguciti zimskog
suncu da prodre u unutradnjost. Krovove projektovati kose, dvovodne ili visevodne sa
nagibom krovnih ravni prilagodenih klimatskim uslovima. Preporuka je kori§éenje
snjegobrana. Ideju za oblik krova i krovni pokriva¢ potraZiti u tradicionalnoj arhitekturi i
prilagoditi savremenim materijalima i tehnologijama. Snjezne padavine se moraju uzeti u
obzir ne samo u smislu optereéenja, nego i u pogledu ostalih efekata nagomilavanja
snijega,. Kosinom krovova, snjegobranima, odstojanjem i orijentacijom objekata obezbijediti
maksimalno smanjivanje nagomilavanja snijega i formiranja kritiénih taéaka (na pje$ackim
komunikacijama, ulazima i sl.) i obezbijediti koridore za nesmetano &idéenje. Mnogo dobrih
primjera planinske arhitekture kombinuju razli¢ite zavréne obrade zidova, koje se mijenjaju
od prizemlja do krova objekta. Postament objekta mora stvoriti snaznu vezu sa terenom po
principu tradicionalne planinske kuée u Crnoj Gori — ,kamen na zemlji i drvo na kamenu*.
Karakteristi¢ni elementi objekata (masivni postament, raspored punih povrsina i otvora na
fasadi, nagibi krovova) i upotrijebljeni prirodni materijali u kombinaciji sa savremenim
tehnologijama, kao i odabrane boje, moraju biti primijenjeni kao elementi koji odreduju stil
naselja, na svim objektima kompleksa. Preporutuje se kori§tenje kamena kao zavrsne
obrade za postamente i djelove fasade. Puno drvo trebalo bi biti zastupljeno u izradi krovnih
konstrukcija za nadstreSnice i kolonade, okvire prozora i vrata itd. Drveni elementi takose
mogu biti koris¢eni u kombinaciji sa kamenim i bojenim povr§inama na fasadi. Pazljivo
odrediti odnos bojenih fasadnih povrsina u odnosu na obloZene kamene i drvene povrsine.
Obrada enterijera mora biti u skladu sa tipom objekta uz upotrebu prirodnih materijala.
Osvijeteljenje ne bi trebalo da bude nametljivo. Potrebno je osvijetliti samo odredene bitne
djelove fasade u cilju naglaSavanja volumena i slike naselja. Gdje je moguce, izvori svjetlosti
bi trebali biti zastiéeni i usmjereni. Dizajn svjetiliki mora biti u skladu sa arhitektonskim
karakterom koji se Zeli postiéi.

Uvidom u List nepokretnosti 68 KO Smréje — prepis br. 115-919-29/2022 od
12.01.2022. godine, utvrdeno je da su katastarske parcele broj 1060/17, 1060/27 i 1069/4
KO Smr&je u svojini Crne Gore u obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo
raspolaganja u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti 231 KO Smréje — prepis br. 115-919-28/2022 od
12.01.2022. godine, utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1057/7 KO Smrcje u svojini



Crne Gore u obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava
1M.

Uvidom u Ugovor o dugoro¢nom zakupu zaveden pod brojem UZZ br.307/2018 od
21.09.2018.godine, ovjeren kod notara Markovi¢ Veselinke, utvrdeno je da je isti zaklju€en
izmedu Vlade Crne Gore i Konzorcijum Kolasin 1600 (koje &ine privredno drustvo Gener 2
Shpk i privredno drustvo ,SKI RESORT KOLASIN 1600 AD Kola$in) na period od 90
godina.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno riesenje
apartmanskog objekta ,R“, projektovano od strane ,ARHITEKTONSKI STUDIO AIM“ d.o.0.
iz Podgorice, izradeno u skladu sa smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: Bruto razvijena
gradevinska povrSina BRGP=7.741,36 m2 (planom predvideno 6.143,00 m2 nadzemno —
ostvareno 6.133,89 m?), indeks zauzetosti 0,30 (planom predvideno 0,40), indeks
izgradenosti 1,60 (planom predvideno 1,60), spratnost objekta Po+P+3+Pk (planom
predvideno P+3+Pk), ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektu.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZena lzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickin parametara, kao i lzjava geodetske licencirane
organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobra¢ajnom pristupu.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rjeSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
Prostorni plan posebne namjene ,Bjelasica i Komovi“ - Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin
1600“ (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 04/11), Opstina Kolasin.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,SKI RESORT KOLASIN 1600 AD Kolasin,
na idejno arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,ARHITEKTONSKI STUDIO AlM*
d.o.o. Podgorica, za izgradnju apartmanskog objekta ,R“, na urbanisti¢koj parceli br.4 koju
Cine kat.parcele broj 1057/7, 1060/17, 1060/27 i 1069/4 KO Smr¢je, u zahvatu Prostornog
plana posebne namjene ,Bjelasica i Komovi‘- Detaljna razrada lokaliteta ,Kolain
1600°(,Sluzbeni list Crne Gore- br.04/11“) Opstina Kolasin, u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih 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 rieenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




