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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat glavnog
dr2avnog arhitekle, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Slu2beni list Cre Gore" broj, 56/14,
20115, 40116 i 37/17), resavajuéi po zahtjevu podnosioca “SVETIONIK” DOO za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhi pro omega*
do.o. Bar, za izgradnju stambeno turistickih objekata na kat. parcelama br. 646/1,645/1,
64512.64313.64311.643I2.666/1.666/2.874/1,674/2.675/1.87512.675/3.67514.67515.87818.675/7.675
/8.678/1,672/1, 672/2,672/3.672/4, B72/5671/1,671/2,670,668,669 KO Lipovo, kat.parcelama
39/2,39/3,40,41,42 43/2 43/3 44/3 44/2KO Lipovska Bistrica, na kat parcelama
664,665,667,657 658,652, 653,659,660, 661,655,656.659 KO Lipovo, u zahvatu izmjena i dopuna

Prostorno urbanistitkog plana Kolasin, Opstina Kolasin, donosi
RJESENJE

Odbija se zahtjev podnosioca “SVETIONIK” DOO. za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane Arhi pro omega® d.o.0. Bar, za izgradnju stambeno
turistickih  objekata na  katlparcelama br.646/1. 645/1, 64572, 643/3,643/1,643/2,
666/1,666/2,674/1,674/2,675/1, 675/2,675/3,675/4, 675/5676/6,675/7,675/8, 678/1,672/1.
67212,672/3672/4, 672/5,671/1,671/2, 670,668,669 KO Lipovo na katparcelama 664,665,667,
657,658,652, 653,659,660 661,655.656,659 KO Lipovo u zahvatu zmjena i dopuna Prostormo
urbanistiCkog plana Kolasin, Ops$tina Kolasin.

Obraziozenje

Aktom broj 05-332/25-1843/1 od 10.02 2025.godine, Direktoratu glavnog drZavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se ,SVETIONIK” DOO, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arhi pro omega® d.o.o. Bar, za izgradnju stambeno
lunistiCkin  objekata na katparcelama br646/1, 645/1, 645/2, 643/3,643/1,643/2,
666/1,666/2,674/1,674/2.675/1,  675/2,675/3.675/4, 675/5676/6,675/7,675/8, 678/1,672/1,
672/2,672/3.672/4, 672/5,671/1,671/2, 670,668.669 KO Lipovo na katparcelama 664,665,667,
657,658,652, 653,659,660 661,655,656,659 KO Lipovo u zahvatu zmjena | dopuna Prostomo
urbanistitkog plana Kolasin, Opstina Kolasin.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat glavnog drzavnog
arhitekte je razmotrio predmetni zahtjev sa spisima predmeta, pa odludio kao u dispozitivu ovog

fesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 taéke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore® broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog driavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnos! na: 1) idejno
rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i viSe, hotela odnosno
turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistiCkog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka
i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa:  urbanisticko-tehniékim
usiovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacie; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lings)
i drugim urbanistic¢kim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanistitke parametre iz programa iz &ana 72
stav 5 ovog zakona.



Cianom 8 Zakona o zgradnji objexata (.Sluzbeni st Crme Gore" broj 19/25), dataje definicija
tehniCke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcia, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog &lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kopym Seé ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnike dokumentacse i,
izmedu ostalog | idejno redenje, S10 U skladu sa ctiranim tlanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznos!
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehmicke dokumentacije sa uvbanistncko-tehni(:knm usiovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i praviima siruke.

¢lanom 10 Zakona © izgradnji objekata (.Sluzbeni fist Cme Gore" broj 18/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcya za zgradnju objekia, a narodito: uklapanje

objekta u prostor. polo2aj objekla u okviru lokacije i prema susjednim objextima. 3D vizuelizacija
objekta; uslovi i rjesenja prikljuten;a objekta na saobracajnu, instatacionu i drugu infrastrukturu |

uredenje lokacie.
Sagledavajuci dostavljeni zahtjev i idejno rjedenje, ovaj Direktorat upucuje na sljedece
nedostatke:

o Uwidomu tehnicku dokumentaciju idejnog nesenja ustanovoljena je nereguralnost u smisiu
urbanistiéko-tehnickih uslova. Taénije, u uslovima br. 05-7088/5 od 21 07.2022 godine,
zdati za lokaciju koju gine kat. parcele br. G42/1, 64812164711 KO Lipovo, namjena shodno

PUP-u Kolasin ("SI list Cme Gore™-Op8tinski propis! br. 12/14) je poljoprivredno zemljiste,
dok je u urbanisticko-tehniékim uslovima br. 05-333/2024-8069/6 od 13.12.2024 godine
zdatih na osnovu is10g planskog doxumenta PUP Kolasin, predmetna lokacija koju izmedu
ostalog ¢ine | ove katastarske parcele, ruraino naselje, | smjernice se donose direktno 2
PUP-a. Nadalje, u UT-ima br. 05-333/2024-9068/6 stojl da lokacija koju gine kat. parceie br.
g35/1, 6371, 837/2, §37/3, 638/2, 64211, 84111, 64172, 84113, 639, 649/1,648/1, 848/2,
§48/3, 647/1, BATIZ, g46/1, 645/1, 64512, §43/3, 643/1, 643/2, 666/1, 666/2, 674/1. 67412,
§75/1, 67512, 67573, §75/4, 875/5, 676/, g75/7, 675/8, 678/, §72/1, 87272, 6723, 672/4,
g72/5, 871/1, 67112, 70, 668 | 668 KO Lipovo, se dijelom nalazi u zonl u kojoj je moguce
direktno izdavanje urbanisticko-tehnickin uslova iz plana. UT-ima nije tatno definisano za
koje od navedenih parcela je mogucte direktno izadavanje uslova iz plana. Takede, U
istima nisu navedene povrsine kat. parcela odnosno lokacije za gradenje. Na osnovo svega
prethodno navedenog, potrebno je dostaviti nove urb. tehnitke uslove.

» Nadalje, idejnim rjesenjem osim prethodno navedenih kal.parcele lokaciju za graden;e dine
i kat. parce'e br. 39/2, 39/3, 40, 41, 42, 4302, 4313, 4413, 44/2, KO Lipovska Bistrica | kal.
parcele br. 664, 865, 667, 657, 658, 652, 853, 859, 660, 661, 655, 656, 659 KO Lipovo. Za

ove kat. parcele nisu dostavljeni unbnlsiucko-tohnicui uslovi.

o Uvidom u izjavu geodetske organzacije pojedine kal. parcele koje po izjaw tine lokaciu za
gradenje (kat. parcele br. 638/, 649/2, 635/9, g42/4, 64B/7, 678/8, §78/7, 67816, 664/3,
664/4, 657/2 sve KO Lipovo | 4473 KO Lipovska Bistrica) se ne navode kao lokacija za

gradenje u idejnom rjesenju i za iste nisu dostavijeni utbanishckotehniw usiovi, Stm u
yezi, potrebno je dostaviti Elaborat parcelacije, jasno precizirall predmetnu jokaciju-od kojih
parcela se ista sastojl | njhovu povréinu, i iStu uskladiti kroz kompletno idejno rjesenje.

o U prednje navedenoj “prvoj” tatki nedostataka, po UT-ima izadim 13.12.2024 godine,
metne kat. parcele se nalaze u ruralmm naseljima. Uwidom u PUP Opétine Kolasin,
poglavije 4.1 Smyemice 28 izgradnju U rurainim naseljima, neke od smejmica su za zgradnju

su.
Opéti uslovi z2a izgradnju/ rokonstrukciju objekata za turizam:



-Moguce je rekonstruisali stare domove kulture ili mjesne zajednice (danas napustene
zgrade) u odmaralifta, hostele i druge objekte namjenjene turizmu, Takode se preporutuje
da u postojecim seoskim domadinstvima stanovni§tvo koje se bavi poljoprivredom i
stolarstvom kao primarnom djelatnoséu, prosiri svoje kapacitete i na svom imanju omogudéi
prijatan smjestaj turistima u skladu sa smjernicama datim za izgradnju/rekonstrukciju u
ruralnom podruéju. U domenu agro turizma dozvoljena max BGP turistitkog objekta je
500 m? (turisti¢ki objekti uz stanovanje).

-Imajuci prethodno u vidu, nije moguéa gradnja hotela kako je to predvideno idejnim rjesenje
bududi da Apart hotel ima BGP povrinu od 1.752,00 m*, a drugi Hotel je BGP 2 599,27 m°.
Nadalje, smjernicama za izgradnju/rekostrukciju objekti mogu biti spratnosti do S+P+Pk ili
P+1+Pk, a idejnim rje$enjem su oba hotela spratnosti P+2, te se da zakljuéiti da je BGP i
spratnost oba hotela prekoracena.

-Napominjemo da je suteren nadzemna etaza koja je na denivelisanom terenu sa tri strane
ugradena u teren.Takode, pri porektovanju potkrovne eta’e objekata potebno je voditi
ratuna o visini nadzidka koji po planu iznosi 1,60 m. Na grafiCkim prilozima-presjeci je
potrebno naznadéiti projekciju krovne ravni u odnosu na visinu nadzidka.

-Nadalje, smjemicama  plana, str. 169, najveéa visina potpornog zida ne moze biti veéa
od 2,0 m. U slu¢aju da je potrebno izgradit| potporni zid vece visine, tada je isti potrebno
izvesti u terasama, s horizontalnom udaljenodéu zidova od minimum 1.5 m, a teren svake
terase ozeleniti.

Uvidom u grafitke priloge, HOTEL Presjek A-A | HOTEL Presjek B-8, konstatovano je da je
visina polpornog zida cca 6,0 m $to nije u skladu sa citiranim smjernicama.

Nadalje, potrebno je navesti kategorizaciju hotela (broj zvjezdica) i u odnosu na
kategorzaicju planirati sve sadr2aje | minimaine povrsine istih. Broj hotela, njihovu povrdinu
i broj leZaja je potrebno projektovati u odnosu na smjemice iz plana.

Daljim uvidim utvrdeno je da na grafiékim prilozima osnova koja se ticu ova dva hotela, nisu
prikazane legende sa prostorijama i njhovim povrinama. Nadalje, na presjecima nije
prikazana linja postojeceg terena, potrebno ih je detaljno iskotirati, a na izgledima je
nepohodno prikazati kote | materjalzaciju objekta u legendi povrsina sa RAL kartom,
Potrebno je dostaviti 3D prikaze inkorporirane u Sire realno okruzenje,

Nadalje, prema smjernicama iz PUP-a, maksimaina povriina novog objekta za
stanovanje iznosi 250 m*. S tim u vezi, objekti vila tip 2 i vila tip 3 nisu u skladu sa
smjemicama buduci da objekat vila tip 2 ima povsinu od 251,58 m”. a objekat vila tip 3-vile
U nizu imaju povridinu od 496,14 m*.

-Opsti uslovi za izgradnju objekata za sport:

Dozvoljava se zgradnja svih vrsia otvorenih sportskih terena (kodarka, mak fudbal, odbojka,
tenis, mini golf teren...i sl.). Za potrebe sportova na vodi (sportski ribolov, splavarenje...)
dozvoljena je izgradnja samo priviemenih objekta na obalama rijeka ili eventualno na vodi,
maksimaine BGP 100m’. Dozvoljava se izgradnja pomoénih objokata u funkciji sporta,
maksimaine BGP 100 m?, uz osnovni sportski teren.

Imajuci u vidu da je planom dozvoljeno gradnja samo sporstkih terena manje povrdine,
konkretno se navodi mini golf teren, na predmetnoj lokacji nje moguca gradnja golf terena
kako je to predvideno idejnim rjesenjem.

U tehniCkom opisu idejnog riedenja navedeno je da je na lokaciji predvidena Garaza na dva
nivoa povréine 250 m’. Ista nije prikazana u idejnom riedenju. Takode nije dat podatak
ostvarenog broja parking mjesta na parteru lokacije.

Napominjemo da je smyemicama iz plana, Smyjemmice za parkiranje u ruralnim nasefima,
Podzemne etaZe za parkiranje se ne preporutuju zbog ofuvanja arhitektonskog karektera
kuca i pomoénih objekata. Parkiranje vozila se mora regulisati u okviru parcele ili javne
povr$ine ispred parcele (ukoliko to dozvoljava stanje na terenu), i to jedno parking/garano
mesto na svakih 100 m* stanovanja/posiovnog prostora, odnosno prema standardu za



ifitne namjene. Prostor za parkiranje ne treba da zauzme Vise od 25% prednjeg dijela
kude, @ ukoliko je 10 nemoguce ostvariti, parking mjesio treba postaviti sa strane i za kute

Nadalje, u tehnitkom opisu idejnog riedenja stoji | da je na lokaciji planiran objekatu funkeiji
sporta sa BGP od 250 m? spratnost P+1. Grafilki prilozi ovog objekta takode nisu priloZent,
nisu dostavijeni nikakvi podaci o istom i nije prikazana lokacija na kojoj se predvida gradnja

ovog objekta.

Osim navedenog, sagledavajuci prikaz obratuna povrina Z |zjave projektanta | tehnitkog
opisa konstatuje se da obratun povrdina nije tacan. Rekapituaicijom povréina objexata. via
tip 1- (150m?x30vila); vila tip 2- (251.58m"x5 vila), vila tip3 (496, 14m7x3 vie), apart hotel
1752 m?, hotel 2589 m?; garaza 250 m? i sportski objekal 250 m?, ukupna BRGP svih
objekata na lokaciji iznosi 12.097,32 m?, dok se u idjenom rjesenju navodi ukupna BRGP
syvih objekata 11.847,80 m°. Takode proraéun indeksa zgradenosti | zazetosti nije takan, te

je iste potrebno kongovali.

Na osnovu grafickih prioga idejnog nesenja utvrdeno je da Objekti- Vila tip 3.vile u nizu,
nemaju omogucen dirextan pjesacki pristup u objekte vec se U objekte ulazi kroz graZu.
Predvidjeti direkian pjesacki pristup objektim. Osim toga. graficki prilozi ne daju dovoijno
podataka, nije prikazana saobracajnica prexo koje se pnstupa objektu, uredenje terena, na
presjecima nije prikazana inja postojeceg lereana. nisu dostavijeni 3d prikazi u realnom

okruzenju i siéno,
Preispiati matenjalizaciju 1 oblikovanje svih objekata na lokacil.

Prikazati urbanisticko rjesenje kopletne lokacije, sa detaljmim prikazom priaza svim
objektima pojedinatno. uredenje terena, parking prostorima u parteru, sa naznatenim
procentom zelenila, poplotanja | slitno. Potrebno je detaljnije prikazal navedeno na
parcelama na kojima je ptanirana gradnja objekata, dok je lokaciju sa uredenim golf terenim
moguée pirkazati sematski. Nadalje. Vilama Tipt na dnu lokacije nije obezbijeden
saobracajnim priiaz &to se da zakljuéiti na 0SnOVU prilozene situacije. Svakom objektu se

mora omoguéiti saobracajni prikljucak.

&ira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto simkom, da sadrdi
udaljenosti planirancg objekta od susjednih parcela i susiednih objekata, i njihovu spratnost.
Na Sirem situacionom planu je potrebno prixazati cijelu urbanistiéku parcelu (i kada se gradi
na dijelu), te tabelamo prikazal kapactele za preostal dio urbanisticke parcele, potolaj

regulacione | gradevinske linje, kao | granice katastarskih parceia.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim | relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
vijenac, sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze 1 sl.), kotama udafjenja objekta od
objexata u neposrednom okruzenju, kao | ycrtanom saobracajnicom po planskom
dokumentu Naznatiti GL, RL, UP 1 linje kat parceia na situacjama.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjesenjem uredenja terena Kojl reba da sadr2i
kompletan obuhvat sa legcndomnabeiom materijala zavrsne obrade povrsina parera. V)
okviftu legendellabele egzakino navesti sve povrine | njihov procenat, Na prilogu prikazati
osnovu koja je u direktnom kontakiu sa rerenom. Situaciju prikazati za kompletnu lokacsu.

Buduéi da predmetina lokacija zauzima veliku povrsiny, dostaviti | situacie $8 uredenjem
terena u Manjoj razmjeri. Iste je potrebno da sadrie pirkaz uredenja terena lokacie sa
planiranim objektima | njihovim osnovama u kontaktu sa terenom.



o Karakteristicni presjecifizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele sa

definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne | apsolutne visinske kote |
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.
Na presjecima oznaéiti liniju postojeéeg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova,
a volumelriju objekta prilagoditi kontekstu | zatecenoj morfologiji terena. Dostaviti presjex za
svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani. Na
fasadama je potrebno jasno oznaditi matenjalizaciju svih djelova objekta uz opis | legendu.

o U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateteno prirodno | izgradeno okruenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruZenje iz gornjeg
rakusa iz vie pozicija sa pripadajucim uredenjem terena, lako da nijedan dio objekta sa
pripadajuéim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan,

o Svi grafiéki prilozi treba da sadrze: orentaciju, razmjemik | legendu povrsina. Sve grafitke
priloge, ukljuCujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 8 u sklady sa Pravilnkom o
nadinu zrade i sadr2ini tehnitke dokumentacie za gradenje objekta ("Siuzbeni list Crne
Gore", br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019 godine).

Kako je odredbom &lana 7 Zakona o administrativnim taksama propisan nastanak taksene
obaveze za upravne radnje -u trenutku podnosenja zahtjeva za izvrenje tih radnji, potrebno
je priikom podno$enja zahtieva uz isti dostaviti dokaz o uplati administrativne takse
od 2€ uplacene na 2Ziro ratun Ministarstva br. 832-31624150-52. shodno tarifi za

administrativne takse.

Kako dostavijane citiranog akta Ministarstva broj 05-332/25-1843/4 od 03.09,2025.godine,
nije bilo moguce izvrsiti podnosiocu zahtjeva *SVETIONIK® DOO, na jedan od nadina iz &lana 84 |
85 Zakona o upravnom postupku, ili se radi o vedem broju lica koja javnopravnom organu nisu
poznata, a dostavijanje na drugi nadin nije bilo moguce ili odgovarajuée, kao i u drugim zakonom
propisanim slutajevima, dostavijanje ce se izvrsiti javnim obavjestavanjem. Ministarstvo prostornog
planianja, urbanizma i driavne imovine, Direktorat glavnog drzavnog arhitekte je izvrsio

dostavljanje na oglasnoj tabli Ministarstva.

Dostavljanje javnim obavjestavanjem smatra se izvr$enim po isteku roku od 10 dana od
dana objavljivanja pismena. Datum objavijivanja pismena je 23.09 2025. godine, a datum isteka
roka 03.10.2025. godine.

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16 i
3717), utvrdeno je da kada je upravni posiupak pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ
moze zahtjev usvejiti u cjelosti ili djelimitno, odnosno odbiti,

Kako se podnosilac zahtjeva shodno &lanu 112 Zakona 0 upravnom postupku (*Siuzbeni list
Cme Gore™ broj 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nje zjasnio na rezultate ispitnog postupka, to je
odiuceno kao u dispozitivu ovog riedenja.

Saglasno zlo2zenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rnjeseno je kao u dispozitivu
ovog resenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvuy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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