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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu é&lana 87 stav1,4i6i

postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riesavajuéi po
zahtjevu podnosilaca Cetkovié Novaka, Mrdak Rada i Rakocevi¢ Veska iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje turistiCkog objekta - Condo hotela 4* na UP 116a, u
zahvatu DUP-a ~Smailagi¢a polje®, u Ciji sastav ulaze kat, parcele br. 589 i 590/1 KO
Smailagi¢a polje, Opétina Kolasin, projektovano od strane .CDC PROJECT* DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 16.02.2023.godine 07:54:02 + 01'00',
donosi

RJESENE

Odbija se zahtjev Cetkovi¢ Novaka, Mrdak Rada i Rakogevi¢ Veska iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje turistiCkog objekta - Condo hotela 4% na UP 116a, u
zahvatu DUP-a ~Smailagi¢a polje®, u Ciji sastav ulaze kat, parcele br. 589 i 590/1 KO
Smailagi¢a polje, Opstina Kolasin, projektovano od strane .CDC PROJECT* DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 1 6.02.2023.godine 07:54:02 + 01'00'.

Obrazloienje

Glavni drzavni arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio
kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Clanom 87 stay 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su



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
privcemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 0vog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m?j vige, hotel odnosno turisticko naselje sa &etiri li pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne Samouprave.

Sagledavajuci dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj
Direktorat je uputio na sledeée nedostatke:

Uvidom u idejno rieSenje gore imenovanih, dostavljeno uz akt broj: 09-332/23-1216/2
od 16.02.2023.godine, ovaj organ je konstatovao odredene nedostatke i zahtijevao
otklanjanje istih svojim aktom broj: 09-332/23-1216/3 od 01.03.2023.godine. Naime,
traZena dopuna se odnosila na dostavljanje Izjave projektanta u odnosu na &lan 87 ovog
Zakona sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara - indeks
izgradenosti, indeks Zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), spratnost
odnosno visina objekta i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji — u originalu sa
potpisom i peéatom, Izjave geodetske licencirane organizacije o tacnoj lokaciji
planiranog objekta, sa podacima od kojih katastarskih/urbanistickih parcela ili njihovih
dielova se sastoji lokacija objekta i u kojoj povrsini, kao i preko kojih
katastarskih/urbanistickih parcela, odnosno sa koje javne saobracajnice je
obezbijeden prilaz lokaciji i objektu i u ¢ijem vlasnistvu su iste, kao i Elaborat

Postupajuéi po prednjem, podnosioci zahtjeva su dostavili dopunu broj: 09-332/23-
1261/3 od 06.03.2023.godine, a zatim jos jednu dopunu zavedenu kod ovog organa pod
brojem 09-332/23-1264/4 od 15.03.2023.godine.

Sagledavajuéi dopunjeno idejno riesenje turistickog objekta - Condo hotela 4* na UP
116a, u zahvatu DUP-a ~Smailagi¢a polje*, u Ciji sastav ulaze kat. parcele br. 589 i 590/1
KO Smailagi¢a polje, Opstina Kolasin, projektovano od strane ,CDC PROJECT* DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 15.03.2023.godine 08:01:05 + 01 '00', i

podzemne etaze koja se moze planirati samo Za potrebe parkiranja.

Clanom 101 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijjumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i Jedinstvenim grafickim simbolima
("Sl. List CG" - opstinski propisi br. 24/10, 33/14) propisano je da je podzemna etaza dio



Zgrade koji je u cjelini ispod zemlje, &iji vertikalni gabarit ne moze nadbvisiti relevantny kotu
terena 0.00m, ¢&iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO i ne moze biti

Presjek A-A, suteren je prikazan kao etaza koja punom visinom nadvisuje kotu konaéno
uredenog i nivelisanog terena, $to nije u skladu sa gore navedenim uslovima.

Osim toga, &lanom 102 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
Kkriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacife i jedinstvenim grafickim
simbolima (“Sl. List CG" - opstinski propisi br. 24/10, 33/14) definisano je da je tavan dio
objekta bez nadzitka, iskljucivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad meduspratne

Uvidom u Idejno rieSenje, plansku dokumentaciju i Pravilnik, ovaj Direktorat konstatuje
da:

Projektom predvidena etaZa potkrovlja ne ispunjava uslove propisane Pravilnikom:
Projektom predviden tavan ne ispunjava uslove propisane Pravilnikom, i kao takav
predstavlja nadzemnu etazu;

Projektom predvidena suterenska etaza ne ispunjava uslove propisane Pravilnikom:
Projektom predvidena podzemna etaza -2, ne ispunjava uslove propisane
Pravilnikom, i kao takva predstavlja nadzemu etazu.



Urbanisticki parametri dati planom za predmetnu lokaciju su indeks izgradenosti = 3.0,
indeks zauzetosti = 0.6, povrgina pod objektom = 770,45m2 i bruto razvijena gradevinska
povrSina = 3852,24m2.

U élanu 110 Pravilnika, navodi se da indeks zauzetosti vazi kao maksimalna vrijednost
Za sve nadzemne etaze i ne moZe se uzeti kao vrijednost samo na nivoy prizemlja,
Nadzemne etaze (suteren, prizemlje i Spratovi) treba da budu formirane u okviru nadzemne
gradevinske linije, a vertikalni gabarit suterena pozicioniran u odnosu na morfologiju terena,
U zauzetost parcele moraju se ragunati Sve nadzemne etaZe, a to sy suteren, prizemlje,

U dostavljenom idejnom rieSenju etaza naznaCena kao Suteren, ima povrsinu od
796,29m2 (indeks Zauzetosti = 0.62), $to znadi da ne ispunjava uslove propisane planskim
dokumentom. Daljim uvidom konstatovano je da je indeks izgradenosti = 3.31, odnosno da
je BRGP = 4250,1m2, a to na osnovu zakljucka da projektom predviden tavan i podzemna
etaza -2 ne ispunjavaju uslove propisane Pravilnikom, pa se kao takve racunaju u
nadzemne etaze Cija povrsina ulazi u obradun bruto razvijene gradevinske povrsine.,

Uvidom u dostavljeni Elaborat parcelacije utvrdeno je da urbanisti¢ku parcelu UP116a
Cine katastarske parcele novog stanja 589/1 i 590/1 KO Smailagiéa poljie ukupne povrsine

Uvidom u planski dokument - Graficki prilog 6 Saobracaj, utvrdeno je da je kolski pristup
urbanisti¢koj parceli UP116a, DUP “Smailagi¢a polie”, Opstina Kolasin, obezbijeden sa
planirane javne gradske saobracajnice koja se nalazi sa jugoistoéne strane UP116a, na
koju se pomenuta urbanisticka parcela oslanja juzgoistoénom stranom, dok sa postojece
saobracajnice koja se nalazi sa sjevernoj strani urbanisti¢ke parcele (kat. par. 590/3 KO



saobracaju sa parkiranjem pod uglom od 90", dimenzija trake ne moze biti manja od 5 5m.

korigovati parking mjesto broj 44. Neophodno je iskotirati dimenzije svih parking mjesta i
komunikacija kako bi S€ jasno utvrdilo da |i su projektom ispostovani uslovi propisani
planskom dokumentacijom i Pravilnikom.

objekta za pristup | kretanje lica Smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom.

Dalje, u poglaviju 3.6 Pejzazna arhitektura - Zelene povrsine turistickih objekata
navedeno je da je zelenilo vazan element turisticke ponude, koji ukazuje na
reprezentativnost i kvalitet usluga i ponude, pored ekoloskih funkcija i obezbjedivanja
prijatnog prirodnog okruZenja za turiste. Za ove povrsine je neophodno u toku izrade
projektne dokumentacije izvraiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda |
kompozicionih ansambala, izvrsiti taksaciju biljnog materijala, sa predlozenim mjerama
njege i sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo. Svaki objekat, odnosno urbanisticka
parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima i pejzazno uredenje, Uredenje
podrazumijeva eksluzivni ambijent i treba da sadrse minimum 70% zelenih povrsina, u

odnosu na slobodnu povrsinu i 30% pjesacke i prilazne puteve, staze, trgove itd. Za
turistiCke objekte sa 4* - minimum 80m2 zelenih i slobodnih povrsina Po leZaju u objektu.



Clan 99 Pravilnika o vrstama, minimalno - tehnickim uslovima | kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (“SI. List CG’, br. 36/18) propisuje da se ugostiteljski objekat za
PruZanje usluga smjeStaja i usluga pripremanja | usluZivanja hrane, pia i napitaka
kategorije Cetiri 2vjiezdice sastoji od smjestajnih jedinica sa visokim nivoom komfora i
usluge. U ugostiteljskom objektu ove kategorije broj apartmana ne moze biti manji od 10%

restoranima i dodatnim sadrzajima (fitness kiub, prodanicama i sliéno). Takode. udio
smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu hotela. U skladu sa
Pravilnikom, minimalna povrsina “studio apartmana” sa kupatilom iznosi 35m2, apartmana

zvjezdice i kapaciteta do 25 soba, uveéanu za 0,6m2 za svaku narednu sobu, Dalje je
propisano da hotel mora imati najmanije jedan lift za 50 smjestajnih jedinica, i lift za osoblje
Za objekte sa vise od 25 smjestajnih jedinica. Takode, hotel 4* sa 20-80 mjesta mora imati

Stepeniste nije moguce planirati kao ratifikovano stepeniste, a osim toga neophodno je
projektovati medupodest, sve u skladu sa pravilima struke. Minimalna $irina stepenista i
hodnika je 140cm. Potrebno je iskotirati dimenzije stepenita i hodnika na svim prilozima,
kako bi se utvrdilo da je ispostovan gore navedeni uslov.

Clanom 80 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, Kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(“SI. List Crne Gore” br. 024/10, 033/14) propisano je da se planirani turisticki sadrzaji
iskazuju sa sljede¢im pokazateljima:

- broj smjestajnih jedinica (“kljuceva”) ifili broj lezaja;

struktura postojecih evidentiranih i planiranih turistickih smjestajnih kapaciteta:
prostorni pokazatelji (indeks izgradenosti, indeks iskori§¢enosti, gustina u broju
leZaja po hektaru i dr.);

Smjestajna jedinica u hotely obuhvata 2 leZaja. Prosjeéna bruto razvijena gradevinska
povrsina po jednom leZaju u hotelima (T1) je 80m2 u objektima sa 4 zvjezdice. Potrebno je
u tehni¢kom opisu pored broja smjestajnih jedinica, navesti i precizan broj leZajeva i sve
ostale gore navedene pokazatelje. Neophodno je u svim djelovima tehnigke i graficke
dokumentacije navesti hotel sa naznakom o kategorizaciji.

Idejno resenje je neophodno korigovati i uskladiti sa smjernicama iz planskog
dokumenta, Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, Kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima i
posebno Pravilnikom o vrstama, minimalno - tehnidkim uslovima | kategorizaciji
ugostiteljskih objekata.

Potrebno je dati podatak o gustini stanovanja u tehniékom opisu, i uskladiti je sa
parametrom datim u Planu koji za objekte niske gustine iznosi 35-40 st/ha, i za objekte



srednje gustine 50-80 st/ha. Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu bi trebalo da budu
uskladeni sa namjenom za predmetnu lokaciju.

Osim navedenog upuéujemo na sledece tehnicke nedostatke idejnog rjesenja:

Projektni zadatak idejnog riedenja je potrebno uskladiti sa élanom 9 Pravilnika o nadinu
Izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl. List CG” br 044/18,
043/19), tako da sadr3i sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnicke dokumentacije; 3)
predmet tehnicke dokumentacije (opsti podaci o objektu, lokacija, namjena, kapacitet,
faznost izgradnje, zahtjevani materijali, i podatke o zahtjevanom nivou instalacija i opreme);

U skladu sa &anom 10 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 044/1 8, 043/19), kada se radi idejno riesenje
tekstualna dokumentacija idejnog rjeSenja sadrzi tehniiki opis projektovanog objekta sa
navodenjem potrebnih komunainih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i
obradu povrsina elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira
stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata
dekora), kao | materijalizaciju i obradu povrSina u okviru uredenja terena, sa
tabelom/legendom svih zavrSnih obrada povrsina, njihovim povrsinama na terenu,
potpisana od strane glavnog inZenjera. Precizno navesti zavréne materijale sa bojom prema
RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poplo¢anja na parceli,

Potrebno je dostaviti geodetsku podlogu sa potpisom i pecatom licencirane geodetske
firme, ne stariju od 6 mjeseci.

Svi graficki prilozi treba da sadrZe: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve graficke
priloge, ukljudujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u sklady sa Pravilnikom o
nacinu izrade | sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sl. List Crne Gore”

br. 044/18, 043/19).

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjesenjem uredenja terena koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrsne obrade povrSina partera. U
okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine | njihov procenat. Na prilogu prikazati

Karakteristiéni presjecilizgledi moraju sadrzati §iri prikaz kompletne parcele sa definisanim
granicama, kontaktnim Zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,



saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti), relativne i apsolutne visinske kote
udaljenja od susjednih objakata, Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Na fasadama je potrebno jasno oznaditi materijalizaciju svih djielova objekta uz opis i
legendu.

Clanom 116 Zakona o upravnom Postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14.
20/15, 40/16i 37/1 7), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke,
javnopravni organ moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimi¢no, odnosno odbiti.

Kako podnosilac Zahtjeva shodno é&lany 60 stav 3 Zakona o upravnom postupkuy
(“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), nije dostavio trazeny dopunu
niti otklonio naprijed navedene nedostatke u odredenom roku, to je odluéeno kao u
dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJY ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Viadan Stevovié, M.Arch.
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