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Crna Gora

Ministarstvo ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arnitexture

Adresa: IV proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

tel: +382 20 446 200

fax: +382 20 446 215

Broj:09-332/23-4651/5
Podgorica, B1.10.2023. godine

Ministarstvq ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte i
razvoj arhitgkture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 88 stav 2 Zakona
o planiranjy prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20 1 86/42), ¢lana 18i 116 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), riesavajuéi po zahtjevu podnosilaca Cetkovié Novaka, Mrdak Rada i
Rakocevic¢ Yeska iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno riesenje turistickog objekta - Condo
hotela 4* ng UP 116a, u zahvatu DUP-a ,Smailagi¢a polje®, u ¢iji sastav ulaze kat. parcele br. 589,
590/1 i 590 KO Smailagica polje, Opstina Kolasin, projektovano od strane ,CDC PROJECT" DOO
Podgorica, pvjereno elektronskim potpisom dana 30.05.2023. godine 08:57:36 + 02'00', donosi

RJESENE

Odbijp se zahtjev Cetkovi¢ Novaka, Mrdak Rada i Rakoéevi¢ Veska iz Podgorice, za davanje
saglasnosti|na idejno rjesenje turistickog objekta - Condo hotela 4* na UP 116a, u zahvatu DUP-a
..Smailagii,}polje". u Ciji sastav ulaze kat. parcele br. 589, 590/1 i 590/4 KO Smailagica polje,

d

Opétina Kolgsin, projektovano od strane ,CDC PROJECT" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 29.09.2023.godine 11:32:31 + 02'00".

Obrazlozenje

Aktor broj: 09-332/23-4651/1 od 06.06.2023. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
i razvoj arhilekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratili su se Novak Cetkovig,
Rade Mrdak i Vesko Rakocevi¢ iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rje$enje turistikog

objekta - Cg
parcele br.
PROJECT"
02'00'.

ndo hotela 4* na UP 116a, u zahvatu DUP-a ,Smailagi¢a polje®, u ¢iji sastav ulaze kat.
589, 590/1 i 590/4 KO Smailagi¢a polje, Opstina Kolasin, projektovano od strane ,CDC
DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 30.05.2023.godine 08:57:36 +

Glavn
dispozitivu

drzavni arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluéio kao u
eSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clarfom 87 stav 4 taéke 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 ovladéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, 3etalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa: smjernicama za
oblikovanje ) materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta privremenog
objekta za Koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz élana 116 ovog zakona, koji je

uskladen s
projekat; 4)

drZzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih

objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda

objekata iz

flana 154 ovog zakona.




Clanpm 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tackgq 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine 3000 m? i vise,
hotel odnosho turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici
lokalne sampuprave.

Saglpdavajuci dostavijenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj Direktorat je
uputio na sle¢dece:

Uvidpm u izmijenjeno idejno rieSenje gore imenovanih, dostavljeno uz akt broj: 09-332/23-
4651/2 od 3p.08.2023. godine ovjereno elektronskim potpisom dana 12.07.2023.godine 07:44:39 +
02'00', ovaj jorgan je konstatovao odredene nedostatke i zahtijevao otklanjanje istih svojim aktom
broj: 09-33p/23-4651/3 od 20.09.2023. godine. Naime, predmetnom dopunom je traZzeno
dostavljanje|lzjave geodetske licencirane organizacije preko kojih katastarskih/urbanisti¢kih parcela,
odnosno salkoje javne saobracajnice je obezbijeden prilaz lokaciji i objektu i u Cijem vlasnistvu su
iste, u sklady sa Struénim upustvom Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizba br. 01-
1894/1 od 1§.11.2021. godine.

Osim navedenog, na osnovu uvida u dostavijenu dokumentaciju i predmetni planski
dokumenat,| svojim obavjestenjem od 20.09.2023. godine ovaj direktorat je utvrdio sljedece
nedostatke:

Predmetna urbanisticka parcela UP 116a, u zahvatu DUP-a “Smailagi¢a Polje”, Opétina
Kolasin, nalgzi se u okviru namjene turizam i individualno stanovanje. Uvidom u planski dokument,
tj. tabele kgje se nalaze u tekstualnom i grafickom dijelu predloga plana za svaku urbanisticku
parcelu pongosob, utvrdeno je da je za UP 116a predvidena spratnost P+1+Pk i P+3+Pk odnosno
maksimalno| 5 nadzemnih etaza, uz mogucénost organizovanja podzemne etaZze koja se moze
planirati sanpo za potrebe parkiranja.

isticki parametri dati planom za predmetnu lokaciju su indeks izgradenosti = 3.0,

Uvidpm u dostavljeno Idejno rjeSenje, graficki prilog UZa situacija sa osnovom krovnih ravni,
utvrdeno je ¢la planirana udaljenost od granica susjedne parcele nije kotirana, ali se moze zakljuéiti
da ista nije dovoljna s obzirom da se radi o viespratnom objektu. Potrebno je korigovati idejno
rieSenje, i objekat planirati na minimalnom udaljenju - 3m od granica susjedne katastarske parcele
broj 588/2 Smailagi¢a polje.

Clan{ 102 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjjumima namjene
povrdina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“Sl. List CG" -
opstinski propisi br. 24/10, 33/14) navodi da se potkrovlje ili zavrSna etaza nalaze iznad posliednjeg

lja nije uradena prema gore navedenim uslovima, u dijelu osa 6, 7', 8’ i 9 (jugoistoéna
osa 7, 819 (sjeveroistotna fasada) kao i osa F, F', D i C (sjeverozapadna fasada).

Uvidpm u dostavljeni Elaborat parcelacije navedeno je da urbanisticku parcelu UP116a &ine
katastarske parcele novog stanja 589/1 i 590/1 KO Smailagica polje ukupne povrsine 1217m2, dok
je u planskom dokumentu i urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima definisana povrsina UP116a koja iznosi
1284m2. Takode u tekstualnom dijelu Idejnog rieSenja navedene su parcele 589, 590/1 i 590/4 KO
Smailagi¢a Polje, Sto nije u skladu sa podacima iz elaborata parcelacije. Neophodno je u svim
djelovima tekstualne i graficke dokumentacije uskiaditi podatke o kat. parcelama koje ulaze u sastav
UP116a, a jposebno u Izjavi geodetske organizacije. Neophodno je dostaviti Izjavu geodetske
licencirane grganizacije koja ¢e dati identifikaciju tane lokacije planiranog objekta, svih kat. parcela
novog stanja koje ulaze u sastav urbanisticke parcele i njihove povrSine kao i izjavu o



obezbijedenpm kolskom prilazu objektu na vlasni¢kim parcelama - u originalu sa potpisom i
pecatom.

Obratiti posebnu paznju na smjer odvijanja saobrac¢aja unutar garaze, posebno u dijelu
jednosmjerne saobracajnice izmedu osa 1i 2 na etazi -1.

Poglavlije 3.3.5. Opsti uslovi uredenja i koriscenja prostora planskog dokumenta DUP
“Smailagica|polje”, Opstina Kolasin, propisuje da prilikom projektovanja i izgradnje objekata treba
insistirati naj njihovom uklapanju u tradicionalnu urbanisticko - arhitektonsku fizionomiju Kolagina.
Na svim objektima koristiti strme krovne povrSine, strehe i odgovarajuce rjeSavanje oluka i
snjegobrang. RjeSenje planiranih objekata se mora naslanjati na iskustva i forme tradicionalne,
autohtone [arhitekture. Transponovanjem elemenata tradicionalne arhitekture kolaSinskog
podneblja, g prije svega krovnih pokrivaca, i inventivnim pristupom u oblikovanju kao odgovoru na
potrebe savfemenog Zivola, stvorice se preduslov za arhitekturu koja daje karakter i gradi identitet
planiranih objekata. U skladu s tim, potrebno je preispitati i pojednostaviti predloZeno rieSenje krova,
izbjegavati denivelaciju krovnih ravni, posebno u dijelu osa A-F odnosno 6-9.

Clan| 2 Pravilnika o vrstama, minimaino - tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (“SJ. List CG", br. 36/18) propisuje da turisticki apartmanski blok podrazumijeva pet i vise
turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta. Dalje, ¢lan 19 Pravilnika propisuje da je
turisti€ki apgrtman ugostiteljski objekat namijenjen pruZanju usluga smjestaja turistima na odredeno
vrijeme, kojijse sastoji od dnevnog boravka, jedne ili viSe spavacih soba, kuhinje i kupatila. Uvidom
u dostavijerjo idejno rjeSenje, utvrdeno je da isto nije ispostovano. Potrebno je korigovati idejno
rieSenje u skladu sa gore navedenim.

Potrebno je dati podatak o gustini stanovanja u tehni¢kom 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. Gustipa stanovanja i broj jedinica u objektu bi trebalo da budu uskladeni sa namjenom za
predmetnu Ipkaciju.

Projgktni zadatak idejnog rieSenja je potrebno uskladiti sa ¢lanom 9 Pravilnika o nacinu
izrade i sadiZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl. List CG" br. 044/18, 043/19), tako
da sadrzi sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehni¢ke dokumentacije; 3) predmet tehnicke
dokumentadije (opsti podaci o objektu, lokacija, namjena, kapacitet, faznost izgradnje, zahtjevani
materijali, i jpodatke o zahtjevanom nivou instalacija i opreme); 4) osnove za projektovanje sa
podacima q zahtjevanim tehnoloskim procesima; 5) specifitne zahtieve; 6) potpis i ovjeru
investitora. |Svu potrebnu tehni¢ku dokumentaciju, ukljuujuéi ugovor izmedu projektanta i
investitora, projektni zadatak i tehniCki opis, uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta i
investitora.

Potrébno je dostaviti geodetsku podlogu sa potpisom i pe¢atom licencirane geodetske firme,
ne stariju od 6 mjeseci.

Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjemik i legendu povrsina. Sve graficke
priloge, ukljgcujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o nacinu
izrade i sadrzZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sl. List Crne Gore" br. 044/18,
043/19).

Dostg
jasno prikazg

viti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu
ni.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateceno prirodno i izgradeno okruzenije,
neophodno |e dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire realno okruZenje iz gornjeg rakusa iz

vise pozicijal sa pripadajucim uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa pripadaju¢im dijelom
uredenja terena, ne ostane neprikazan.

U odnosu na prednje utvrdeno c¢injenicno stanje, investitor je dostavio dopunu
Zahtjeva br. 09-332/23-4651/4 od 29.09.2023. godine sa dopunjeni idejnim rjeSenjem,
ovjerenim élektronskim potpisom dana 29.09.2023. godine u 11:32:31 + 02'00.

Uvidom u predmetnu dopunu od 29.09.2023. godine i predmetni planski dokument,
ovaj direktorat je utvrdio sledece nedostatke:



Potr
saobracajni

Neo

bno je preispitati smjer odvijanja saobrac¢aja unutar garaze, u dijelu jednosmjerne
e izmedu osa 112, na etazi -1

bhodno je na svim prilozima presjeka prikazati liniju postoje¢eg terena u odnosu na

objekat.

Planskim dokumentom je propisano da zelenilo u okviru turistickog stanovanja predstavlja
vaZan element turisticke ponude, koja ukazuje na reprezentativnost i kvalitet usluga i ponude, pored
ekoloskih funkcija i obezbjedivanja prijatnog prirodnog okruZenja za turiste. Ove zelene povrsine je
potrebno trgtirati kao zelenilo najvise kategorije odrZzavanja i njege tj. zelenilo sa najvecim stepenom
odrzavanja.| Uvidom u dostavljeno idejno rieSenje utvrdeno je da zelene i slobodne povriine na
parceli nisu dovoljno tretirane, Osim toga, na osnovama su ucrtane pjeSacke staze koje nisu
prikazane ng 3d izgledima. Za iste je potrebno ucrtati sve relevantne visinske kote i pad u odnosu
na denivelagiju terena.

oblika, tako|da se izbjegnu lomovi i kosine u osnovama koji prate gradevinsku liniju i koji odskacu
od cjelokuppog volumena i kao takvi ugroZavaju vizuelno jedinstvo i estetsku vrijednost projekta.
Posebnu pgZnju je neophodno posvetiti pozicioniranju i dimenzionisanju krovnih otvora, projektovati
ih na osnovlu smislene matrice kako bi se postigao estetski sklad i vizuelno jedinstvo.

Uvidom u dostavljenu Izjavu geodetske organizacije utvrdeno je da je pristup parceli
obezbijeden preko kat. parcela 589/2 i 590/5, upisanih u list LN 574, a iste su vlasnistvo Novaka
Cetkovi¢a, Rada Mrdaka i Veska Rakogevi¢a u obimu prava svojine 1/3, kao i preko kat. parcele
983 upisang u LN 147 vlasnistvo Drzava Crna Gora u obimu prava svojine 1/1, Opétina Kolasin u
obimu prava raspolaganja 1/1. Daljim uvidom u dostavljeno idejno rie$enje, utvrdeno je da je kolski
pristup pargeli projektovan sa kat. parcele broj 590/3 KO Smailagi¢a polje, upisane u List
nepokretnosti 179, sa upisanim pravom sluzbenosti na parceli 590/3 KO Smailagica polje livada 3
klase povr§jne 753 m2, kao posluzno dobro u korist povlasnog dobra kat.parcele 589 i 530/1 KO
Smailagi¢a polje. Potrebno je uskladiti podatke u Izjavi geodetske organizacije i grafiékim prilozima.

Potrebno je dati podatak o gustini stanovanja u tehni¢kom opisu, i uskladiti je sa parametrom
datim u Plahu koji za objekte niske gustine iznosi 35-40 st/ha, i za objekte srednje gustine 50-80
st/ha. Gustipa stanovanja i broj jedinica u objektu bi trebalo da budu uskladeni sa namjenom za
predmetnu lokaciju. Uvidom u dostavljeno idejno rje$enje utvrdeno je da je projektom predviden 41
apartman ifto 26 jednosobnih, apartmana, 14 dvosobnih i 1 trosobni apartman. Na osnovu

naseljenost
zastite zeml|

Osim na

moze zakljuciti da projektom predviden broj stanovnika, koji iznosi cca 112, na parceli
4m2, prekoracuje parameter dat planskim dokumentom, te da gustina stanovanja nije
cionalno i u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta. Povecanje gustine
je ograni¢eno zbog zastite strukture, s jedne strane, i insistiranja na ekolo$kom efektu
||§ta od nekontrolisane izgradnje, s druge strane.

yedenog upucujemo na sledece tehnicke nedostatke idejnog riesenja:

da sadrzi
dokumenta
materijali, i
podacima

investitora.
investitora,
investitora.

Potr|
ne stariju od

jektni zadatak idejnog rjeSenja je potrebno uskladiti sa ¢lanom 9 Pravilnika o nadinu

ini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl. List CG" br. 044/18, 043/19), tako
edece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnicke dokumentacije; 3) predmet tehnicke
ije (opsti podaci o objektu, lokacija, namjena, kapacitet, faznost izgradnje, zahtjevani
podatke o zahtjevanom nivou instalacija i opreme); 4) osnove za projektovanje sa
zahtjevanim tehnoloSkim procesima; 5) specificne zahtjeve; 6) potpis i ovjeru
Svu potrebnu tehniéku dokumentaciju, ukljuéujuéi ugovor izmedu projektanta i
projektni zadatak i tehniCki opis, uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta i

ebno je dostaviti geodetsku podlogu sa potpisom i pecatom licencirane geodetske firme,
6 mjeseci.

Sve graficke priloge, ukljuuju¢i 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa

Pravilnikom
Gore" br. 04

0 nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("SI. List Crne
$4/18, 043/19).




U cilju sagledavanja ukloplienosti objekta u zate¢eno prirodno i izgradeno okruZenje,
neophodno |e dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire realno okruzenje iz gornjeg rakusa iz
viSe pozicijalsa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa pripadajuéim dijelom
uredenja terena, ne ostane neprikazan. Uvidom u dostavljene 3d prikaze nije moguce u potpunosti
sagledati objekat i njegov odnos sa okruZenjem, s obzirom da nisu prikazane fasade na zapadu.

i 37/17), utvfdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ

Clarim 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16
moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimiéno, odnosno odbiti.

Kod jzloZzenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drZzavni arhitekta je nasao da se
nisu stekli :[slovi za davanje saglasnosti Cetkovi¢ Novaku, Mrdak Radu i Rakodevi¢ Vesku iz
Podgorice, pa idejno rjesenje turistitkog objekta - Condo hotela 4* na UP 116a, u zahvatu DUP-a
~Smailagi¢a| polje”, u Ciji sastav ulaze kat. parcele br. 589, 590/1 i 590/4 KO Smailagi¢a polje,
Opstina Kolasin, projektovano od strane ,CDC PROJECT* DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 29.09.2023.godine 11:32:31 + 02'00'.

Saglasno izloZzenom, rijeSeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUT|STVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovic, M.Arch.
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