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,BOLD VENTURES" Doo

Kolasin
Junaka Mojkovacke bitke br.28

Predmet: Obavjeétenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na dlan 111stav1,2i3
Zakona o upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-10346/1 od 25.08.2025.godine, Direktoratu Gilavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .BOLD VENTRUS® Doo, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
“SOHA ARHITECTS® DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
20.08.2025.godine u 11:05:19 +02'00', za izgradnju Eko hotela ‘Serenescape”’, na lokaci)l
koju &ine kat.parcele br. 1169/31, 1170/1, 1172/1, 1172/20. 111472 i 1174/16 KO Lipovo, u
zahvatu |zmjena i dopuna Porostorno urbanistiCkog plana QOstine Kolasin (,Siuzbeni list

Cme Gore" - br. 22/25), Opétina Kolasin.

Clanom 22 stav 1 tatke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore”
broj 19/25) utvrdena su oviacenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrdine 3000 m? i viSe, hotela odnosno turistitkog naselja sa Getini ili pet zvjezdica |

turistitkog rizorta, trga, skvera, Setali§ta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 oveg
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-tehniCkim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistitkim 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. materijalizaciju | urbanisticke paramelre iz
programa iz ¢iana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
riesenje, §to u skladu sa citiramim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost uskladenosti
idejnog resenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanistitko-tehniCkim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.



Uvidom u tehnitku dokumentaciju idejnog resenja ova) Direkotrat upucuje na
sljedece nedostatke:

Predmetnim idejnim rje$enjem kao lokacijaz a gradenje navode se katlparcele
1169/31. 1170/1, 1172/1, 1172/20, 1114/2 | 1174/16 KO Lipovo, dok se po UT-ma kao
lokacija navode kat parcele 1170/1, 117211, 1172/20, 1174/2 | 1174/16 KO Lipovo.
Paracela 111472 KO Lipovo nije evidentirana na zvani¢nom sajtu Uprave za nekretnitne e-
katastar, ppa je potrebno je precizirati i uskladiti lokaciju za gradenje kroz kompietno

idejno rejSenje.

Uvidom u UT-e br.06-332/25-7450/6 i br.06-333/25-7453/5 od 08.08 2025.godine u
pogdlaviju 7.1 Namjena parcela odnosno lokacije stoji da predmetnu lokaciju &ine djelom
pasnajci, a dijelom Sumske povrsine.

Nadalje, u poglaviju planskog dokumenta 7.4. 10. UrbanistiCko-tehniCki uslovi i smjgmice
za objekte namijenjene Sumarstvu | lovsivu (Sumske povrine) navodi se ‘na Sumskim
povriinama dozvoljeno je gradenje objekata koji su u funkciji gazdovanja Sumama,
tj. djelatnosti Cijom se realizacjom obezbjeduje odrzavanje | unapredivanje postojeceg
§umskog fonda (uzgoj, zaStita, uredivanje | koriséenje Suma, izgradnja | odrzavanje
sumskih sacbracajnica) i unapredivanje swvih ostalih funkcia Suma’.

Kako je planom definisano da je na Sumskim povrsina moguc¢a gradnja samo objekata u
sluzbi gazdovanja Suma, Sumske povrsine nije moguce ratunati kao lokaciju za gradenje
predmetnog objekta hotela. S tim u vezi, potrebno je dostaviti nove UT-e ili dopuniti
postojece, koji ¢e dati talnu povrsinu Suma i povéinu pasnjaka, te grafitke pnioge koje ce

jasno prikazati | razgrani€iti iste.

U planskom dokumentu, na str.87 smjercnice za upravijanje predjeliima, stoji "Za
direktno sprovodenje iz ovog planskog dokumenta obavezna je izrada Elaborata
pejzazne taksacije. prema predhodno utvrdenim pravilima (6.2 Plan predjela | smjernice
za zastitu i planiranje predjela)”. Takode, u poglaviju 7.4.6. Smjemice za tunsticke
razvojne lokacije, stoji da je Obavezna je izrada Detaljne studije predjela prema PriruCniku
o nadinu o nadinu izrade plana predjela (LAMP, MORT, 2014). Detaljna studija predjela se
radi prema isto) metodologiji kao i Studija i Plan predjela s tom razlikom $to se ona spusta
do nivoa predionih elemenata kao najmanje, osnovne jedinica predjela. Studija ima za cilj
da da na osnovu sveobuhvatnih analiza da procjenu pogodnosti | ranjivosti prostora za
buduéi razvoj kao i smjernice za pejzaino uredenje. U sluéaju da se Studijom
identifikuju vrijedne Sumske grupacije u u dijelu u kome ¢e se vrsiti izgradnja,
neophodno je uraditi i pejzaznu taksaciju kao jednu od metoda ekosistemskih

usluga prostora

Turistiéki objekat-hotel je potrebno u potpunost projektovati u skladu sa Pravilnikom
o vrstama, minimalno-tehnickim usiovima i kategonzaciji ugostiteljskih objekata. Takode,
ne vidimo opravdanost hotela koji sa svim sadrzajim koje posjeduje i povrSinama istih, ima

samo 4 hotelske sobe.

Obejkat 1- ,Drop off* prikazati na grafitkim prilozima Situacya. Takode, potrebno je
prikazati Gl liniju u odnosu na objekat 1, i iste prikazati na svim osnivama idejnog riesenja.

Oznatiti sve prostorije u legendi | na crtazima istim oznakama | imenima buduéi da
su u idejnom rjeSenju prilzi nesagledivi. Sve nazivi prostorija navesti na crnogorskom
jeziku

U cilju sagledavanja uklopljenost objekta u zateteno prirodno i izgradeno
okruZenje, neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruzenje



iz gornjeg rakusa iz vise pozicia sa pripadajuéim uredenjem terena, tako da nijedan dio
objekta sa pripadaju¢im dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan. Dostaviti 3d
prikaze svakog objekta pojedinaéno kao i kompletne lokacije.

Shodno navedenom, a u smislu &lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog E&injenitnog stanja,
odnosno da se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnost, a8 ovo U
roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni
organ ¢e donijeti eSenje bez vaseg izjasnjavanja — ¢lan 112.st.3. Zakona o upravnom

postupku.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢
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