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Adresa: IV proleterske brigade broj 19
-,. Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 i’tt;fg:)ansczaz g:::se;gg
urbanizma i drzavne imovine fax: +382 20 446 215
Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-9923/6
Datum: 11.03.2024. godine

Mi:[istarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu élana 87 stav 1. 418 &lana
88. stav 2| i ¢lana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore" bro| 64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82/20 i 86/22), &lana 18 Zakona o upravnom
postupku (.SluZbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16, 37/17 i 4/23), riesavajuéi po
zahtjevu godnosioca ,Ski resort Kolain 1450° A.D. Kolasin, za davanje saglasnosti na
idejno riegenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane JArhitektonski studio AIM"
d.o.0. Podgorica, za izgradnju Jednoporodi¢nih smjestajnih jedinica — Chalet 26 | 28, na
dijelu UP14, na katastarskoj parceli br. 999/9, KO Smréje, u zahvatu Prostornog plana
posebne namjene Bjelasice i Komovi, Detaljna razrada lokaliteta .Kolasin 14507, (“Siuzbeni
list CG"- opstinski propisi br.04/1 1), Opétina Kolasin, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Ski resort Kolasin 1450° A.D. Kolagin. na
dopunjeno| idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, izraGenim od strane ,Arhitektonski
studio AIM* do.o. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana
22.02.2024. godine u 16:20:23 + 01'00", za izgradnju Jednoporodiénih smjestajnih jedinica
—Chalet 2§ i 28, kategorije 4%, na dijelu UP14, na katastarskoj parceli br 999/9, KO Smrije,
U zahvatu|Prostornog plana posebne namjene Bijelasice i Komovi, Detaljna razrada
lokaliteta ,Kolasin 1450, (“Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br.04/11), Opétina Kolasin u
pogledu glasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
urbanistickim parametrima: povréina gabarita objekata 209.71m? (planom zadato ukupno
210,00m* { 105,00m* po objektu); BRGP objekata 539.26m? (planom zadato ukupno
540,00m* 4 270,00m? po objektu); spratnosti objekata: 2Po+P+1+Pk (Planom zadato:
P+1+Pk) i gstvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-9923/1 od 06, 12.2023 godine, Direktoratu ovog Ministarstva
obratio se ,Ski resort Kolasin 1450° AD. Kolasin, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno riesenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane JArhitektonski studio AIM*
d.o.0. Podgorica, za izgradnju Jednoporodiénih smjestajnih jedinica — Chalet 26 | 28
kategorije 4, na dijelu UP14, na katastarskoj parceli br, 999/9, KO Smréje, u zahvatu




Prostorndg plana posebne namjene Bjelasice i Komovi, Detaljna razrada lokaliteta .Kolagin
14507, (“Sluzbeni list CG*- opstinski propisi br.04/11), Opétina Kolagin

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(«Sluzbery list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82120, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektorskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu
usagladerjosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3 |
stav 3 ovpg zakona: i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetost|, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz £lana 116 ovog zakona, koji je uskiaden sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projekini zadatak za urbanisticki
projexat. #) daje saglasnost na urbanistieki projekat, 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivarjje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clahom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢tlana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povriine
3000 m? i e, hotel odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se pbvjenti jedinici lokalne samouprave.

Clagom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da Je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢land Zakona je utvrdeno da se ista lzraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima, qvim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st 1 tagka 1
ovog Zakoha, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rjeSenje, $tb u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idej je§enja kao vrste tehniéke dokumentacije sa urbanistiéko-tehnidkim uslovima, ovim
. Aosebnim propisima i pravilima struke.

no &lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82120, 86/22 | 4/23), gradenje na dijelu
parcele je moguée do donoéenja Plana generaline regulacije Crne Gore, ako
dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov

Cme Gore
urbanisticke

2ahtiev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu sljedecu dokumentaciju
q-tehnicke uslove broj: 0403-1244/1 izdate 23,07.2013.godine od strane
Ministarstval odrzivog razvoja i turizma, Sektor za upravijanje prostorom; List nepokretnosti
br.184-izvod izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Kolasin dana
19.10.2023 godine za kat.parcelu 999/9 KO Smréje, Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara: Izjavu ovlascene geodetske
organizacije| u kojoj je navedena ta&na lokacija planiranog objekta i obezbijedeni kolski
prilaz objekty preko kat.parcele br.999/21 koja je u viasnistvu investitora Ski resort Kolasin
1450" A.D. Kolasin i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
u zasticenoj digitalnoj formi.




Dirgktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta pvog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev | odiugio kao u dispozitivu
rjieenja, @ ovo sa sljededih razloga:

Uvidom u dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, broj 09-332/23-9923/5
od 29.02 024. godine, izradenim od strane JArhitektonski studio AIM® d.o.0 Podgorica,
ovjerenim|elektronskim potpisom projektanta dana 22.02.2024. godine u 16:20.23 + 01'00",
za izgradnju Jednoporodié&nih smjestajnih jedinica ~ Chalet 26 i 28. na dijelu urbanisti¢ke
parcele UP14, na katastarskoj parceli br. 999/9 KO Smréje, u zahvatu Prostornog plana
posebne ramjene Bjelasice | Komovi, Detaljna razrada lokaliteta ,Kolagin 1450", (“Sluzbeni
list CG*- opstinski propisi br.04/1 1), Opétina Kolasin ovaj Direktorat, konstatuje sljedede:

U skiadu sa opétim uslovima za izgradnju, a imajuéi u vidu atraktivne prostore koje
tretira detgljna razarada potrebno je posebnu paZnju posvetiti arhitektonskom oblikovanju
planiranih | sadrzaja. Relacija tradicionalnog i ambijentainog, sa jedne i savremenog,
modernog| sa druge strane, sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju drustva i prostora
a treba biti posebno naglasena u procesu projektovanja objekata u zahvatu
predmetng detaljine razrade. U tom smislu neophodno je postovati sustinske principe
arhitekturelovog podneblja oliene u: Jednostavnosti proporcije | forme: prilagodenosti forme
objekata fopografiji terena: prilagodenosti  klimatskim uslovima: upotrebi autohtonih
materijala | vegetacije Arhitektura kao sinteza takvih vrijednost i emancipovanog odnosa
prema savfemenoj arhitektonskoj misli i djelu dace prostorni kvalitet planinskom ambijentu.
Podzemne| garaze i tehnologki prostori (podstanice grijanja, trafostanice, kotlamice, dizel
agregat stanice, masinske prostorije za lift | sl.) u podrumu se ne racunaju u povrsine
korisnih etaza i samim tim ne uCestvuju u ukupnoj BRGP objekta.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju propisano je da
horizontaln| gabarit objekata treba projektovati u skladu sa visokim Zahtjevima ekskluzivnog
turizma vodedi raéuna o tipu objekta, udaljenosti izmedu objekata, orjentaciji i formiranju
slobodnih povréina kojima se obezbjeduje intimnost prostora (pacio). Objekte maksimalno
orijentisati prema jugu, vodeéi racuna da u grupacijama nijesu u sjenci od susjedninh
objekata i da su zasticeni od jakih vjetrova. Pravilnim dimenzionisanjem dubine objekta
omoguciti Zmskom suncu da prodre u unutradnjost. Krovove projektovati kose. dvovodne
i visevodne sa nagibom krovnih ravni prilagodenih kiimatskim uslovima Preporuka je
korisCenje $njegobrana. Ideju za oblik krova | krovni pokrivaé potraziti u tradiocionalngj
arhitekturi if prilagoditi savremenim materijalima | tehnologijama. SnijeZne padavine se
moraju uzefi u obzir ne samo u smislu opterecenja. nego i u pogledu ostalih efekata
nagomilavahja snijega. Kosinom krovova, snjegobranima, odstojanjem | orjentacijom
objekata obezbijediti maksimalno smanjivanje nagomilavanja snijega i formiranja kritiénih
tataka (na pjesadkim komunikacijama, ulazima i sl.) i obezbijediti koridore za nesmetano
¢iséenje. Mnogo dobrih primjera planinske arhitekture kombinuju razlicite zavréne obrade
zidova, koje se mijenjaju od prizemlja do krova objekta. Postament objekta mora stvoriti
snaznu vezy sa terenom pe principu tradicionalne planinske kucée y Crnoj Gori — »kamen
na zemlji i|drvo na kamenu« Karakteristiéni elementi objekata (masivni postament.
raspored puhih povrsina i otvora na fasadi, nagibi krovova) i upotrebljeni prirodni materijali
u kombinacifi sa savremenim tehnologijama, kao i odabrane boje, moraju biti primijenjen:
kao elementi koji odreduju stil naselja, na svim objektima kompleksa. Preporuéuje se
koristenje kamena kao zavréne obrade Za postamente i djelove fasade. Puno drvo trebalo
bi biti zastupljeno u izradi krovnih konstrukcija za nadstre&nice i kolonade, okvire prozora i
vrata itd. Dryeni elementi takodje mogu biti korigéeni u kombinaciji sa kamenom i bojenim




povrSinarha na fasadi. Pazljivo odrediti odnos bojenih fasadnin povr§ina u odnosu na
obloZene kamene i drvene povréine.

Stavijenim idejnim riesenjem na predmetnoj parceli je planirana izgradnja dvije
jednoporadiéne smjestajne jedinice — chalet 26 i 28, kategorije 4*. Povriina predmetne
parcele izhosi 1156,00m2, Objektima je obezbijeden kolski prilaz sa kat.parcela br 999/21,
je, koja je u viasnistvu investitora ("Ski resort Kolasin 1450" AD Kolasin),

ekti jednoporodiénih smjestajnih jedinica - chaleti predstavljaju kuce za smjesta)
jedne porgdice. namijenjene za odmor. sa 6 leZajeva, kategorije 4*.

Kombinacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i savremenog, sa druge strane,
e dio koncepta arhitekture jednoporodiénih  smjestajnin jedinica - chaleta.
e chaleta proistice iz tradicije planinske arhitekture, | podiva na upotrebi
autohtonii materijala. Zavréne obrade zidova se mijenjaju od prizemlja do krova objekta, te
ent objekta, po principu tradicionalne planinske kuce oblaze kamenom, &ime se
A sa terenom. ,Kamen na zemlji i drvo na kamenu” je princip koji karakterige sve
ampleksa, kao | ostali karakteristiéni elementi planinske arhitekture (masivni
postament veliki nagibi krovova, upotreba prirodnih materijala). Krovovi su projektovani kao
kosi, visevpdni sa nagibima krovnih ravni prilagodenih klimatskim uslovima i tipu pokrivaca
Kao zavrina obrada krova projektovana je Sindra.
Obj

vertikalnim|ravnima - fasadama. Objekti su spratnosti 2Po+P+1+Pk_Na objektima se koriste
elementi tradicionalne arhitekture, reinterpretirani kroz savremen izraz. bez suvisnih detalja

ti chaleta su pravilnog gabarita u osnovi. dok se razudenost forme oéitava na

Fasadni zidovi objekata se obraduju prirodnim materijalima — kamenom i drvetom i
to na naéin tradicionalne crnogorske planinske kuée — kamen na zemlji i drvo na kamenu
Zidovi prizemlja objekata se oblazu lokalnim kamenom debljine min.10cm. raziiGitih
dimenzija ali
maltera
potkonstruKciji. Okviri svih spoljasnjih otvora su izradeni od punog drveta u cilju postizanja
punog arhitektonskog efekta. Ograde na terasama se takode izraduju od punog drveta.

Na osnovu navedenog, utvrdeno je da je predlozeno dopunjeno idejno arhitektonsko
rieSenje objekata Jednoporodiénih smjestajnih jedinica — Chalet 26 i 28, kategorije 4”,
izradenim Qd strane _Arhitektonski studio AIM* d.o.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim
ojektanta dana 22.02.2024. godine u 16:20:23 + 01'00', na dijelu urbanistiéke
4, na katastarskoj parceli br. 999/9, KO Smréje, u zahvatu Prostornog plana

amjene Bjelasice i Komovi, Detaljna razrada lokaliteta ,Kolagin 1450" ("Sluzbeni
list CG"- apstinski propisi  br.04/11), Opétina Kolagin u pogledu usagladenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanistickim parametrima:
povriina gabarita objekata 209.71m? (planom zadato ukupno 210,00m? - 105,00m* po
objektu), BRGP objekata 539 26m? (planom zadato ukupno 540,00m* - 270.00m? po
objektu); spratnosti objekata: 2Po+P+1+Pk (Planom zadato: P+1+Pk) i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Shodho svemu navedenom, idejno riesenje je usaglasenc sa smjernicama za
oblikovanje materijalizaciju.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnhovnih urbanistiékih parametara kao i Izjava geodetske licencirane organizacije
o taénoj lokagciji planiranog objekta.




19.10.2033 godine izdat od strane Uprave za katastar, PJ Kolasin, utvrdeno je da je
kat.parcela br.999/9, KO Smréje, u svojini "Ski resort Kolasin 1450 A.D. Kolasin u obimu
prava 1/1

Kol izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “Ski resort Koladin 1450° AD. Kolasin na
dopunjenq idejno riesenje arhitektonskog projekta. izradenim od strane JArhitektonski
i " d.o.o. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana
22.02.202¢. godine u 16:20:23 + 01'00' za izgradnju Jednoporodiénih smjestajnih jedinica
—Chalet 26 i 28, na dijelu urbanistitke parcele UP14, na katastarskoj parceli br. 999/9. KO
Smréje, u gahvatu Prostornog plana posebne namjene Bjelasice i Komovi, Detaljna razrada
lokaliteta Kolasin 1450", ("Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br.04/11), Opétina Kolagin u
pogledu usaglasenosti sa smjermnicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
urbanisticfim parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost odnosno
visina objakta i odnos prema gradevniskoj liniji),

U»{om u List nepokretnosti br 184-izvod, broj:115-919-6164/2023 od

UpP!
Upravnom|sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

Obradila:
Nacelnica Direkcije
Natasa Pavicevi¢, dipl.pravnik
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