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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i
Clana 88 stav 2 i Clana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i &lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci
po zahtjevu podnosioca ,,SKI RESORT KOLASIN - 1600“ d.o.o. Kolasin, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju jednoporodiéne
smjestajne jedinice Chalet 1 - 7, projektovanog od strane ,Arhitektonski studio AIM* d.0.0.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 28.04.2023. godine u 12:05:05 + 02'00",
na urbanistickoj parceli UP 7, koju Cine kat. parc. br. 904/22, 1057/11 i 1060/13, KO Smréje
u zahvatu Prostornog plana posebne namjene Bjelasice i Komovi, Detalina razrada
lokaliteta ,Kolasin 1600" (“Sl. list CG - opstinski propisi“ br. 04/11), Opétina Kolasin, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,,SKI RESORT KOLASIN - 1600 d.o.o0. Kolasin, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju jednoporodiéne smijestajne jedinice
Chalet 1 - 7, projektovanog od strane ,Arhitektonski studio AIM* d.0.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 06.09.2023. godine u 09:03:10, +02'00', na urbanisti¢koj
parceli UP 7, koju Cine kat. parc. br. 904/22, 1057/11 i 1060/13, KO Smré&je u zahvatu
Prostornog plana posebne namjene Bijelasice i Komovi, Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin
1600" (“SI. list CG - opstinski propisi® br. 04/11), Opstina Kolasin, u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara: povrsina
gabarita objekata 690,76m? (planom zadato ukupno 700,00m? - 100,00m? po objektu);
BRGP objekata 1.745,19m? (planom zadato ukupno 1.750,00m? - 250,00m? po objektu);
spratnosti objekata: 2Po+P+1+Pk (Planom zadato: P+1+Pk) i ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-3620/1 od 28.04.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratio se
+SKI RESORT KOLASIN - 1600“ d.o.0. Kolasin, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, za izgradnju jednoporodiéne smjestajne jedinice
Chalet 1 - 7, projektovanog od strane ,Arhitektonski studio AIM* d.o.o. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 28.04.2023. godine u 12:05:05 + 02'00", na urbanistickoj
parceli UP 7, koju ¢ine kat. parc. br. 904/22, 1057/11 i 1060/13, KO Smréje u zahvatu



Prostornog plana posebne namjene Bjelasice i Komovi, Detaljna razrada lokaliteta JKolasin
1600" (“Sl. list CG - op$tinski propisi* br. 04/11), Opétina Kolasin

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjedenja, a ovo iz
sljedecih razloga:

Glanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82120, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz glana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rieenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz €lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjermnicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije: 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

¢lanom 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdeno je da poslove
glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade
bruto gradevinske povrsine 3000 m?i vise, hotel odnosno turisticko naselje sa cetiri ili pet
zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Glanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehniéke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2.
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢ko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekt,
sliede¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 0403-1141/1 izdate 29.08.2013.
godine od strane Direktorata za planiranje prostora, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma;
List nepokretnosti br.231 KO Smrcje -lzvod broj 115-919-433/2023 od 31.01.2023. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kolasin, za kat.parcelu br.
1057/11 KO Smrcje; List nepokretnosti br.68 KO Smr¢je -lzvod broj 115-919-432/2023 od
31.01.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kolasin, za
kat.parcele br. 904/22 i 160/13 KO Smréje: Zapis o potvrdi privatne isprave Ugovora o
dugoroénom zakupu lokaliteta planinskog centra “Kolasin 1600" UZZ 307/2018 od
21.09.2018. godine, potpisanim od strane Zakupodavca Crna Gora — Vlada Crne Gore |
Zakupca Konzorcijum Kolasin 1600, koje &ine privredno drustvo Gener 2 i privredno drustvo
Ski resort Kolagin — 1600 d.o.o. Kolasin; Zapis o potvrdi privatne isprave Aneksa Ugovora
o dugoro&nom zakupu lokaliteta planinskog centra “Kolasin 1600" od 19.04.2019. godine,
potpisanim od strane Zakupodavca Crna Gora — Vlada Crne Gore i Zakupca Konzorcijum
Kolasin 1600, koje ¢ine privredno drustvo Gener 2 i privredno drustvo Ski resort Kolasin —
1600 d.0.0. Kolagin; Punomocje ovjereno dana 12.07.2023. godine kojim Bashkim Ulaj u
svojstvu upravnika drustva “Gener 2" Shpk kao jednog od Clanova konzorcijuma imenuje i
ovladtuje Ruzu Jankovi¢ izvrSnog direktora “Ski resort Kolasin — 1600" d.o.0. za



preduzimanje svih radnji u procesu realizacije Ugovora o dugoro¢nom zakupu; Misljenje
Ministarstva ekologije prostornog planiranja i urbanizma u vezi sa tumacenjem odredenih
planskih smjernica u zahvatu Prostornog plana posebne namjene Bjelasice i Komovi,
Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin 1600", (“SluZbeni list CG“-opstinski propisi br.04/11),
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara;
Iziavu ovladéene geodetske organizacije i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- clan 215
Zakona.

U skladu sa opétim uslovima za izgradnju, a imajuci u vidu atraktivne prostore koje
tretira detaljna razarada potrebno je posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju
planiranih sadrzaja. U tom smislu neophodno je postovati sustinske principe arhitekture
ovog podneblja oli¢ene u: jednostavnosti proporcije i forme; prilagodenosti forme objekata
topografiji terena; prilagodenosti klimatskim uslovima; upotrebi autohtonih materijala i
vegetacije. Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i emancipovanog odnosa prema
savremenoj arhitektonskoj misli i djelu dace prostorni kvalitet planinskom ambijentu.
Podzemne garaze i tehnolo$ki prostori (podstanice grijanja, trafostanice, kotlarnice, dizel
agregat stanice, masinske prostorije za lift i sl.) u podrumu se ne racunaju u povrsine
korisnih etaza i samim tim ne u¢estvuju u ukupnoj BRGP objekta.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da
horizontalni gabarit objekata treba projektovati u skladu sa visokim zahtjevima ekskluzivnog
turizma vodeci ratuna o tipu objekta, udaljenosti izmedu objekata, orjentaciji i formiranju
slobodnih povrina kojima se obezbjeduje intimnost prostora (pacio). Objekte maksimalno
orijentisati prema jugu, vodeci ratuna da u grupacijama nijesu u sjenci od susjednih
objekata i da su zasticeni od jakih vjetrova. Pravilnim dimenzionisanjem dubine objekta
omogucéiti zimskom suncu da prodre u unutradnjost. Krovove projektovati kose, dvovodne
ili visevodne sa nagibom krovnih ravni prilagodenih klimatskim uslovima. Preporuka je
koris¢enje snjegobrana. Ideju za oblik krova i krovni pokriva¢ potraziti u tradiocionalnoj
arhitekturi i prilagoditi savremenim materijalima i tehnologijama. Snijezne padavine se
moraju uzeti u obzir ne samo u smislu opterec¢enja, nego i u pogledu ostalih efekata
nagomilavanja snijega. Kosinom krovova, snjegobranima, odstojanjem i orjentacijom
objekata obezbijediti maksimalno smanjivanje nagomilavanja snijega i formiranja kriticnih
tataka (na pjesackim komunikacijama, ulazima i sl.) i obezbijediti koridore za nesmetano
¢is¢enje. Mnogo dobrih primjera planinske arhitekture kombinuju razli¢ite zavrSne obrade
zidova, koje se mijenjaju od prizemlja do krova objekta. Postament objekta mora stvoriti
snaznu vezu sa terenom po principu tradicionalne planinske kuc¢e u Crnoj Gori — »kamen
na zemlji i drvo na kamenu«. Karakteristini elementi objekata (masivni postament,
raspored punih povrsina i otvora na fasadi, nagibi krovova) i upotrebljeni prirodni materijali
u kombinaciji sa savremenim tehnologijama, kao i odabrane boje, moraju biti primijenjeni
kao elementi koji odreduju stil naselja, na svim objektima kompleksa. Preporucuje se
koristenje kamena kao zavr$ne obrade za postamente i djelove fasade. Puno drvo trebalo
bi biti zastupljeno u izradi krovnih konstrukcija za nadstreSnice i kolonade, okvire prozora i
vrata itd. Drveni elementi takodje mogu biti koriS¢eni u kombinaciji sa kamenom i bojenim
povr§inama na fasadi. PazZljivo odrediti odnos bojenih fasadnih povrSina u odnosu na
obloZene kamene i drvene povrsine.

Slobodne i zelene povrsine oblikovati u skladu sa zahtijevima turistiCke ponude na
nacin koji oslikava postojeci izgled prediela.



Dostavljenim idejnim rjeSenjem na predmetnoj parceli je planirana izgradnja sedam
jednoporodi¢nih smjestajnih jedinica — chalet oznatene kao 1-7. Ukupna povrSina
predmetne urbanisticke parcele iznosi 4306,88m?. Kolski pristup parceli, kao i glavni ulazi
u objekte projektovani su sa interne saobracajnice planinskog centra, koju ¢ine katastarske
parcele br.1060/12, 1057/10 i 904/17, KO Smr¢je, koja je u vlasnistvu investitora Crne Gore
( Subjekt raspolaganja Vlada Crne Gore). Parkiranje je organizovano u podrumskoj garazi.
Broj parking mjesta u garazi je projektovan u skladu sa normativom za hotele i turisticka
naselja i to - 1 parking mjesto na 6 lezaja (3 sobe).

Objekti jednoporodiénih smjestajnih jedinica - chaleti predstavljaju kuce za smjestaj
jedne porodice, namijenjene za odmor, sa 6 lezajeva, kategorije 4*. Projektovana su tri tipa
smjestajnih jedinica. Tipu 1 pripadaju chaleti br.1,4 i 7, tipu 2 pripadaju chaleti br. 3 i 5, dok
chaleti br. 2 i 6 predstavljaju tip 3.

Kombinacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i savremenog, sa druge strane,
sastavni je dio koncepta arhitekture jednoporodiénih smjestajnih jedinica - chaleta.
Oblikovanje chaleta proistice iz tradicije planinske arhitekture, i poCiva na upotrebi
autohtonih materijala. Zavréne obrade zidova se mijenjaju od prizemlja do krova objekta, te
se postament objekta, po principu tradicionalne planinske kuc¢e oblaze kamenom, ¢ime se
stvara veza sa terenom. ,Kamen na zemlji i drvo na kamenu” je princip koji karakterise sve
objekte kompleksa, kao i ostali karakteristicni elementi planinske arhitekture (masivni
postament, veliki nagibi krovova, upotreba prirodnih materijala).

Objekti chaleta su pravilnog gabarita u osnovi, dok se razudenost forme ocitava na
vertikalnim ravnima - fasadama. Objekti su spratnosti 2Po+P+1+Pk. Na objektima se koriste
elementi tradicionalne arhitekture, reinterpretirani kroz savremen izraz, bez suvisnih detalja.
Krovovi su projektovani kao kosi, visevodni sa nagibima krovnih ravni prilagodenih
klimatskim uslovima i tipu pokriva¢a. Kosina krovova i Siroko prepustanje krovnih ravni
obezbjeduje maksimalno nagomilavanje snijega i formiranje kriti€nih tacaka (na pjesackim
komunikacijama, ulazima i sl.) i obezbjeduje koridore za nesmetano Cidcenje. Kao zavrsSna
obrada krova projektovana je Sindra.

Svi tipovi chaleta imaju sli¢nu funkcionalnu organizaciju. Njihova razli¢itost se ogleda
u fasadama.

Fasadni zidovi objekta se obraduju prirodnim materijalima — kamenom i drvetom.
Zidovi prizemlja objekata se obi¢no oblazu lokalnim kamenom debljine min.10cm, raziicitih
dimenzija ali relativno pravilnog oblika i grube spoljasnje strane, koji je poloZen u sloju
maltera. Zidovi na etazama iznad prizemlja se oblazu jelovom daskom na drvenoj
potkonstrukciji. Okviri svih spoljadnjih otvora su izradeni od punog drveta u cilju postizanja
punog arhitektonskog efekta. Ograde na terasama se takode izraduju od punog drveta.
Staze u parteru objekta se oblaZu lokalnim kamenom nepravilnih dimenzija i oblika (lomljeni
kamen). Potporni zidovi oko objekta se obloZu lokalnim kamenom nepravilnih ivica. Trotoari
I staze oko objekta se poplocavaju kamenim ploéama (lokalni kamen). Pristupna kolska
saobracajnica se obraduje kaldrmom. Postojeée zelenilo se zadrzava u zonama koje nisu
izgradene, dok se u ostalim djelovima parcele dodaju novi zasadi zelenila koje je
karakteristi€no za ovo podneblje

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke,
javnopravni organ moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimi¢no, odnosno odbiti.

Uvidom u List nepokretnosti br.231 KO Smr¢je -lzvod broj 115-919-433/2023 od
31.01.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kolasin,



utvrdeno je da je katparcela br. 1057/11 KO Smréje, u svojini Cma Gora, Subjekt
raspolaganja — Vlada Crne Gore, u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.68 KO Smréje -lzvod broj 115-819-432/2023 od
31.01.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kolasin,
utvrdeno je da su kat.parcele br. 904/22 i 1060/13 KO Smrcje, u svojini Crna Gora, Subjekt
raspolaganja — Vlada Crne Gore, u obimu prava 1/1.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,,SKI RESORT KOLASIN - 1600“ d.o.o.
Kolasin, na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, za izgradnju
jednoporodiéne smjestajne jedinice Chalet 1 - 7, projektovanog od strane ,Arhitektonski
studio AIM* d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 06.09.2023. godine u
09:03:10, +02'00’, na urbanistickoj parceli UP 7, koju ¢ine kat. parc. br. 904/22, 1057/11 i
1060/13, KO Smr&je u zahvatu Prostornog plana posebne namjene Bjelasice i Komovi,
Detaljna razrada lokaliteta ,Kolasin 1600” (“SI. list CG - opStinski propisi” br. 04/11), Opstina
Kolasin, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih
parametara (bruto razvijena gradevinska povrs$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rjesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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