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Cma Gora Adresa: |V proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/23-6782/11
Podgorica, 30.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 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 se ,Montenegro luxury hotels and resorts” d.o.o. iz Kotora, za davanje
saglasnosti na idejno rie$enje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Moncore d.o.0. iz
Podgorice, za izgradnju Hotela 5*, na lokaciji koju &ine, Dio NOVA UP 1 sastavljena od UP 272,
UP273, UP274, dio UP275, dio UP244 | dio UP259, koje ¢ine kat.parcele br. 1089/1, 1090/2,
1089/12, 1089/8, dio 1091/1, 1089/5, 1088/1, dio 1091/1, 1089/4, 1090/3, 1089/3, 1090/4) KO
Kola$in, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Breza“ (“Sluzbeni list CG*-opstinski propisi br.
27/11), Opétina Kolasin, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Montenegro luxury hotels and resorts” d.o.o. iz
Kotora, na dopunjeno idejno rie$enje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Moncore
d.o0.o. iz Podgorice, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.12.2024. godine, 15:03:26
+01'00', za izgradnju Hotela 5*, na lokaciji koju ¢ine, Dio NOVA UP 1 sastavljena od UP 272, UP273,
UP274, dio UP275, dio UP244 | dio UP259, koje &ine kat.parcele br. 1089/1, 1090/2, 1089/12,
1089/8, dio 1091/1, 1089/5, 1088/1, dio 1091/1, 1089/4, 1090/3, 1089/3, 1090/4) KO Kolasin, u
zahvatu Detaljnog urbanistikog plana ,Breza“ (“Sluzbeni list CG"-opstinski propisi br. 27/11),
Opétina Kola$in, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povrsina
BRGP= 23.209,09 m? (planom propisano 23.209.09m?), indeks zauzetosti - 0,39 (planom propisano
0,40); indeks izgradenosti 1,34(planom propisano 1.6); spratnost objekta Po+P+2+Pk (planom
propisano P-P+2+Pk), i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-6782/1 od 04.09.2023.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se ,Montenegro luxury hotels and resorts" d.o.o. iz Kotora, za davanje
saglasnosti na idejno rie$enje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Moncore d.o.o0. iz
Podgorice, za izgradnju Hotela 5*, na lokaciji koju €ine, Dio NOVA UP 1 sastavljena od UP 272,
UP273, UP274, dio UP275, dio UP244 | dio UP259, koje &ine kat.parcele br. 1089/1, 1090/2,
1089/12, 1089/8, dio 1091/1, 1089/5, 1088/1, dio 1091/1, 1089/4, 1090/3, 1089/3, 1090/4) KO
Kolagin, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Breza“ (“Sluzbeni list CG"-op$tinski propisi br.
35/13), Opéstina Kolasin.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio
kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 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, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta



zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, 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, kaji je
uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) 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 élana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2. istog &lana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-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 i idejno rje$enje, sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 08-332/22-483/8 izdati dana
14.03.2022.godine od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora, Ministarstvo ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickih parametara; lzjavu ovla$¢ene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rie$enje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan " “Breza” ( SluZzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi br.27/11), Opé&tina Kola8in, na lokaciji koju ¢ine, Dio NOVA UP 1 sastavljena
od UP 272, UP273, UP274, dio UP275, dio UP244 | dio UP259, koje ¢ine kat.parcele br. 1089/1,
1090/2, 1089/12, 1089/8, dio 1091/1, 1089/5, 1088/1, dio 1091/1, 1089/4, 1090/3, 1089/3, 1090/4)
KO Kolasin, planirana je mjeSovita namjena objekat u funkciji turizma — Hotel 5*.

Prema DUP-u “Breza” namjena parcela odnosno lokacije je mjeSovite namjene - turisticko
stanovanje TIP 1, u okviru ovog tipa moguca je izgradnja objekata u funkciji stanovanja, stanovanja
u turizmu, objekata u funkciji samo turizma kao $to su hoteli ili turisticka naselja ili drugih djelatnosti
koje su kompitabilne sa stanovanjem i koje mogu biti u kombinaciji sa stanovanjem isto tako ovaj
tip je planiran na neizgradenim prostorima.

Lokacija hotela se nalazi u neposrednoj blizini rijeke Tare i planom su predvidene zelene i
pjeSacke zone. Hotel je smjesten u zoni izmedu 2 saobraéajnice, planiranim SetaliStem, gdje objekat
¢e biti povezan sa sportsko-rekreatvnim i ostalim ugostiteljskim sadrzajima duz obale rijeke Tare.
Sa lokacije se pruza direktan pogled ka Bjelasici i NP Biogradska Gora.

Planom je definisano da je predvidena faznost izgradnje, gdje je neophodno zavrsiti sve
radove u skladu sa projektnom dokumentacijom koja obezbjedjuje kako funkcionisanje hotela sa 5*
tako i kategorizaciju. Opis objekata sa sadrzajima su :

Objekat 1 — centralni objekat u kome su projektovani centralni hotelski sadrzaji, ekonomsko—
tehnicki blok i dio smjestajnog kapaciteta. U centralnom hotelskom objektu — Objekat 1, smjesteni
su zajednicki prostori za goste, servisni prostori, kao i tehnicki prostori u podrumskoj i dijelom
prizemnoj etaZi. Prizemlje Objekta 1 je ujedno i centralno mjesto okupljanja, kako gostiju hotela,
tako i drugih, dnevnih, posjetilaca. Iznad prizemlja na ravnom krovu objekta - formira se trg za goste
hotela koji moze sluziti za ogranizaciju dogadaja, ali i kao urbana basta za goste sa nesmetanim
pogledom ka Bjelasici. U fazi 1 imamo bazen, SPA centar, bioskop u dvije odvojene zone, isto tako
ima toplu vezu izmedu faze 1 i 2 (objekta 1 i 2) koja omogucava nesmetanu komunikaciju gostiju
do glavnog hotelskog restorana, spa i centra recepcije.



Objekat 2 — u kojem je projektovan dio smjestajnog kapaciteta konkretno apartamni, sa
neophodnim tehni€kim i servisnim prostorijama. Nalazi se podrumska etaza sa servisno-tehniékim
prostorijama i veSerajem koji su neophodni za funkcionisanje cijelog hotela.

Objekat 3 — u kojem je projektovan dio smjestajnog kapaciteta, sa neophodnim tehnickim
servisnim prostorijama. Isto tako imamo podrumsku etazu sa servisno-tehnickim prostorijama i
veserajem koji su neophodni za funkcionisanje cijelog hotela.

Objekat 4 — u kojem je projektovan dio smjestajnog kapaciteta, sa neophodnim tehnigkim i
servisnim prostorijama sa toplom vezom sa Objektom/fazom 1. Projektovan je VIP ulaz za
specijalne goste u skladu sa zahtjevima i standardima, dodatni lift iz VIP ulaza - samo za korisnike
ovog ulaza i predsjedni¢ki apartman u potkrovlju. Kao $to mozemo konstatovati da tri objekta
(Objekat 2,3,4) su predvideni za smjestajne kapacitete dok u podrumskim etazama sadrze tehnicke
iservisne prostore potrebne za funkcionisanje samog hotela.

Uredenje terena i pejzazna arhitektura - pje3agki prilaz kompleksu objekta sa javnih
povrsina omogucen je preko interne saobracajnice (prilaz Objektu 1 i Objektu 4). Pje$acki ulaz u
VIP dio Objekta 4 predviden je preko pristupne rampe sa glavne ulice. Pristup Objektu 2 i Objektu
3 je preko platoa sa glavne ulice koji je zbog visinske razlike rijesen stepenistima i sa sredinjeg
dela pjeSakom stazom povezan sa Objektom 1. Projektovano je geometrijsko parterno uredenje
slobodnih i zelenih povr$ina.

Za arhitekturu objekata i oblikovanju koristiti elemente tradicionalne arhitekture ukompovane
na savremen nacin, gdje prilikom izbora materijala koristiti materijale koji su kori§¢eni u
tradicionalnoj arhitekturi, koja treba ukomponovati sa savremenim materjalima i oblikovanjem koje
Ce se takode zasnivati na tradicionalnoj arhitekturi. Fasade objekata kao i krovni prekrivaci su
predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugradeni.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da dopunjeno idejno rjeSenje za
izgradnju objekta mjeSovite namjene kao objekat u funkciji turizma — turisti¢ko stanovanje
tip 1 — Hotela na lokaciji koju €ini Dio NOVA UP 1 sastavljena od UP 272, UP273, UP274,
dio UP275, dio UP244 | dio UP259, koje &ine kat.parcele br. 1089/1, 1090/2, 1089/12, 1089/8,
dio 1091/1, 1089/5, 1088/1, dio 1091/1, 1089/4, 1090/3, 1089/3, 1090/4) KO Kolasin, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana  “Breza” Opstina Kolasin, projektovano od strane
»MONCORE" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.12.2024.
godine u 15:03:26 + 01'00', izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistiékim parametrima: Ukupna nadzemna bruto
gradevinska povrsina BRGP= 23.209,09 m? (planom propisano 27.038,00m?), indeks
zauzetosti - 0,39 (planom propisano 0,40); indeks izgradenosti 1,37(planom propisano 1 .6);
spratnost objekta Po+P+2+Pk (planom propisano P-P+2+Pk), i gradevinskom linijom u
skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Shodno navedenom a uvidom idejno rjesenje, konstatuje se da su projektovani objekti
usaglaSeni sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim
urbanisti¢ckim parametrima.

Kod izloZenog pravnog i €injenicnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti ,Montenegro luxury hotels and resorts" d.o.o. iz Kotora, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,MONCORE" DOO Podgorica, za
izgradnju Hotela 5*, na lokaciji koju &ine, Dio NOVA UP 1 sastavljena od UP 272, UP273, UP274,
dio UP275, dio UP244 | dio UP259, koje ¢ine kat.parcele br. 1089/1, 1090/2, 1089/12, 1089/8, dio
1091/1, 1089/5, 1088/1, dio 1091/1, 1089/4, 1090/3, 1089/3, 1090/4) KO Kolasin, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana ,Breza“ (“Sluzbeni list CG"-opstinski propisi br. 27/11), Opétina
Kolasin, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara
(bruto razvijena gradevinska povr$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 rie$enja mozZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu
Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA

GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié¢
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