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“SVETIONIK" DOO

BUDVA
Rafailovici

Aktom broj: 05-332/25-1843/1 od 10.02.2025. godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se "SVETIONIK™ DOO zahtjevom za davanje saglasnosti na dejno
riesenje arhiteklonskog projekta, projektovano od strane ,Arhi pro omega“ d.o.o. Bar, ovjereno
elekironskim potpisom projektanta dana 10.04.2025.godine u 12:41:28 +02'00', za izgradnju
stambeno-turistiCkih objekata i golf terena (golf resort), na kat. parcelama br. 646/1, 645/1, 645/2,
64373, 643/1, 643/2, 666/1, 666/2, 674/1, 674/2, 675/1, 875/2, 675/3, 675/4, 675/5. 676/6. 67577,
675/8, 678/1, 672/1, 672/2, 67213, 672/4, 672/5, 671/1, 671/2, 670, 668, 669 KO Lipovo,
kat parcelama 39/2, 39/3, 40, 41, 42, 43/2, 43/3, 44/3, 44/2 sve KO Lipovska Bistrica, kat.parcelama
664, 665, 667, 657, 658, 652, 653, 659, 660, 661, 655, 656, 659 sve KO Lipovo, u zahvatu
Prostorno-urbanistickog piana Opstine Kolasin (*Sluzbeni list Crne Gore'- Opstinski propisi br.
12/14), Opétina Kolagin.

Clanom B7 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (_Sluzbeni list Crne
Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, B2/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su oviascenja Giavnog
dr2avnog arhitekte a narolito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjermicama za
obiikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim
parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos
prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta priviemenog
objekta za koji se zraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je
uskladen sa dr2avnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) zraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat, 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih
objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 8) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog zgleda
objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Sagledavajui opstu i tehnitku dokumentaciju idejnog rjesenja, ovaj Direktorat upuéuje na
sljedeCe nedostatke idejnog rjesenja;

o Uvidom u tehniCku dokumentaciju idejnog rjesenja ustanovoljena je neregurainost u smislu
urbanistiCko-tehni¢kih uslova. Taénije, u uslovima br. 05-7088/5 od 21 07.2022 godine,
izdati za lokaciju koju Cine kat. parcele br. 642/1, 648/2 | 647/1 KO Lipovo, namjena shodno
PUP-u Kolasin (*Sl.Ist Crne Gore™-Ops$tinski propisi br. 12/14) je poljoprivredno zemljiste,
dok je u urbanistiko-tehni¢kim uslovima br. 05-333/2024-9069/6 od 13.12.2024 godine
izdauh na osnovu istog planskog dokumenta PUP Kolasin, predmetna lokacija koju izmedu
ostalog Cine i ove katastarske parcele, ruralno naselje, i smjernice se donose direkino iz
PUP-a. Nadalje, u UT-ima br. 05-333/2024-9069/6 stoji da lokacija koju &ine kat, parcele br.
635/1, 837/1, 637/2, 637/3, 638/2, 642/1, 641/1, 641/2, 641/3, 639, 649/1,648/1, B48/2,
648/3, 647/1, 647/2, 646/1, 645/1, 645/2, 643/3, 643/1, 643/2, 666/1, 666/2, 674/1, 674/2,



g75/1, 675/2, 675/3, 675/4, §75/5, 76/8, 675/7, 675/8, §78/1. 6721, 67272, 672/3, 672/4,
§72/5. 67111, 67172, 670, 668 | §69 KO Lipovo, se dijelom nalazi u zoni u kojoj je moguce
direktno izdavanje urbanistitko-tehniékin uslova iz plana. UT-ima nije tatno definisano za
koje od navedenih parcela je moguce direktno izadavanje uslova iz plana. Takode, u
istima nisu navedene povrsine kat. parcela odnosno lokacije za gradenje. Na osnovo svega
prethodno navedenog, potrebno je dostaviti nove urb. tehnike uslove.

Nadalje, idejnim rjedenjem osim prethodno navedenih kat parcele lokaciju za gradenje Cine
i kat. parcele br. 38/2, 29/3, 40, 41, 42, 43/2, 433, 44/3. 4412, KO Lipovska Bistnca | kat.
parcele br. 664, 685, 867, 657, 658, 652, 653, 659, 660, 661, 655, 656, 858 KO Lipovo. Za
ove kat. parcele nisu dostavljeni urabnisiticko-tehniéki uslovi.

Uvidom u 1zjavu geodetske organizacije pojedine kat, parcele koje po izjavi ¢ine lokaciju za
gradenje (kat. parcele be. 63816, 649/2, 635/9, 642/4, 648/7, 678/8, 878/7, 678/8, 664/3,
664/4, 857/2 sve KO Lipovo i 44/3 KO Lipovska Bistrica) se ne navode kao lokacya za
gradenje u idejnom rjedenju i za iste nisu dostavijeni urbanistitko-tehniéki usiovi, S tm u
vezi, potrebno je dostaviti Elaborat parcelacije, jasno precizirati predmetnu lokaciju-od kojih
parcela se ista sastoji i nphovu povrsinu, i stu uskladiti kroz kompletno idejno nesenje.

U prednje navedenoj “prvoj” tacki nedostataka, po UT-ima izadm 13.12.2024 godine,
predmetne kat. parcele se nalaze u rurglnim naseljima. Uvidom u PUP Opétine Koladin,
poglavije 4.1 Smjernice 28 jzgradnju u ruralnim naseljima, neke od smejmica su za zgradnju

su.
Opsti uslovi za izgradnju/ rekonstrukciju objekata za turizam:

-Mogute je rekonstruisali stare domove kulture il mjesne zajednice (danas napustene
zgrade) u odmarali$ta, hostele i1 druge objekte namjenjene turzmu. Takode se preporutuje
da u postojecim seoskim domadinstvima stanovniStvo koje se bavi poljoprivredom |
stotarstvom kao pnmarmom djelatnostu, prodiri svoje kapacitete | na svom imanju omogudi
prijatan smjestaj wristima u skladu sa smjernicama datm za lzgndnju!rokomtrukcl]u u
ruralnom podruéju. U domenu agro turizma dozvoljena max BGP tunstitkog objekta je
500 m? (turisticki objekti uz stanovanje).

-Imajuéi prethodno u vidu, nije moguca gradnja hotela kako je to predvideno idejnim reSenje
buduéi da Apart hotel ima BGP povrsinu od 1 752,00 m?, a drugi Hotel je BGP 2.589.27 m’.
Nadalje, smjernicama za izgradnju!rekostrukciju objekti mogu b spratnost do S+P+Pk il
P+1+Pk, a idejnim rjeSenjem su oba hotela spratnosti P+2, te se da zakljuéiti da je BGP i
spratnost oba hotela prekoratena.

-Napominjemo da je suteren nadzemna etaZa ko je na denivelisanom terenu sa tn strane
ugradena u teren. Takode, pn porekiovanju potkrovne etaze objekata potebno je voditi
ratuna o visini nadzidka koji po planu iznosi 1,60 m. Na grafitkim prilozima-presjec je
potrebno naznaditi projekciju krovne ravni u odnosu na visinu nadzidka.

-Nadalje, smjemicama plana, str.168, najveca visina potpornog zida ne moze biti veca
od 2,0 m. U sluéaju da je potrebno izgradii potpomi 2id vece visine, tada je isti potrebno
izvesti u terasama, § horizontainom udaljenoséu zidova od minimum 1,5 m, a teren svake
terase ozeleniti.

Uvidom u grafitke priloge, HOTEL Presjek A-A | HOTEL Presjek B-B, konstatovano jedaje
visina potpornog zida cca 6.0 m $to nije u skladu sa citiranim smjernicama.

Nadalje, potrebno je navesti kategorizaciju hotela {broj zvjezdica) | u odnosu na
kategorzaiciju planirati sve sadr2aje | mimmaine povrdine istih, Broj hotela, njihovu povrsinu
i broj le2aja je potrebno projektovati u odnosu na smjernice iz plana

Daljim uvidim utyrdeno je da na grafitkim prilozima osnova koja se ticu ova dva hotela, nisu
prikazane legende sa prostorjama | njhovim povriinama Nadale, na presjecima nije
prikazana linja postojeceg terena, potrebno ih je detaljno iskotirati, @ na izgledma je
nepohodno prikazati kote i materijalizaciju objekta u legendi povr§ina sa RAL kartom.
Potrebno je dostaviti 30 prikaze inkorporirane u dire realno okruzenje



Nadalje, prema smjernicama iz PUP-a, maksimalna povriina novog objekta za
stanovanje iznosi 250 m®. S tim u vezi, objekti vila tip 2 i vila tip 3 nisu u skiadu sa
smjernicama bududi da objekat vila tip 2 ima povsinu od 251,58 m?, a objekat vila tip 3-vile

U nizu imaju povridinu od 496 14 m?,

-Opsti uslovi za izgradnju objekata za sport:

Dozvoljava se izgradnja svih vrsta otvorenih sportskih terena (kosarka, mal fudbal, odbojka,
tenis, mini golf teren...i sl.). Za potrebe sportova na vod: (sportski ribolov, splavarenje...)
dozvoljena je izgradnja samo priviemenih objekta na obalama rijeka ili eventuaino na vodi,
maksimaine BGP 100m?. Dozvoljava se izgradnja pomoénih objekata u funkciji sporta,
maksimalne BGP 100 m?, uz osnovni sportski teren.

Imajué u vidu da je planom dozvoljeno gradnja samo sporstkih terena manje povrine,
konkretno se navodi mini golf teren, na predmetnoj lokaciji nije moguca gradnja golf terena
kako je to predvideno idejnim rjedenjem.

U tehniCkom opisu idejnog riesenja navedeno je da je na lokaciji predvidena Garaza na dva
nivoa povrsine 250 m?. Ista nije prikazana u idejnom rjedenju. Takode nije da! podatak
ostvarenog broja parking mjesta na parteru lokacije.

Napominjemo da je smjernicama iz plana, Smjemice za parkiranje u ruralnim naselima,
Podzemne eta2e za parkiranje se ne preporutuju zbog oéuvanja arhitektonskog karektera
kuca i pomocénih objekata. Parkiranje vozila se mora regulisati u okviru parcele ili javne
povr$ine ispred parcele (ukoliko to dozvoljava stanje na terenu). i to jedno parking/gara2no
mesto na svakih 100 m® stanovanja/posiovnog prostora, odnosno prema standardu za
specifitne namjene. Prostor za parkiranje ne treba da zauzme vise od 25% prednjeg dijela
kuce, a ukoliko je to nemoguce ostvariti, parking mjesto treba postaviti sa strane ili iza kuce,

Nadalje, u tehnickom opisu idejnog redenja stoji i da je na lokaciji planiran objekat u funkciji
sporta sa BGP od 250 m? spratnosti P+1. Grafiéki prilozi ovog objekia takode nisu prilo2en,
nisu dostavijeni nikakvi podaci o istom i nije prikazana lokacija na kojoj se predvida gradnja

ovog objekta.

Osim navedenog, sagledavajuci prikaz obratuna povriina iz Izjave projektanta i tehnitkog
opisa konstaluje se da obratun povrsina nije tatan. Rekapitualcijom povrsina objekata: vila
tip 1- (150m?x30vila); vila tip 2- (251,58m x5 vila), vila tip3 (496,14mx3 vile); apart hotel
1752 m?, hotel 2598 m?, garaza 250 m? i sportski objekat 250 m*, ukupna BRGP svih
objekata na lokaciji iznosi 12.097,32 m?, dok se u idjenom rjeéenju navodi ukupna BRGP
svih objekata 11.847 80 m”. Takode proracun indeksa izgradenosti | zazetosti nije taéan, te

je iste potrebno korigovati.

Na osnovu grafiCkih priloga idejnog rjesenja utvrdeno je da Objekti- Vila tip 3-vile u nizu,
nemaju omogucen direktan pjesacki pristup u objekte veé se u objekte ulazi kroz grau,
Predvidjeti direktan pje$acki pristup objektim. Osim toga, grafiéki prilozi ne daju dovoljno
podataka, nije prikazana sacbratajnica preko koje se pristupa objektu, uredenje terena, na
presjecima nije prikazana linija postojeceg tereana, nisu dostavieni 3d prikazi u realnom
okruZenju i sliéno.

Preispitati materijalizaciju i oblikovanje svih objekata na lokaciji.

Prikazati urbanistiCko rjeSenje kopletne lokacije, sa detaljnim prikazom prilaza svim
objektima pojedinalno, uredenje terena, parking prostorima u parteru, sa naznacenim
procentom zelenila, poploCanja i siéno. Potrebno je detaljnije prikazati navedeno na
parcelama na kojima je planirana gradnja objekata, dok je lokaciju sa uredenim golf terenim
moguce pirkazati Sematski. Nadale, Viama Tip! na dnu lokacije nije obezbijeden
saobracajnim prilaz §to se da zakjjuéiti na osnovu prioZene situacije. Svakom objektu se

mora omoguciti saobracajni prikljuCak.

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadr2i
udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu spratnost.



Na sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanistitku parcelu (1 kada se gradi
na dyelu). te tabelarmo prikazati kapactete za preostali dio urbanistitke parcele, poloZaj
regulacione i gradevinske linjje, kao | granice katastarskih parcela

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzenju sa
syim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim | relativnim) objekta, krovnih ravni (lerasa,
vijenac, sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i s.), kotama udalenja objekia od
objekata u neposrednom okruZenju, kao | ucrtanom saobracajnicom po planskom
dokumentu. Naznaéiti GL, RL, UP i nje kal parcela na situacjama.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji treba da sadrdi
kompletan obuhvat sa legendomitabeiom materijala zavrsne obrade povrsina partera. U
okviru legendeftabele egzakino navesti sve povrsine i njihov procenat. Na prilogu prikazati
osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom. Situaciju prikazati za kompletnu lokaciju.

Bududi da predmetna lokacija zauzima veliku povr$inu, dostaviti | situacije sa uredenjem
terena u manjoj razmjeri. iste je potrebno da sadrie pirkaz ureden;a terena lokac:e sa
planiranim objeklima i njihovim osnovama u kontaktu sa terenom.

Karaktoristiéni presjecifizgledi moraju sadrzatl 8iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povréine, privatne izgradene povriine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni obsekti.), relativne i apsolutne visinske kote i
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazali u siluetama.

Na presjecima oznaéiti liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova,
a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zatetenoj morfologiji terena. Dostaviti pres;ek za
svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani. Na
fasadama je potrebno jasno oznaditi materijaiizaciju svih djelova objekla uz oprs i legendu.

U cilju sagledavanja ukloplienosti objexta u zateteno prirodno | izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruZenje iz gornjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa
pripadajuéim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Svi graficki prilozi treba da sadr2e: orjentaciju, razmjemik | legendu povréina. Sve graficke
priloge. ukljutujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa Praviinkom 0
natinu izrade i sadrdini tehnitke dokumentacie za gradenje objekia (“Sluzbeni list Crme
Gore”, br. 044/18 od 06.07 2018., 043/19 od 31.07.2019. godine).

Kako je odredbom Clana 7 Zakona o administrativnim taksama propisan nastanak taksene
obaveze za upravne radnje -u trenutku podno$en;a zahtjeva za {zvréenje tih radnji, potrebno
je priikom podnosenja zahteva uz Isli dostaviti dokaz o uplati administrativne takse

od 2€ uplacene na 2iro ratun Ministarstva br. 832-31624150-52, shodno torifi za
administrativne takse.

Shodno navedenom, 8 u smslu lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se zjasnite

na rezultate ispitnog postupka u smisiu ovako utvrdenog tinjenicnog stanja, odnosno da se dostavi
trazena dopuna rad: otklanjanja utvrdenih nepraviinosti, 8 ovo U roku od 8 (osam) dana od dana
prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, Ovaj javnopravni organ ¢e donijel riesene bez vaseg
izjadnjavanja — ¢lan 1 12 st 3. Zakona 0 upravnom postupku.
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