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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-5566/3
Podgorica, 11.08.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 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), Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu invetitora “KIPS
GRADNJA’” D.0.0. Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog
projekta za izgradnju turistiCkog objekta — Hotela 4*, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj
UP5, zone D, podzone D2, na katastarskoj parceli broj: 280/5 KO Kolasin, Opétina Kolasin,
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Kolasin Centar — izmjene | dopune (,SI. List Crne
Gore, opstinski propisi, broj 11/09), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost “KIPS GRADNJA’ D.0.0. Podgorica, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju turistiCkog objekta — Hotela 4*, projektovanog od
strane “A — TIM STUDIO” D.0.0. Podgorica, na dijelu urbanistiéke parcele broj UP5, zone
D, podzone D2, KO Kolasin, Opstina Kolasin, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
Kolasin Centar —izmjene i dopune (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi, broj11/09) u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih urbanistickih parametara:
indeksa zauzetosti 0,24 (planom propisan 0,28), indeksa izgradenosti 1,38 (planom
propisan  1,38), spratnosti objekta Po+Su+VP+3+Pk+Tv (planom  dozvoljena
Po+Su+VP+3+Pk+Tv) i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-5566/1 od 26.07.2022. godine, Glavnom drzavnom arhitekti
obratio se “KIPS GRADNJA” D.0.0. Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog objekta — Hotela 4*, na dijelu urbanistiCke
parcele broj UP5, zone D, podzone D2, na katastarskoj parceli broj: 280/5 KO Kolasin,
Opétina Kolasin, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana Kolagin Centar — izmjene |
dopune (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 11/09), u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekta i osnovnih urbanistickih parametara.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehniéke uslove broj: 05-6741/10 od 01.02.2021.
godine, koji su izdati od strane Sekretarijata za planiranje prostora i komunalne poslove i
saobraéaj, Opstina Kolasin; Izjavu projektanta o planiranim i ostvarenim urbanistickim
parametrima sa tabelarnim prikazom; List nepokretnosti 1567 — prepis od 03.08.2022.



godine za katastarsku parcelu broj: 280/5 KO Kolas$in, na ime svojine 1/1“KIPS GRADNJA”
D.0.0. Podgorica, i Idejno riesenje arhitektonskog projekta predmetnog objekta.

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluéio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tadke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjedenje 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
rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanistiéki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vide. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drZzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 213.

Shodno ¢&lanu 237 Zakona, do dono$enja plana generalne regulacije Crne Gore moze se
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele.

Naime, Detaljnim urbanistickim planom “KOLASIN - CENTAR” — lzmjene i dopune
(“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 11/09), propisane su sledece smjernice
za izgradnju objekata : Turizam i ugostiteljstvo, gdje spadaju:

Luksuzni hoteli visoke kategorije, gradski hoteli, depadansi, luksuzne vile, apartmanski
objekti, velnes centri, fitnes klubovi, teretane, luksuzna rent a vile, Tajm Sering vile, Tajm
$ering apartmani, apartmani za izdavanje, kuce za izdavanje, Nacionalni restorani, konobe,
Umijetnicke galerije, knjizare, suvenirnice, kazino, otvorene pozornice, i dr.

Visina gradnje novih turisti¢kih objekata, hotela je prizemlje 2 sprata i potkrovlje do prizemlje
4 sprata i potkrovlje u centralnoj zoni uz zauzetost urbanisti¢ke parcele od 35 do 60% od
pripadajuéih urbanisti¢kih parcela za objekte bez podzemne garaZe i omogucavanje vece
zauzetosti za objekte koji u podzemnim etaZzama obezbijede dovoljan broj garaznih mjesta
i tako oslobode urbanisticku parcelu od saobraéaja i parkiranja vozila.

Parcelacija i preparcelacija: Ukupan izgradjeni prostor zahvacen ovim planom je izdijeljen
na urbanistitke parcele, kao osnovne urbanisticke cjeline. Urbanisticka parcela moze
obuhvatati i viSee katastarskih parcela, a moze se formirati i od dijela konkretne parcele



(sluéajevi dijeljenja postojece parcele u cilju omoguéavanja izgradnje novog objekta), uz
postovanije kriterijuma direktne pristupacnosti sa javne komunikacije.

Regulacija i nivelacija:

Regulacija i nivelacija objekata i povr§ina su nametnute, u najve¢em dijelu zahvata,
postojeéim, naslijedjenim stanjem. Horizontalna regulacija postojecih objekata predvilenih
za intervencije vezana je za sam objekat. Novoplanirani objekti su vezani za osovine
saobraéajnica koje su definisane neophodnim elementima za prenosenje na teren, ili za
postojeée objekte. Planom su date orijentacione visinske kote saobracajnica kroz visine u
Tjemenima saobracajnica. Ove visinske kote treba provjeriti kroz geodetsko snimanje svake
ulice i lokacije, jer su planom date na osnovu raspolozivih podataka iz geodetske podloge,
tako da ih je neophodno provjeriti kod svakog konkretnog objekta. Visinska regulacija je
predodredjena znagajem ovog prostora, postoje¢im stanjem i uspostavljenim odnosima
susjednih objekata kao i saobra¢ajnica. Kod novih i samostojecih objekata visine moraju biti
uskladjene sa opstom slikom naselja, nesmetanim vizurama i ekonomi¢noscu gradnje.

U grafi¢kim prilozima je definisana visina objekata kroz datu maksimalnu spratnost objekta.
Spratnost je definisana kao maksimalna uz odgovarajucu spratnu visinu, ali se u skladu sa
potrebama investitora mogu graditi objekti nesto manje spratne visine, prilagodene
potrebama i zahtjevima korisnika.

Takode, u grafickim prilozima je definisan i horizontalni gabarit objekta na nivou prizemlja
objekata. Ovi gabariti su orijentacioni, i provjerit Ce se kroz izradu projektne dokumentacije
za svaki objekat pojedinacno, gdje su moguce odredene korekcije uz postovanje datih
gradevinskih linija i uslova za vertikalni gabarit objekta.

Planom se ostavlja moguénost da se iznad prizemnih prostora formira nadstresnica ili erkeri
u &irini od 1.5-2.5 metara radi zastite od atmosverskih padavina i osun¢anja pjesackih
povrsina, ulaza i prizemnih prostora.

Oblikovanje prostora i materijalizacija: Rje$avanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih
ili intervencijama na postoje¢im objektima, uz striktnu kontrolu tehnitke dokumentacije i
realizacije, doprinije¢e unaprjedjenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a
samim tim i ukupne slike naselja i grada. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti
pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada.

Fasade objekata kao i krovni pokrivadi su predvidjeni od kvalitetnog i trajnog materijala i
kvalitetno ugradjeni. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata
uz predpostavijen disciplinovan odnos korisnika, naroCito kod novoplanirane gradnje,
vodeéi raduna o susjednim objektima i op$toj slici naselja i grada.

Eventualnu etapnu gradnju treba predvidjeti tehniCkom dokumentacijom, uz odgovarajuce
odobrenje urbanisticke sluzbe.

Za sve objekte su predvidjeni kombinovani krovovi. Nagib krovnih ravni je oko 25-600
stepeni. Krovni pokrivag je crijep, ¢eramida, eternit, tegola kanadeze, lim, $indra ili neki
drugi kvalitetan materijal.

Gdje postoje tehnitke moguénosti, pored planiranih, ostavlja se mogucnost za koris¢enje
potkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu objekta. Preporuéuje se izrada
prozorskih otvora i vrata od drveta bojeno natur ili u bijeloj boji, pri &emu posebnu paznju
posvetiti proporcijama otvora. Preporucujemo za prozorske otvore odnos Sirina/visina 1/1.5.



Dimenzije parcela su definisane na grafickim prilozima parcelacije i regulacije. Uglavnom,
ukoliko je to bilo moguce, ispostovana je postojeca, katastarska parcelacija.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, idejno rjeSenje, graficki i tekstualni dio
— tehnicki opis i izjavu projektanta sa planiranim i ostvarenim urbanisti¢kim parametrima,
Glavni drzavni arhitekta konstatuje da je idejno rjesenje arhitektonskog za izgradnju objekta
— Hotela 4*, projektovanog od strane “A — TIM STUDIO” D.O.O. Podgorica, na dijelu
urbanisticke parcele broj UP5, zone D, podzone D2, KO Kolasin, Opstina Kolasin, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Kolagin Centar — izmjene i dopune (,Sl. List Crne
Gore, opstinski propisi, broj11/09), izradeno u skladu sa smjernicanma planskog
dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih
urbanistiCkih parametara: indeksa zauzetosti 0,24 (planom propisan 0,28), indeksa
izgradenosti 1,38 (planom propisan 1,38), spratnosti objekta Po+Su+VP+3+Pk+TV (planom
dozvoliena Po+Su+VP+3+Pk+Tv) i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je priloZzena sledeéa dokumentacija:
Urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 05-6741/10 od 01.02.2021. godine, koji su izdati od strane
Sekretarijata za planiranje prostora i komunalne poslove i saobracaj, Opstina Kolasin;
Izjava projektanta o planiranim i ostvarenim urbanistickim parametrima sa tabelarnim
prikazom;  List nepokretnosti 1567 — prepis od 03.08.2022. godine za katastarsku parcelu
broj: 280/5 KO Kolas$in, na ime svojine 1/1“KIPS GRADNJA” D.O.O. Podgorica, i Idejno
rieSenje arhitektonskog projekta predmetnog objekta.

Sglasno izlozenom ¢injeni¢nom stanju, stekli su se uslovi za legitimaciju investitora,
shodno ¢lanu 91 st. 1 3 taka 6. Zaskona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem
je jasno propisano da investitor gradi objekat gradi na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine
na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno
drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “KIPS GRADNJA” D.O.0. Podgorica, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistiékog objekta — Hotela 4*, projektovanog
od strane “A — TIM STUDIO” D.O.0. Podgorica, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP5,
zone D, podzone D2, KO Kolasin, Opstina Kolasin, Opstina Kola$in, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana KolaSin Centar — izmjene i dopune (,SI. List Crne Gore, opétinski
propisi, broj11/09), u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekta, kao i osnovnih
urbanistickih parametara (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta i odnosa
prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odluceno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba

Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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