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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-10346/5
Podgorica, 09.03.2026. godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Cre Gore" broj 19/25) kao | tiana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore” broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahljevu podnosioca “BOLD VENTURES™ DQO, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,SOHA
ARCHITECTS" Doo Podgorica, 2a izgradnju Eko hotela .Serenescape’, na lokacyl koju Gine
kat.parcele broj 1169/31, 1170/1, 1172/1, 1172/20, 1174/2 i 1174/16 KO Lipovo, u zahvatu planskog
dokumenta Izmjene i dopune Prostorno-urbanistiCkog plana Ostine Kolasin (,Slu2beni list Crne Gore
- opétinski propisi br. 22/25%), OpStina Kolasin, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "BOLD VENTURES" DOOQO, na dopunjeno idejno
rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,SOHA ARCHITECTS® Doo Podgonca,
ovjereno elektronskim potpisom projeklanta dana 05.03.2026.godine u 10:12.39 +01'00°, za
izgradnju Eko hotela .Serenescape’, na lokacii koju Cine kat parcele broj 1169/31, 117011, 11721,
1172/20, 1174/2 i 1174/16 KO Lipovo, u zahvatu planskog dokumenta lzmjene i dopune Prostorno-
urbanistikog plana Ostine Kolasin (,Sluzbeni list Crne Gore - opélinski propisi br, 22/25°), Opétina
Kolasin, izradeno u skladu sa osnovnim urbanistitkim parametrima: Bruto-gradevinska povrsina
objekata 2.455.60 m? (planom propisano 4.000,00 m’); povrina pod objektima 245560 m?,
spratnost objekata P | Po+P (planom propisano P+2+Pk il S+P+1+Pk | mougtnost projektovana
podrumske etaze) drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garazwranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | malenjalzaciu
objekata i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta

Obrazloienje

Aktom broj; 05-332/25-10346/1 od 25.08.2025. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhilekte ovog Ministarstva, obratio se “BOLD VENTURES" DOO. za davanje saglasnosti na idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .SOHA ARCHITECTS" Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 05.03.2026.godine u 10:12:38 +01'00°, za
izgradnju Eko hotela ,Serenescape’, na lokacijl koju Cine kat parceie broj 1169/31, 117011, 117211,
1172/20. 1174/2 i 1174/16 KO Lipovo, u zahvatu planskog dokumenta lzmjene i dopune Prostormno-
urbanistitkog plana Ostine Kolasin (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 221257), Opstina
Kolasin.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sljedecih razloga.

Clanom 22 stav 1 tadke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drzavnog arhitekle a narodito da daje saglasnost na. 1)
idejno rjesSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistiékog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalisia,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, sprainost odnosno visina objekta, odnes prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozia, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekia arhitekture priviemenog objekta za koj



se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, maternjalizaciju | urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona

Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je defincija
tehniéke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim usiovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prosiora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravikma
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije ¢ini,
izmedu ostalog i idejno rjesenje, $10 u skiadu sa citiranim ¢lanom B stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravikma struke

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (. Sluzbeni st Crne Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objekia, a narolito: uklapanje
objekia u prostor; polo2aj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacia
objekta, uslovi i rjesenja prikjjuéenja objekta na sacbralajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev. imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sledecu dokumentaciju: Urbanistiiko tehmitke uslove; [zjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara, 1zjavu oviaééene geodelske organizacye
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiCenoj digitalnoj formi.

Planskim dokumentiom Izmjene i dopune Prostomo-urbanistickog plana Ostine Kolasin (,Slu2beni
list Crne Gore -op$tinski propisi br. 22/25°), Opstina Koladin, te dostavijenim urbanistiptéko-tehniCkim
uslovima za predmetnu lokacyu keju Cine katparcele br. 11721, 1170/, 1169/31, 11274186,
1172/20 i 1174/2 KO Lipovo propisana je namjena dyelom pasnjac: a dijelom Sumske povriine,
Imajuéi u vidu da namjena lokacge dyelom cine Sumske povrdine uz idejno rieSenje dostavijen je akt
br. 0B-333/25-7450/7 i br 08-333/25-7453/6 Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine, kojum je navedeno da je predmetna lokacia u cjelosti predwdena za gradenje.
Urbanisticko-tehniéki uslovi dopunjeni su | aktom br.06-333/25-7450/8 od 16.02 20286 godine.

Prema grafitkom prilogu br. Pl 02 MreZa naselja sa distnbucyom stanovru$tva, drustvenih | pnvrednih
djelatnosti, predmetna lokacija se nalazi u zoni za koju je propisano direkino zdavanje usiova iz

plana.

Smjernicama iz planskog dokumetna za Eko hotel propisano je ‘je forma smjestaja u rurainom
podruéju koja je odrZivo intergisana u prirodno, zgradeno | soctjalno/drustvenc okruzenje. Koncept
ovog tipa hotela osmisijen je tako da posjetiocma omoguctava smjesta) u zdravom prirodnom
okru2enju tokom sva Cetiri godisnja doba | da kroz svoje aktvnost podstakne edukacyu kako turnsta
tako | lokalne zajednice o znataju zastite Zivolne sredine, odrlive tehnologije koja se primjenjuje
prilikom izgradnje i funkcionisanja objekta kao i kulturne komponente okruZenja pruzajuci doprinos

odrzivom razvoju lokalne zajednice
Jedna od osnovnih karakleristika hotela jeste da je to objekat niskog uticaja na prirodnu okelinu koji

je projektovan, dizajmiran i konstruisan da bude ekoloski | drustveno pnhvatljv | da je njegova
izgradnja i funkcionisanje u potpunosti uskladena sa normativima ekolo$ki | energetski efikasne
gradnje | povezana sa minimiziranjem $tetnih uticaja na 2ivotnu sredinu. Hotel posjetiocima prua
dozivijaj zdravog nadina Zivela i promovisanje prirodnih vrijednosti | odr2ivog razvoja.

Neki od uslova koje Eko hotel treba da ispunjava prema planu su: Maximalna BGP objekta je
2000m?: Maksimaina spratnost objekta je Cetiri nadzemne etaze (P+2+Pk il S+P+1 +Pk); Maximalno
dozvoljena visina objekta je 18 m; Minimalna kategonzacia je 3*; Minimalna povrsina parcele je 5
000 m?, Udaljenost objekta od granica parcele je min 5 m; Forma objekta mora imal karaktenstike
lokaine arhitekture: Prateéi sadr2aji su restoran (100 % lokalno pripremjena zdrava hrana, fladirana
voda kolasinskog kraja itd.) prostorja 2a weliness/spa/cardio/fitness, prostora za sastanke/



edukativne radionice; Odr2iva izgradnja kroz koriséenje lokalnih sirovina, konécenje materiala sa
visokim reciklaznim sadrzajem, angaZovanje lokaine radne snage | td. Broj parking mjesta je
potrebno planirali prema normativu za hotele (na 1000m®) 10pm (5-20pm).

Broj podzemnih eta2a zavisi od geomehaniCkih karakteristka terena i prisustva stalne podzemne
vode. Podzemne etaZe ne ulaze u obratun BRGP. Udaljenost podruma od granica lokacie je 1m,
dok je do granice lokacje moguce napraviti ulaznu rampu sa potpormim zidovima. Restoranske
kuhinje u podrumima i suterenima ne ulaze u obratun BRGP, kao ni saune, spa sadr2aji i sl.

Objexti se moraju oblikovanti u skladu sa lokainim tradicionaini oblicima, bojama | materjalima. Za
uspostavljene kritenjume preventivne zastite ambijentalnin i prirodnih vrijednosti sredine obavezne
su sljiedec¢e mjere i smjemice oblikovanja objekata i njihovih detalja: puna tekstonska struktura jasnih
brodova | punih zatvorenih povrsina; transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logitno | skiadno
prilagodavnjae savremenom izrazu-krovova, dimnjaka, oluka, loda, ograda i td.; izrada fasada od
prirodnog autohtonog kamena Hli drveta u povrsini fasade od 50% njene povrsine.

Prema planskom dokumentu, minimaini procenat zelenih povréina na lokacsji/parcel iznosi 40%.
Adekvatnim pejzaznim uredenjem osigurati prirodnu filtraciju vode | cjelokupni prijatan dozivljaj
okruZenja kroz primereni mobiijar ed prirodnih matenjala, konscenje autohtonth biljnih vrsta na
uredenim zelenim povriinama

U skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta i urbanisticko-tehnigkim uslovima projektovano je
dopunjeno idejno rjedenje.

Ukupna povrsina lokacije za gradnju Eko hotela iznosi 23 665 m2 ne radunajudi pristupni put. Prostor
jepodijeljen na 2 gradevinske parcele &je povrsine znose 8 969m2 1 13 696m~?, §to je u skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta kojim je propisana minimaina povréina parcele od 5000m’.
Shodno PUP-u, predmetna lokacia ima saobracajni prikljucak preko nekategorisanog puta na juZno)
granici parcele. Sirina ovog puta iznosi od 3-5m.

S obzirom da je teren u nekim djelovima lokacije nagiba blizu 300, interna saobracajnica je
projektovana u formi serpenitina ¢iji su nagibi ne veci od 12%, sa dugim potpuno ravnim etapama.
Spratnost svih objekata je P izuzev objekta SPA&Wellness koji ima i podrumsku tehniCku etaZu
Shodno elaboratu o geomehaniékim istraZivanjima odreden su stepeni povoljnosti zemiSta za
gradnju, na §ta je naslonjen i sam urbanisticki koncept, pa su objekti rasporedeni u zonama koje
nijesu prepoznate kac umireni sipar. Objekli su pozicionirani tako da ostvaruju najbolie mogucte
vizure u pravcu vrhova Sinjajevine, ali | da obezbyede privatnost svakom od 4 objekta ponaosob. U
postojecem stanju na praceii su zateknuta stabla hrasta, bukve, johe | dr. te je projektant te2io
otuvanju $to veceg broja stabala

Objekat 01: Ovaj objekat koji predstavija ulaznu zonu kompleksa je potpuno integrisan u postojec
teren sa samo jednom otvorenom fasadom, Ispred objekta se nalazi drop off zona, do su u samom
objektu smjesteni administracija sa nekoliko kancelanja | salom za sastanke. Drugi blok u okvir ovog
objekta predstaviaju tehniCke prostorije | magacini neophodni za funkcionisanje kompleksa,

Objekat 02: U pianju je centraini objekat u kom se nalaze lobi, restoran sa pnpadajuc¢om kuhinjom
kao | 4 smjestajne jedinice od kojih su 3 tipa hotelske sobe a 1 tipa studio apartmana Ovaj objekat
zauzima i najbolji dio lokacsje u smislu vizura

Zatim imao objekat 03. koji predstavia SPASWellness objekat, smjesten zmedu dva bre2uljka, te
zauzima najintimniji dio kompleksa. Zaklonjen od pogleda ostalih gostju ova objekatl sadr2i
zatvoreni baze, finsku i bio saunu, hamam, teretanu, relax zone, garderobere | prosiore za
obavijanje tretmana. U podrumskoj eta?i su smjestene tehnitke prostorje potrebne 2za

funkcionisanje bazena.



| na kraju objekat 04. U prtanju je mali caffe, smjedten u prostoru event zone, sa pripadajucom
terasom. Parking prostor je obezbijeden na dvije lokacye sa ukupno 24PM.

Fasadni zidovi su zavrino obradeni vertikalno postavijenim drvenim talpama. Ravni krovovi na
objektu su radeni kao ekstezivnih zeleni, dok su kosi kravovi zavrino obradeni kamenim keovnim
plotama u antracit tonu. Projektantski prijediog za ravne krovove je Urbanscape od proizvodaca
Knauf, Poplotanje u uredenju terena je predwdeno u kamenim ploéama dimenzija 20xsiobodno,
debljine 3cm, u pasteinom bez tonu, Za zavrénu obradu podova terase je predviden drven: deking,
kojt e u kombinacii sa éelitnom | CLT konstrukcijom propustali atmosfersku vodu, bez potrebe za
ugradnjom slivnika Bravarja ima antracit ton, po RAL karti 7016. Ograde su stakiene sa
aluminijumskom bazom. Pergola koja je projektovana na dijelu terase je zradena od elemenata od
punog drveta. Na lokaciji je projektovano 85% slobodnih 2 eleneh povrsina.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objexti usagiaseni sa
propisanim smjemicama, cdnosno $a propisanom namjenom, osnovnim urbanistiCkim parametnma
i kapacitetima, kao | drugim urbanistickim parametrima | smjericama, te da idejno rjesenje
usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | materjalezaciyu.

Uvidom u predmetnu dokumentacsju, utvrdeno je da je dopunjeno ideno rnesenje za lzgradnju Eko
hotela ,Serenescape’, na lokacii koju &ine katparcele broj 1169/31, 117071, 117211, 1172120,
117472 | 1174116 KO Lipovo, u zahvatu planskog dokumenta lzmjene i dopune Prostorno-
urbanistitkog plana Ostine Katasin (,Sluzbeni kst Crne Gore - opstinski propisi br. 22/257), Opitina
Kotadin, projektovano od strane ,SOHA ARCHITECTS® Doo Podgorica, oviereno elektronskim
potpisom projektanta dana 05.03 2026 godine u 10.12:39 +01°00" . zradeno u skiadu sa osnovnim
urbanistickim parametnma: Bruto-gradevinska povr$ina objekata 2.455.60 m” (planom propisano
4.000,00 m?); povréina pod objektima 2.455 60 m? | spratnost objekata P i Po+P (planom propisanc
P+2+Pk ili S+P+1+Pk i mougénost projektovanja podrumske etaZe) drugim urbanistiCkim
parametrima (patkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekla), smjemicama
za arhitektonsko oblikovanje | materjalizaciju objekata | gradevinskom linjom u skladu sa

smjernicama iz planskog dokumenta

Uz idejno resenje dostavlena je izjava projektanta sa tabelarim prikazom zadatih |
ostavarenih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacie 1 Detaljna studija predjela sa Elaboratom

pejzazne taksacye

Kod izlo2enog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktoral je nadao da su se stekl uslovi
za davanje saglasnosti “BOLD VENTURES® DOO. na dopunjeno idejno nesenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane .SOHA ARCHITECTS® Doo Podgonca, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 05.03.2026 godine u 10:1239 +0100°, za izgradnju Eko hotela
.Serenescape’. na lokaciji koju &ine kat parcele broy 1169/31, 1170/1, 1172/1, 1172/20, 117412 |
1174/16 KO Lipovo, u zahvalu planskog dokumenta lzmjene | dopune Prostorno-urbanistickog
plana Ostine Kolasin (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 22/257), Opstina Kotasin.

Saglasno izloZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeeno je kao u dispozitivu ovog
nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nesenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema
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