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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4i 6 i
Clana 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 i 86/22), ¢lana 18 Zakona o upravnom
postupku (,SluZbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po
zahtjevu podnosioca ,MEDENICA PROJECT DEVELOPMENT & CONSULTANCY
COMPANY” DOO iz Podgorice, Ignji¢ Bojane, Medenica Borke, Bulatovi¢ Ivane,
Medenica Olge i Trifunovi¢ Vere, za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog
projekta, projektovan od strane ,81000 BIRO" d.o.o. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta 26.12.2022. 11:09:47 +01'00', za izgradnju Hotela sa depadansima
.Peaks of Montenegro® **, na UP 211 (koju ¢ini katastarska parcela br.495/1), na UP 212
(koju Cini katastarska parcela br.495/4), na UP 213 (koju Cini katastarska parcela
br.496/2), na UP 216 (koju Cini katastarska parcela br.497/2), na UP 221 (koju &ine
katastarske parcele br.493/3 i 497/3) sve KO Smailagi¢a polje, zona 7 u zahvatu Detaljni
urbanistiCki plan .Smailagi¢a polje* (“Sluzbeni list CG“-op§tinski propisi br.11/09), Opstina
Kolas§in, donosi
RJESENJE

Usvaja se zahtev ,MEDENICA PROJECT DEVELOPMENT & CONSULTANCY
COMPANY" DOO iz Podgorice, Ignji¢ Bojane, Medenica Borke, Bulatovié Ivane,
Medenica Olge i Trifunovi¢ Vere, daje se saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, projektovan od strane ,81000 BIRO® d.o.0. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta 26.12.2022. 11:09:47 +01'00', za izgradnju Hotela sa depadansima
.Peaks of Montenegro® **, na UP 211 (koju ¢ini katastarska parcela br.495/1), na UP 212
(koju Cini katastarska parcela br.495/4), na UP 213 (koju &ini katastarska parcela
br.496/2), na UP 216 (koju €ini katastarska parcela br.497/2), na UP 221 (koju &ine
katastarske parcele br.493/3 i 497/3) sve KO Smailagi¢a polje, zona 7 u zahvatu Detaljni
urbanistiCki plan ,Smailagi¢a polje“ (“Sluzbeni list CG*-opstinski propisi br.11/09), Opstina
Kolasin, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i sa osnovnim
urbanistickim parametrima i to: Hotel - bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP=
1.459,20 m? (planom dato 1.471,89 m?), indeks zauzetosti 0,40 (planom dato 0,40),
indeks izgradenosti 1,59 (planom dato 1,60), spratnost objekta Po+P+2+Pk (planom dato
P+2+Pk) i gradevinskom linjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta,
Depadansi- indeks zauzetosti 0,35-0,40 (planom dato 0,40), indeks izgradenosti 0,71-
0,80 (planom dato 0,80), spratnost objekata Po+P+1 (planom dato P+1) i gradevinskom
linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom Dbroj: 09-7690/1 od 11.10.2022.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratio se



.MEDENICA PROJECT DEVELOPMENT & CONSULTANCY COMPANY" DOO iz
Podgorice, Ignji¢ Bojane, Medenica Borke, Bulatovi¢ Ivane, Medenica Olge i Trifunovic¢
Vere, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovan od strane ,81000 BIRO" d.o.0. Podgorica ovjeren elektronskim potpisom
projektanta 26.12.2022. 11:09:47 +01'00', za izgradnju Hotela sa depadansima ,Peaks of
Montenegro® **, na UP 211 (koju Cini katastarska parcela br.495/1), na UP 212 (koju &ini
katastarska parcela br.495/4), na UP 213 (koju ¢ini katastarska parcela br.496/2), na UP
216 (koju €ini katastarska parcela br.497/2), na UP 221 (koju &ine katastarske parcele
br.493/3 i 497/3) sve KO Smailagi¢a polje, zona 7 u zahvatu Detaljni urbanisti¢ki plan
.Smailagi¢a polje" (“Sluzbeni list CG"-opstinski propisi br.11/09), Opstina Kolasin, u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i sa osnovnim urbanistickim
parametrima i to: Hotel - bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP= 1.459,20 m?
(planom dato 1.471,89 m?), indeks zauzetosti 0,40 (planom dato 0,40), indeks
izgradenosti 1,59 (planom dato 1,60), spratnost objekta Po+P+2+Pk (planom dato
P+2+Pk) i gradevinskom linijjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta,
Depadansi- indeks zauzetosti 0,35-0,40 (planom dato 0,40), indeks izgradenosti 0,71-
0,80 (planom dato 0,80), spratnost objekata Po+P+1 (planom dato P+1) i gradevinskom
linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta,Glavni drZzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo iz
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su
ovlas¢enja Glavnog drZzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista 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 urbanistickim 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 drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 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 i 86/22), 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 viSe, hotel odnosno turistitko naselje sa ¢etiri ili pet
zvjezdica i turistiCki rizort, mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom
arhitekti, sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehniéke uslove broj: 08-332/22-1807/4
izdate 18.04.2022.godine od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora-
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma; Urbanisti¢ko-tehnicke uslove
broj: 08-332/22-1810/4 izdate 18.04.2022.godine od strane Direktorata za planiranje i
uredenje prostora-Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma; Urbanisticko-
tehniCke uslove broj: 08-332/22-1812/5 izdate 30.05.2022.godine od strane Direktorata za
planiranje i uredenje prostora-Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma;
Urbanisticko-tehni¢ke uslove broj: 08-332/22-1805/4 izdate 18.04.2022.godine od strane
Direktorata za planiranje i uredenje prostora-Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i



urbanizma: Urbanistiéko-tehnicke uslove broj: 08-332/22-1804/4 izdate 18.04.2022.godine
od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora-Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma; List nepokretnosti br.725 KO Smailagi¢a polie -prepis broj 115-
019-5592/2022 od 22.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu za kat parcela br. 493/3 KO Smailagica; List nepokretnosti br.82 KO Smailagica
polje -prepis broj 115-919-5683/2022 od 24.11.2022 godine izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu- PJ Kolasin, za kat.parcele br.495/1, 495/4, 49612, 49712,
493/3 | 497/3 sve KO Smailagic¢a polje; |zjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatin |
ostvarenih urbanistickih parametara; 1zjavu ovladéene geodetske organizacije; Elaborat
parcelacije; Izjavu geodetske organizacije o ispravci tehnicke greske sa korigovanom
skicom premjera- manualom i spiskom prijava i Idejno riesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan .Smailagi¢a polje”
(,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 11/09), Opétina Kolasin, na UP 211 (kp
495/1),UP 212 (kp 495/4), UP 213 (kp 496/2), UP 216 (kp 497/2), i dijelu UP 221 (kp
497/3), zona 7, KO Smailagica polje, planirana je izgradnja hotela sa depadansima
Peaks of Montenegro” **.

Shodno planskom dokumentu namjena povr§ina za predvidenu lokaciju je
individualno stanovanje. Na osnovu ¢lana 218b Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (. Sllist CG", br.64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 86/22), do dono$enja plana
Generalne regulacije Crne Gore za lokaciju namjenjenu planskim dokumentom za
stanovanje, odnosno poslovnu djelatnost, urbanistiéko- tehnicki uslovi mogu se izdati za
hotel, u skladu sa propisom iz &lana 212 stav 5 ovog zakona. U navedenom slu¢aju
osnovni urbanisticki parametri (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) definisani planskim dokumentom ostaju
nepromijenjeni.

Urbanisticki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: Hotel (indeks
izgradenosti 1,6, indeks zauzetosti 0,40 i spratnost objekta P+2+Pk); depadansi ( indeks
izgradenosti 0.8, indeks zauzetosti 0,4 i spratnost objekata P+1).

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati : Pravilnik o vrstama, minimaino
tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata (,Sl. List CG" br. 36/18).
Pravilnik o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (,Sl.list
CG"*, br. 044/18, 043/19), Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (,SI. List
CG*, br. 24/10, 33/14). Objekte projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i
standardiima za projektovanje ove vrste objekata.

Planiranjem urbanizacije neophodno je koliko je to moguce, ocuvati tradicionalne
elemente ovog naselja pri rekonsturkciji i ponovnoj izgradnji. Pri projektovanju novih
objekata koristiti elemente objekata narodnog graditeljstva (trijem, krov, materijali, prozori i
sl.) tako da ovi elementi budu u tradicionalnom duh naselja ovog kraja. Potrebno je teZiti
na uklapanju objekata u tradicionalnu urbanistiéko-arhitektonsku fizionomiju Kolasina.

Obavezno, na svim objektima koristiti strme krovne povrine, strehe i odgovarajuce
rieSenje oluka i snjegobrana. Prilikom projektovanja i izvodenja objekata voditi raéuna o
ekonomiénosti koriséenja objekata, a posebno 0 ustedi energije i termickoj zastiti
elemenata objekata u skladu sa vazecim propisima.



Procenat zelenih povrSina i poterban broj parking mjesta projektovati shodno
smjernicama iz planskog dokumenta i Pravilniku o vrstama, minimalno tehni¢kim uslovima
i kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Neophodne parkinge treba izgraditi u podzemnim
garazama, u okviru pripadajuce urbanisticke parcele, u neposrednoj blizini lokacije, u
stambenom bloku ili izgradnjom otvorenih parkinga, ili uée$éem u zajedni¢koj gradniji
garaze ili parkinga.

Za zelenilo u okviru turistickog stanovanja i turistickog kompleksa neophodno je
izvrsiti taksaciju bilinog materijala sa predloZzenim mjerama njege, kao i saéuvati zdravo i
funkcionalno zelenilo za svaki objekat. PovrSine oko objekata hotela mogu biti uredene i
stroZijim geometrijskim stilom. Obodom, granicom parcele, narocito prema
saobracajnicama preporucuje se tampon zelenilo i drvoredi.

Potrebno je obezbijediti prilaz | upotrebu objekata licima koja se otezano krecu ili se
koriste invalidskim kolicima u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izradnji
objekata i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjenje pokretljivosti i lica sa invaliditetom ( ,Sl.list CG" br. 48/13,
44/15).

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZzeno idejno
arhitektonsko rjeSenje Hotel sa depadansima ,Peaks of Montenegro® **, projektovano od
strane ,81000 BIRO" d.o.o. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima:

Hotel - bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP= 1.459,20 m? (planom dato
1.471,89 m?), indeks zauzetosti 0,40 (planom dato 0,40), indeks izgradenosti 1,59
(planom dato 1,60), spratnost objekta Po+P+2+Pk (planom dato P+2+Pk) i gradevinskom
linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Depadansi- indeks zauzetosti 0,35-0,40 (planom dato 0,40), indeks izgradenosti
0,71-0,80 (planom dato 0,80), spratnost objekata Po+P+1 (planom dato P+1) i
gradevinskom linijjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta i saobrac¢ajnom pristupu
objektima na vlasni¢kim parcelama. Prilaz predmetnoj lokaciji planiran je preko planom
predvidene saobracajnice.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike idejnog rjeSenja, potpisanog od strane projektanta
26.12.2022. 11:09:47 +01'00', za izgradnju Hotela sa depadansima ,Peaks of
Montenegro” **, na UP 211 (kp 495/1), UP 212 (kp 495/4), UP 213 (kp 496/2), UP 216 (kp
497/2), i na dijelu UP 221 (kp 497/3), zona 7, KO Smailagi¢a polje, Opétina Kolasin, u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i
urbanistickim parametrima u zahvatu planskog dokumenta DUP ,Smailagi¢a polje*
(,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi‘ br. 11/09), Opstina Kolasin.

Uvidom List nepokretnosti br.725 KO Smailagi¢a polje -prepis broj 115-919-
5592/2022 od 22.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu-
PJ Kolasin, utvrdeno je da je kat.parcela br. 493/3 KO Smailagic¢a polje u svojini Bulatovié
Veselina u obimu prava 1/1.



Uvidom List nepokretnosti br.82 KO Smailagi¢a polje -prepis broj 115-919-
5683/2022 od 24.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu-
PJ Kolasin, utvrdeno je da su kat.parcele br.495/1, 495/4, 496/2, 497/2, 493/3 i 497/3 sve
KO Smailagi¢a polje, u susvojini Bulatovi¢ Bojane u obimu prava 1/8, Medenice Borke u
obimu prava 1/4, Bulatovi¢ lvana u obimu prava 1/8, Medenica Olge u obimu prava 1/4 i
Trifunovié Vere u obimu prava 1/4.

Kod izlozenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,MEDENICA PROJECT DEVELOPMENT &
CONSULTANCY COMPANY" DOO iz Podgorice, Ignjic Bojane, Medenica Borke,
Bulatovi¢ Ivane, Medenica Olge i Trifunovi¢ Vere, na idejno rie§enje arhitektonskog
projekta, projektovan od strane ,81000 BIRO" d.o.0. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta 26.12.2022.godine 11:09:47 +01'00', za izgradnju Hotela sa
depadansima ,Peaks of Montenegro® **, na UP 211 (koju &ini katastarska parcela
br.495/1), na UP 212 (koju Cini katastarska parcela br.495/4), na UP 213 (koju ¢&ini
katastarska parcela br.496/2), na UP 216 (koju €ini katastarska parcela br.497/2), na UP
221 (koju Cine katastarske parcele br.493/3 i 497/3) sve KO Smailagi¢a polje, zona 7 u
zahvatu Detaljni urbanisticki plan ,Smailagi¢a polje" (“Sluzbeni list CG"-opstinski propisi
br.11/09), Opstina Kolasin, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i
osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena gradevinska povrSina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluéeno 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.

V.D. GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Vliadan Stevovic¢, M.Arch.




