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Sest: urbanistkinja Jelena Andelié, istraZivacica

u oblastima urbanizma i javnih politika Sonja
Dragovié, savjetnica za marketing i komuni-
kacije Anja Draskovié, pozoris$ni reditelj Zoran
Rakocevié, radnik u turizmu Janko Séepanovié i
diplomirani pravnik Dusko Raketi¢. Mi dogova-
ramo i vodimo aktivnosti ove inicijative. Zelimo
da zahvalimo svim sugradanima i sugradankama
koji nas podrzavaju i koji nam na razne nacine
pomazu, kao i prijateljima i prijateljicama,
saradnicima i saradnicama iz Crne Gore i regiona
koji u problemima kojima se mi bavimo prepo-
znaju sli¢nosti sa svojim okruZenjem i zajedno
sa nama ukazuju na mogucéa rjeSenja i zamisljaju
bolju buduénost nasih gradova.

Hvala Darku DozZi¢u, Masi Elezovi¢ i Aleksandru
Dragiéevi¢u za razgovore, entuzijazam i tehni¢ku
i drugarsku pomo¢ koji su nam bili neophodni za
sam pocetak.

Zahvaljujemo nevladinoj organizaciji Klasterska
inicijativa za povjerenje i logisticku podrsku.

Hvala udruZenju ,KANA/ko ako ne arhitekt” za
struénu pomo¢ i zajednicki rad.

Urednica zahvaljuje portugalskoj Fondaciji za
nauku i tehnologiju (FCT) koja podrzava njeno
doktorsko istraZivanje na Univerzitetskom insti-
tutu u Lisabonu (no. 2021.07133.BD).

Posebnu zahvalnost dugujemo novinarki Dragani
Séepanovié, &ije je redovno i temeljno izvjesta-
vanje o urbanisti¢kim problemima Kolasina od
velikog znacaja za nasu inicijativu.
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Uvod

Ova knjiga je nastala tokom prve godine
postojanja inicijative ,Zeleni Kolasin®,
proistekle iz potrebe angaZzovane grupe
gradana i gradanki Kolasina da se stru¢no
i sistemati¢no pozabavi ekoloskim, drust-
venim, ekonomskim i kulturnim uticaji-
ma nagle gradevinske ekspanzije koja je
pocetkom 2020-ih zaposjela grad. Kako
inicijativa predstavlja odgovor zajednice
na alarmantnu transformaciju Zivotnog
prostora vodenu razvojnim modelom koji
daje prednost privatnoj ekonomskoj dobiti
nad javnom dobrobiti, tako ova knjiga
predstavlja detaljan zapis tog odgovora.
Nadamo se da ¢e Citaoci i Citateljke u njoj
naci podsticaj da kriticki sagledaju pitanja
trenutnog i buduéeg urbanog razvoja nasih
gradova.

Prvi dio bavi se razlozima i ciljevima inici-
jative , Zeleni Kolas$in“ i naglasava neop-
hodnost akcije — dok jo§ ima vremena i
prostora! Ovdje upuéujemo na Stetne efekte
postojeéih procesa planiranja i izgradnje na
ambijent grada, komunalnu i saobraéajnu
infrastrukturu, kao i na evidentan nemar
prema kulturnom i arhitektonskom nas-
ljedu KolasSina. Pored toga, predstavljamo
rezultate anketnog istraZivanja koji poka-
zuju kako gradani i gradanke Kolasina vide
prostorni razvoj i kvalitet Zivota u ovom
gradu. Zakljucke ankete prati izbor iz ne-
svakidasSnjeg turisti¢kog vodica pozoriSnog
reditelja i ¢lana naSe inicijative Zorana
Rakocevica: ,Dodite dragi turisti®. U prvom
dijelu publikacije predstavljena su i nasa
nastojanja da ucestvujemo u procesima
planiranja prostora kroz pokretanje peticije
i inicijative za stavljanje Detaljnog urbanis-
tickog plana ,Kolasin — centar” van snage,
kao i kroz saradnju sa udruZenjem ,KANA/
ko ako ne arhitekt®, te nase zajednicko
ucesle u javnoj raspavi o Nacrtu izmjena

i dopuna Prostorno-urbanisti¢kog plana
opstine Kolasin.

Drugi dio knjige predstavlja analiti¢ki po-
gled na procese i rezultate ubrzane urbane
transformacije KolaSina. U saradnji sa gru-
pom ,KANA/ko ako ne arhitekt” definiSemo
nekoliko vaznih urbanistickih parametara
(spratnost, zauzetost parcele, broj stam-
benih jedinica, namjenu povrsina) i isti-
¢emo primjere odstupanja od utvrdenih
normi. Zatim, kroz detaljnu analizu deset
idejnih rjeSenja za nove gradevine, prika-
zujemo nedosljednosti i propuste u proce-
sima planiranja prostora i izgradnje ob-
jekata. Nove strukture pozamasnih gaba-
rita, bilo da su hoteli ili stambeno-poslovne
zgrade, redom krse urbanisti¢ko-tehnicke
uslove i pravila struke zarad pojedina¢nih
interesa i poveéavanja privatne ekonomske
dobiti. Na samom kraju, prilazemo neko-
liko fotografija koje pokazuju kako pla-
nerski i graditeljski poduhvati koje kriti-
kujemo nasilno i brzo mijenjaju kolasinski
krajolik.

U zakljucku, osvréemo se na sve §to smo
naudili: ono §to se desava u Kolasinu proiz-
vod je sistema koji favorizuje ekspanzivnu
privatnu izgradnju na Stetu javnog inte-
resa. Ovaj dokument ne samo da kritiku-
je takav sistem, ve¢ sluzi i kao poslednje
upozorenje, poziv na akciju i podstrek da
preispitamo lokalne i nacionalne strategije
prostornog razvoja. ZalaZzemo se za prave-
dan i odrZiv razvoj i za gradove — nas Ko-
laSin i sve druge — koji ¢e biti dobra mjesta
za Zivot, a ne igraliSta za loSe regulisanu
gradevinsku industriju.
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Gradanska inicijativa
“Zeleni Kolasin”:
razlozi i ciljevi

Inicijativa “Zeleni Kolasin” zvani¢no je pokrenuta pocetkom 2023. godine. Razlozi za pos-
tojanje inicijative i ciljevi njenog rada objasnjeni su u nekoliko kratkih tekstova koji su
objavljeni na drustvenim mrezZama' u februaru 2023. uz ilustracije autora Srde Dragoviéa.
Inicijativu smo na ovaj nacin prvi put predstavili sugradanima i sugradankama.

1 Facebook: https://www.facebook.com/profile.php?id=100090258912485;
Instagram: https://www.instagram.com/zelenikolasin/


https://www.facebook.com/profile.php?id=100090258912485
https://www.instagram.com/zelenikolasin/

Pokreéemo inicijativu!

Pokreéemo inicijativu ,Zeleni Kolasin®“ — ako ste zainteresovani za buduénost prostornog,
urbanisti¢kog i sa njima povezanog drustvenog razvoja naSeg grada, pratite nas i ukl-
judite se!

Razlozi za ovu lokalnu inicijativu su jasni: stihijske promjene u gradskom prostoru koji-
ma u poslednje vrijeme svjedo¢imo iznenadile su nas i navele da mislimo o tome kakav
Kolasin Zelimo. Priliku da odgovore na ovo pitanje treba da imaju svi gradani i gradanke
Kolasina i to je jedan od naSih ciljeva — da pokrenemo vazne teme i otvorimo prostor za
razgovor. Odrzivost ovako intenzivne nove izgradnje, kapaciteti postojee infrastrukture
i pitanje javnog interesa u procesima donosenja i sprovodenja prostornih planova samo
su neke od tema koje se namecéu. Kolasin sigurno treba da se mijenja, ali Zelimo otvoren i
jasan razgovor o tome kako, u kojim vremenskim okvirima i u ¢ijjem interesu.

Koristimo ovaj trenutak da ponudimo pocetak tog razgovora — dok jos§ ima vremena i
prostora!



Narusavanje
ambijenta
grada

Zabrinjavaju nas nagle promjene u samoj
strukturi grada.

Ogromne nove gradevine kao da su preko
nodi zatvorile vidike ka planinama, zauzele
trotoare i prosto suzile prostor za sve 0s-
talo. Sad se moze lako uociti da intenzitet
nove gradnje u KolaSinu prijeti da trajno
narusi ambijentalne vrijednosti gradskog
prostora — prosto, da u¢ini grad nesklad-
nim i neuglednim.

Znamo da se ovaj proces odvija na os-
novu prostornog plana, ali ako su rezultati
oc¢igledno 10§i, ako nam plan ne pomaze
da izgradimo bolji i ljepS$i grad, zar ne bi
trebalo da ga preispitamo?

Zanimaju nas nacini da zajednicki plani-
ramo odrZivi razvoj grada, razvoj koji ¢e i
sada i u buduénosti sluZiti interesima lo-
kalne zajednice.



Komunalna
infrastruktura

“Dune vjetar — nema struje!”

I druge kolaSinske izreke inspirisane infra-
strukturnim problemima koje, evo, godi-
nama nekako prezivljavamo... Ali, §ta ¢e da
se desi kada grad naprasno postane mnogo
vedi, a bez komunalne infrastrukture koja
bi ispratila taj rast?

Malo je poznato, recimo, da vazZeéi pros-
torno-urbanistic¢ki plan (PUP) Kolasina iz
2014. godine propisuje da ¢e se gradevinske
povrsine povelati skoro 4 puta, sa 124 ha
na 482 ha, i to dominantno u centru grada.
Ovaj plan za sada nije u potpunosti spro-
veden, iako izgleda da ubrzano idemo ka
tome. Ipak, i postojeée opterelenje infras-
trukture je dovoljno veliko da u dijelu ko-
lasinskih naselja prouzrokuje povremene
restrikcije vode i struje, a samo je uze
gradsko jezgro prikljuceno na gradsku ka-
nalizaciju. Ako sad imamo ove probleme sa
komunalnom infrastrukturom, sta moze-
mo ocekivati kada desetine novih objekata
budu prikljuene na postoje¢u mrezu?

14

Dok Zivimo u ovoj fazi intenzivne gradnje,
Sta se deSava sa otpadnim vodama sa bro-
jnih gradilista i sa uticajem koji ovi pro-
cesi mogu imati na sliv Tare? Da li postoji
dugoro¢ni plan finansiranja, unapredenja
iizgradnje komunalne infrastrukture koja
bi trebalo da prati planiranu gradnju i
podrzi izgradeno, ili racunamo natodadei
novi hoteli i stambene zgrade biti pri-
kljuceni na septicke jame?

Na kraju, da li moZemo buduénost grada
zasnovati na razvoju turizma ako ne moze-
mo garantovati infrastrukturne uslove za
boravak veéeg broja ljudi na ovom prosto-
ru?

Zanimaju nas $to precizniji odgovori na
ova pitanja i informisan razgovor o ovim
temama.



Saobracajna
infrastruktura

U Kola$inu je lako biti pjesak: sa jednog na
drugi kraj grada pjeske se moze sti¢i brzo,

a od glavnog trga do poste, doma zdravlja,
pijace i apoteke za svega nekoliko minuta.
Ipak, gradom se ne moZe proéi od automo-
bila, a sve dostupne javne povrsine u cent-
ru postepeno se pretvaraju u parkiralista.

GuSenje centra grada novim parkinzima
neée pomodi, veé napraviti vee guzve

— narocito sad kad ofekujemo pojacani
pritisak motornog saobracaja na urbano
jezgro sa autoputa Podgorica-MateSevo i
puta Lubnice-Jezerine. Ako rjeSenja sao-
braéajnih problema planiramo samo kroz
ulaganje u infrastrukturu za automobil-
ski saobradaj, samo pripremamo teren za
bududle nevolje. Rastereden centar grada,
saobracajni uslovi koji pogoduju i pjesaci-
ma i biciklistima, bezbjednost za sve
ucesnike u saobraéaju — o tome Zelimo da
razgovaramo.



(Ne)briga o
kulturnom
nasljedu

Kuéa Mariéa, Spomen dom, stara zgra-

da Osnovne $kole, stari hotel ,Boskovic®,
zgrada Zavic¢ajnog muzeja samo su neke

od gradevina koje u Kolasinu propadaju i
pored dokazane kulturne i istorijske vri-
jednosti. Brigom o njima ne samo da bismo
sacuvali znacajnu kulturnu bastinu, nego
bismo mogli stvoriti i nove zajednicke i
javne prostore od znacaja za Citav grad.

Kulturno nasljede Kolasina je i zelenilo u
koje je Kolasin ususkan, i centralna urbana
zona sa prepoznatljivim porodi¢nim kucéa-
ma i ¢uvenim cvjetnim basStama. Ne mora-
mo to da izgubimo da bi grad napredovao:
stvar je u tome da se dogovorimo kako da
napreduje u skladu sa principima o¢uvanja
kulturne bastine, a ne na njihovu Stetu.



Kako gradani i gradanke
Kolagina vide prostor svog

grada?

Nakon §to smo pokrenuli inicijativu, tokom
februara i marta 2023. godine smo medu
gradanima i gradankama Kola$ina sproveli
anketu o prostornom razvoju i kvalitetu
zivota u Kolasinu. Anketni formular? bio

je distribuiran putem drustvenih mreZa.
Osim onima koji Zive u Kolasinu, anketa je
bila namijenjena i onima koji ¢esto borave
u gradu zbog porodi¢nih i poslovnih veza.
Analiza dobijenih rezultata dostupna je u
nastavku.

Nezadovoljstvo gradana trenutnim stanjem
vidljivo je i kroz popularnost nesvakidas-
njeg “turistickog vodica” reditelja Zorana
Rakocevica, ¢iji mali dio prikazujemo u
ovom poglavlju.

2 Formular je dostupan u prilogu pod naslovom
“Anketa: Prostorni razvoj i kvalitet Zzivota u Kolasinu”.



Anketa o prostornom razvoju
i kvalitetu zivota u Kolasinu

UVvOoD

Ovaj izvjestaj predstavlja rezultate ankete
o prostornom razvoju i kvalitetu Zivota u
KolaSinu, koja je tokom februara i marta
2023.godine sprovedena od strane pred-
stavnika/ca gradanske inicijative Zeleni
KolaSin.

Cilj ankete bio je da se ispita opSte zadovol-
jstvo gradana i gradanki kvalitetom Zivota
u gradu, ali i stav o intenzivnoj novoj
izgradnji koja je mjesecima u zamahu.
Rezultati ankete namijenjeni su kako $iroj
javnosti, tako i predstavnicima lokalne
samouprave, ne bi li dobili jasnu sliku

o razmjeri izazova sa kojima se Kolasin,
odnosno gradani i gradanke Kola$ina, sva-
kodnevno suocavaju, te da bi se pokrenuo
dijalog o zeljenom buduéem prostornom i
urbanisti¢kom razvoju grada.

ISPITANICI/E

U anketi je uCestvovalo ukupno 160 ispi-
tanika i ispitanica, od ¢ega Zene ¢ine 49,1%
anektiranih, dok muskarci ¢ine preostalih
51,9%. Kada je rijeC o starosnoj strukturi
(Tabela 1) njih 2,5% su mladi od 20 godina,
22,2% su starosti od 20 do 30 godina, 41,8%
imaju izmedu 30 i 40 godina, 18,4% izmedu
40150 godina, dok stariji od 50 godina Cine
15,2% anketiranih.

STAROSNA DOB % anketiranih
<20 godina 2,5%

20-30 godina 22,2%

30—40 godina 41,8%

40-50 godina 18,4%

> 50 godina 15,2%

Tabela 1. Starosna struktura anketiranih

U anketi su ucestvovali stanovnici iz
razli¢itih djelova Kolasina, pa 41,2% an-
ketiranih Zive u centru grada, 52,8% u
prigradskim naseljima, dok preostalih 6%
anketiranih ¢ine stanovnici okolnih sela.
Uzimajuéi u obzir da Kola$in iz godine u
godinu napusta sve veli broj ljudi, veoma
vazan podatak za relevantnost dobijenih
rezultata je i veza anketiranih sa Ko-
laSinom - pa 50,6% Zivi u Kolasinu, 31,9%
boravi u gradu povremeno u zavisnosti od
porodi¢nih i poslovnih obaveza, 12,5% je
tu samo tokom ljetnje, odnosno zimske,
sezone, a 5% ne Zivi u Kolasinu ali ga povre-
meno posjecuje zbog porodice, rodbine, ili
prijatelja.

REZULTATI: GRADANI NIJESU
ZADOVOLJNI TRENUTNOM SITUACIJOM

Grafik 1 pokazuje opSte nezadovoljstvo
gradana i gradanki KolaSina ponudom
javnih sadrZaja u gradu, s obzirom na to da
¢ak 88,8% anketiranih smatra da ponuda
nije na zadovoljavaju¢em nivou, te da bi je
trebalo obogatiti u dijelu kulturnih, eduka-
tivnih, rekreativnih, sportskih ali i dje¢ijih
sadrzaja.

Kada je rijeC o situaciji sa saobracajem, ot-
varanjem dijela dionice autoputa Bar-Bo-
ljare, te proSirivanjem kapciteta skijaske
infrastrukture na Bjelasici, KolaSin se
pozicionirao kao znacajan turisticki centar
sjevera, a sve to je znacajno opteretilo pos-
tojecu saobra¢ajnu infrastrukturu (Grafik
2). Nazalost, ¢ak 80,6% anketiranih smatra
da je glavni razlog saobraéajnih guzvi u
gradu nedostatak parking mjesta. Medu
ostalim razlozima za saobraéajne guzve an-
ketirani navode i uli¢no parkiranje, veliki
broj jednosmjernih ulica, neadekvatnu
biciklisticku i pjesacku infrastrukturu i,

na kraju, prekomjerno koris¢enje automo-
bila. Gradani i gradanke su nezadovoljni i



kvalitetom zajednickih i javnih prostora, Situacija sa saobraéajem u gradu prema

gdje kao problem najées¢e navode upravo misljenju anketiranih znacajno doprinosi

nedostatak trotoara, a njega prate neadek- porastu buke (Grafik 3), ali bi 94,4% anke-

vatna uli¢na rasvjeta, nedovoljne parkovske tiranih i pored toga Kolasin okarakterisalo
povrsine i nepostojanje igralista za djecu. kao miran i bezbjedan grad za Zivot.

B
B

dielimitna
Grafik 1 - Da li smatrate da je ponuda

javnih sadrZaja u gradu na
zadovoljavajuéem nivou?

B da, posebnou
terminu odiaska /
dolaska na posao

] ne, saobradaj u gradu
se odvija nesmetano

73,1%

Grafik 2 - Da li su saobracajne guzve
tokom dana ucestale?

ponekad, tokom
letnje | Zimske

.m
.da
djelimiZno

48,8%

Grafik 3 - Da li situacija sa
saobracajem utice na porast buke
u gradu?




Osim saobracajne infrastrukture, veliki
problem u gradu predstavlja i komunal-
na infrastruktura, s obzirom na to da

Cak 68,1% anketiranih nema prikljuc¢ak

na gradsku kanalizaciju, i pored toga §to
nesto malo manje od polovine ispitanika
Zivi u centru Kolasina. To bi znacilo da ¢ak
ni uZe gradsko jezgro nema u potpunosti
rijeSenu komunalnu infrastrukturu, dok su
objekti u okolnim gradskim, prigradskim

i seoskim naseljima mahom prikljuceni na
septicke jame. Prigradska i seoska naselja
povremeno se suo¢avaju i sa problemom
vodosnabdijevanja tokom ljeta, odnosno
snabdijevanja elektricnom energijom to-
kom zime (Grafik 4). Sve navedeno dovodi
do toga da je ¢ak 91,3% anketiranih skeptic-
no kada je u pitanju priklju¢ivanje no-
voizgradenih objekata na postojeéu mrezu
i njenu moguénostda podnese ovaj stepen
izgradnje.

e 24,4%
29,4%

8,8%
da 26,9%

Grafik 4 - Da li se VaSe naselje suoéava sa
restrikcijama vode/elektricne energije?
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Veliki procenat anketiranih (79,4%) nije
upoznat sa na¢inom na koji se donose
odluke o prostornom i urbanistickom
razvoju grada, a 96,9% nikada nije ucestvo-
valo u procesu donoSenja ovakvih odluka.
Ovaj podatak ne iznenaduje, s obzirom na
to da je transparentnost rada institucija u
ovom dijelu na jako niskom nivou, te da
se neophodne mjere uklju¢ivanja javnosti
svode na minimum i puko ispunjavanje
norme. Sa druge strane, ohrabruje to da bi
¢ak 79,9% anketiranih voljelo da ucestvuje
u procesu donosenja odluka ukoliko bi se
za to ukazala prilika, a o tome bi voljeli

da budu obavijesteni: putem drustvenih
mreza (48,8%), redovnih sastanaka u mjes-
noj zajednici (24,3%), putem medija (17,5%)
te putem pisma na licnu adresu (9,4%).
Osim izostavljanja javnosti iz procesa
donosenja odluka, izostaje i njihovo adek-
vatno informisanje, s obzirom na to da ¢ak
53,1% anketiranih nije upoznato sa tim $ta
¢e se u narednom periodu graditi u Ko-
lasinu, dok se onima koji jesu informisani
planirani pravac razvoja grada uglavnom
ne dopada (Grafik 5).

66,9%
43,8%

| eleklilna energija



41,3%

25,6%
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Grafik S - Da li se Vam se planirani pravac razvoja
KolaSina dopada?

Kada je rijec o trenutnom gradevinskom
bumu, 56,9% anketiranih smatra da je
ambijent KolaSina narusen prekomjernom
gradnjom, 33,1% da ambijent jos uvijek

nije narusen ali bi mogao biti ukoliko se
ovakav trend izgradnje nastavi, dok samo
10% smatra da ¢e nova izgradnja u svakom
slu¢aju doprinijeti planinskom ambijentu
grada. Osim toga, u€esnici ankete ne nalaze
opravdanje za ovaj stepen izgradnje, uzi-
majuéi u obzir ¢injenicu da broj stanovnika
opada iz godine u godinu. 61,3% od ukup-
nog broja anketiranih ima makar jedan
novoigradeni objekat u neposrednoj blizini
svoje stambene jedinice. Najces¢i razlozi
zbog kojih smatraju da objekat narusava
kvalitet njihovog, te Zivota ostalih sugrada-
na u datom naselju jesu — neadekvatna
forma i spratnost objekta, blokiranje vizu-
ra, zaklanjanje prirodnog svjetla, neposto-
vanje gradevinskih linija, pa samim tim i
naruSavanje javnih i zajednickih prostora.
I pored brojnih uoenih problema, porazna
je Cinjenica da gradani i gradanke Kolasina
nemaju povjerenja u rad lokalnih instituci-
ja, te da se najcesée odlucuju da ove i slicne
nepravilnosti ne prijave nadleznima.

25,6%

=

2,5%

VETA Ml 58
=

Pored naglog porasta gradnje, posebna
tema jeste briga, odnosno nebriga o kul-
turnom nasljedu Kolasina. Cak 80% anketi-
ranih smatra da se nadleZne institucije ne
brinu dovoljno o objektima od kulturno-is-
torijskog znacaja za grad (Grafik 6), §to
potvrduje i stanje u kojem se dio objekata
nalazi.
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Grafik 6 - Da li smatrate da se nadlezZne institucije u dovoljnoj
mjeri brinu o zastiti kulturnog nasljeda Kolasina (Kuéa Mariéa,
Spomen Dom, stara osnovna §kola ...)?

Sumiranjem rezultata ankete moZe se reéi
da su gradani i gradanke KolaSina neza-
dovoljni trenutnom situacijom, odnosno
nezadovoljni kako prostornim, tako i in-
frastrukturnim uslovima za Zivot u gradu.
Osim toga, veliki dio gradana nije upoznat
sa planom bududéeg razvoja Kolasina, a
samim tim ni sa moguéim posljedicama

— pozitivnim, ali i negativnim efektima,

i, u svakom slucaju, promjenama koje ée
neminovno uslijediti, a koje {e umnogome
uticati kako na urbano okruzenje i Zivot-
nu sredinu, tako i na sami nacin zZivota

u gradu. Sve ovo je pokazatelj nedostaka
osnovne komunikacije izmedu gradana i
lokalne samouprave, odnosno nadleznih
institucija. Sa jedne strane imamo neinfo-
misane i nezadovoljne gradane i gradanke,
a sa druge strane lokalnu samoupravu i
nadleZne institucije koje ne izlaze u susret
potrebama stanovnika. Ovo istrazivanje
upuluje na potrebu Sireg dijaloga na temu
buduénosti Kolasina i na neophodnost
rada na rjeSenju koje teZi ravnomjernom,
odrZzivom i pravednom prostornom i ur-
banistickom razvoju grada.
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“Dodite dragi turisti”
turisticéki vodi¢ reditelja
Zorana Rakocevicéa

Zoran Rakocevié, pozoris$ni reditelj, umjetnicki
direktor Korifej teatra i ¢lan Inicijative “Zeleni
Kola$in”, tokom poslednjih nekoliko godina

na svojoj Facebook stranici redovno objavljuje
fotografije koje bismo mogli opisati kao i§¢asene
razglednice. Na njima su prikazani prizori iz
kolasinske svakodnevice uznemirene pros-
tornim transformacijama, nekad ogromnim i
naglim, nekad sitnim ali paradoksalnim. Opisi
fotografija pozivaju turiste da dodu na odmor -
ili bar da svrate i da se zajedno sa svima nama
nacude ovakvom “developmentu”. Slijedi izbor
iz Zoranovog turistickog vodica:

#1

Stize ubrzani development
Dragi turisti

Da’nite dusom mili
Skuvaéemo vam kafu
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#2

Zgrada-barikada dragi turisti
Ne treba lezeé¢i policajac
Leg’o je suteren, mili




#3

Kakve su to gradevinske firme
Dragi turisti

Izgone nas iz domova po vazdan
Na vr’ glave dragi

Dodite atrakcija je

Turisticki zgoditak mili

LTV |1, i




#4

Obogatite sopstvenom ljusSéicom gradski mobilijar
Cepanica po ¢epanica

Da ne viri guzica

Pa ima 1li to igdje na svijetu

U razvijene zemlje

Dragi turisti
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U vazdusnoj banji

Popravili smo drvo
Betonom

Dragi turisti

#5

= aﬂfl..._rl.l.ll.l

! \q
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#6

Nad svodom plavim zjapi nepravde zdenac

Navuci se nad nama Cista bozanska mreno

Osokoli nas na putu od ¢elicne drace

I ¢éepanicom kakvom ispeglaj kote nase

Ljusku stavi ispod noge od frizidera da bude ravan
Na kloceve digni karoserije suvise trule

I sadeni nase nade ko sijeno oko dalekovoda
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#7

Brojalica u mraku

Igraj Veljko sa mnom tutumise
be lipa cvjeta i kesten mirise
I povedi ti korake lake

Igraj Veljko sa mnom éorabake




#8

Dovedite malisane dragi turisti

Da se igraju u prirodi

Polovnih lezeéih policajaca

Zabaviste na otvorenom dragi predragi moji
Dodite
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#9

Dodite dragi turisti.

Renovirali smo sve.

Raspust, neradni dani, produzeni vikendi.
Vaskrs. Prvi maj. Pa dalje redom.

Srce puno mili m . Dodite por favor.




#10

Kulturno ljeto je dragi moji

Dodite na izlozbu kartona i gajbi
Ulaz besplatan - priznaéete rijetkost
A jednom dnevno ude i viljuskar
Senzacija mili




#11

Selotejpa Stedeli nijesmo dragi turisti
Ni gajtana produznog

Dodite da vidite antifasizam

0d pola kilovata dragi

1:"_ N

il by
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W
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#12

Gradanska nam je duznost da jednom nedeljno izbacimo fotku auto-
buske stanice u KolasSinu

Pozivam vas da to tako radimo

Dragi sugradani

I dragi turisti

Ako vam se nije smucilo
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#13

Posla mi Darko Dozi¢ ovaj pejsaz

Gradi se dragi turisti

Vidite taj Tivat na sjeveru

Golim okom dragi moji

Sidnejska opera izmedu ulica BoSka Rasovica i Milivoja Bulatoviéa
Mini MoMa dragi moji

Seksi eko Hajdelberg
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Inicijativa za stavljanje
Detaljnog urbanistickog

plana “Kolasin - centar”

van snage

Jedan od efikasnih na¢ina da se gradevin-
ski bum u centru Kolasina uspori (kako

bi Sanse da prostorni razvoj u buduénosti
bude bolje kontrolisan i promisljen bile
vele) bilo je stavljanje Detaljnog urbanis-
tickog plana ,Kolasin — centar iz 2008.
godine van snage, prvenstveno zbog
zastarjelosti plana i zbog ogromnog obima
nove gradnje koju predvida u samom cen-
tru Kolasina. ,Zeleni Kolasin“ se zalagao za
ovo privremeno rjeSenje, i to pokretanjem
peticije koju su zainteresovani gradani i
gradanke mogli da potpisu i predlaganjem
odluke koju bi lokalna samouprava mogla
da usvoji.
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Peticiju je potpisalo 353 gradana i gradan-
ki, od Cega je 152 (43%) bilo iz KolaSina.
Predlog odluke je ispred Inicijative ,Zele-
ni Kolasin® predat lokalnoj samoupravi u
maju 2023. godine, ali od nadleZnih nikad
nijesmo dobili odgovor. Tekst peticije i
predloga odluke objavljujemo kao do-
kumentaciju pokusaja da ucestvujemo u
procesima odluc¢ivanja o prostoru i ar-
gumentacije na kojoj je taj pokusaj bio
zasnovan.



Peticija

Kolasinke i Kolasinci (i svi nasi prijatelji i
prijateljice), pridruZite nam se u poku$aju
da spasimo centar naseg grada od prekom-
jerne gradnje koju saobra¢ajna i komunal-
na infrastruktura, a ni nase lijepe Zivotne
navike, ne mogu ni podrzati, ni izdrZati!

Sta predlazemo?

Da se trenutni Detaljni urbanistic¢ki plan
»,Kolasin — centar” stavi van snage do
donosenja novog plana. Posto je izrada
novog plana veé zapoceta, ovim bi centar
Kolasina dobio $ansu za nastavak razvoja u
skladu sa novim planom, koji bi morao da
bude kvalitetniji od postojeéeg i da se vodi
vrijednostima odrZivog prostornog razvoja
i kvaliteta Zivota.

Sta to znadi?

Stavljanje DUP-a ,Kolasin — centar“ van
snage sprijecilo bi dalje izdavanje dozvola
za gradnju po postojeéem planu i dalo nam
vremena da se angazujemo i zajednickim
ucestvovanjem osmislimo plan koji po-
drZava razvoj grada na odrZiv nac¢in.

Sta de se desiti sa veé zapodetom gradnjom?

ZapocCeta gradnja bi bila nastavljena u
skladu sa izdatim urbanisticko-tehnickim
uslovima na osnovu ve¢ steCenih prava
vlasnika i investitora. Dakle, stavljanje
trenutnog DUP-a van snage ne bi podra-
zumijevalo pauziranje zapocete gradnje i
nedovrsena gradilista po gradu.

Zasto je ovo vazno?

Ovaj potez nam daje vremena da zajedno
strateski promislimo o buduéim pravcima
razvoja naseg grada i da aktivnijim in-
teresovanjem, uces¢em u javnim rasprava-
ma i konkretnim predlozima uti¢emo na to
kako ¢e se centar KolaSina razvijati u
buduénosti. Dobili bismo priliku da se kao
zajednica uklju¢imo u proces planiranja i

odlucivanja i da definiSemo odrZive i pra-
vedne pravce daljeg razvoja Kolasina.

Zasto sad?

Trenutno je u toku izrada novih Izmjena i
dopuna DUP-a ,Kolasin — centar”. Pravi je
trenutak da se nakratko zaustavimo i pre-
ispitamo $ta je to Sto Zelimo od KolaSina i
u Kolasinu kao pojedinci/ke, ali prije svega
kao zajednica.

Da li je ovo izvodljivo?

Apsolutno jeste! Vjerujemo da ¢e nadlezni
imati sluha za gradanke i gradane koji su
im ukazali povjerenje da upravljaju nasim
gradom u trenutku kad je svaka urba-
nisticka odluka od kriti¢nog znacaja za
bududi kvalitet Zivota zajednice i finansij-
sku stabilnost grada i gradana/ki. Vase je
da pruZite podrsku potpisom i dijelje-
njem peticije — a §to vise nas se solidarno
okupi oko ovog cilja, to éemo bolje poka-
zati koliko je ovo pitanje vazno i koliko je
neophodno da se nadlezni njime $to prije
pozabave.

Ako se slazete da KolasSinu treba kratak
predah i prilika da bez kranova nad glavom
pronademo bolje rjeSenje, podrZite inici-
jativu i potpiSite peticiju za stavljanje tre-
nutnog DUP-a “Kolasin Centar” van snage.

Mi smo na potezu: sad, dok jo§ imamo vre-
mena i prostora!

Podrska ovoj inicijativi bice javna, a spisak
potpisnica i potpisnika objavljen nakon §to pri-
kupljanje potpisa bude zavrseno. E-mail adrese
nece biti objavljene i koristicemo ih iskljucivo
da vas u narednom periodu obavijestimo o
rezultatima nase inicijative.

HVALA NA PODRSCI!
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Predlog odluke

ObrazlozZenje Odluke o stavljanju van snage
Odluke o donoSenju izmjena i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana , Kolasin —
centar” u Kolasinu iz 2008. godine:

Pravni osnov za donosenje Odluke o stav-
ljanju van snage Odluke o donosenju izm-
jena i dopuna Detaljnog urbanistickog pla-
na ,Kolasin — centar” u Kolasinu, sadrzan
je u odredbama ¢lana 38 Zakona o lokalnoj
samoupravi (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.
02/18, 34/19 1 38/20) kojima je propisano
da Skupstina: ,,...2) donosi propise i druge
opste akte, ..4) donosi planove i programe
razvoja za pojedine oblasti, 5) donosi ur-
banisti¢ke projekte, 30) vrsi i druge poslove
utvrdene zakonom i statutom.“ Clanom

4 Zakona je propisano: , U opstini se vrse
poslovi od neposrednog i zajednickog inte-
resa za lokalno stanovnistvo.“

Odluka o donosenju izmjena i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana , Kolasin —
centar” u KolaSinu donijeta je na osnovu
¢lana 49 Zakona o planiranju i uredenju
prostora (,,S1. list RCG, broj 28/05), kojim
je propisano da: ,Lokalni planski doku-
ment donosi Skupstina jedinice lokalne
samouprave®, a u vezi sa clanom 163 Zako-
na o uredenju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore*“, br. 51/08, 40/10,
34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14),
kojim je propisano: ,Izrada i donose-

nje planskog dokumenta zapoceto prije
stupanja na snagu ovog Zakona nastavice
se po propisima koji su bili na snazi u vri-
jeme donoSenja odluke o izradi plan-

skog dokumenta, odnosno u skladu sa
ovim Zakonom.”

Predsjednik opStine KolaSin je 16. februara
2007. godine donio Odluku o pristupanju
izradi izmjena i dopuna Detaljnog urba-
nisti¢kog plana MZ ,Centar” (br: 02-732).
Izrada Plana je povjerena preduzeéu
~MONTPLAN — Podgorica“iz Podgorice.
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Finansijska sredstva za izradu Plana obez-
bijedena su iz budZeta OpStine. Procedura
donosenja navedenog DUP-a je sprovedena
u skladu sa odredbama Zakona o planiran-
juiuredenju prostora. Nakon dobijene
saglasnosti Ministarstva, planski doku-
ment je upuéen u proceduru donosenja od
strane Skupstine OpStine.

Odluku o donoSenju izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana , Kolasin —
centar” u Kolasinu donijela je Skupstina
Opstine Kolasin, dana 29. decembra 2008.
godine, broj 01-5844.

Realizacija ovog planskog dokumenta tekla
je postepeno i individualno, u skladu sa
moguénostima vlasnika zemljista u okviru
zahvata Plana. Do danas, plansko rjeSenje
DUP-a , Kolasin — centar” nije u potpunosti
realizovano.

Tokom realizacije, a narocito u poslednjih
godinu dana, uoceno je da sprovodenje
planskih rjeSenja uzrokuje da su planom
definisani kapaciteti za dio prostora ve¢
ostvareni i premaseni iako plan nije rea-
lizovan na najveéem dijelu povrsine koju
zahvata.

Stoga je vazele detaljno plansko rjeSenje
neophodno preispitati, kako ne bi doslo

do ugrozavanja javnog interesa daljom
realizacijom planiranih sadrzaja koja

bi, bez sumnje, dovela do znacajno vele
izgradenosti koja ugroZava ne samo urbane
posebnosti centra Kolasina, ve¢ i budude
infrastrukturno funkcionisanje i buduéu
ekolos$ku odrZivost ¢itavog grada.

Imajudi u vidu navedeno, a u skladu sa
odredbama Zakona o lokalnoj samoupra-
vi, predlaze se Skupstini Opstine Kolasin
da donese Odluku o stavljanju van snage
Odluke o donosenju izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana , Kolasin —
centar” u Kolasinu.



Primjedbe na Nacrt

izmjena i dopuna PUP-a

opstine KolasSin

Krajem maja 2023. godine, na javnu
raspravu je stavljen Nacrt izmjena i dopuna
Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Ko-
laSin. Predstavnici inicijative ,Zeleni Ko-
lasin“ ucestvovali su na centralnim javnim
raspravama, koje su organizovane 20. juna
i 20. jula u kolasinskom Centru za kulturu.
O tom iskustvu je pisala Sonja Dragovi¢,
¢lanica inicijative, doktorantkinja na Uni-
verzitetskom institutu u Lisabonu i
istraZzivacica u oblastima urbanizma i
javnih politika, u tekstu koji moZete proci-
tati u ovom poglavlju.

Primjedbe na Nacrt izmjena i dopuna Pros-
torno-urbanistickog plana opstine Kolasin
pripremili smo u saradnji sa udruZenjem
~KANA/ko ako ne arhitekt® i dostavili ih
Ministarstvu ekologije, prostornog plan-
iranja i urbanizma. Izvode iz ovih primjed-
bi objavljivali smo na drustvenim mreZama
tokom trajanja javne rasprave, a ovdje ih
objavljujemo u cjelosti. Do trenutka slanja
ove publikacije u Stampu, od nadleznih
nijesmo dobili odgovore.

Predlog izmjena i dopuna Prostorno-ur-
banisti¢kog plana opstine Kola$in jo$ nije
donesen, $to znaci da ni pola godine nakon
pocetka javne raspave Kolasin nema novi,
izmijenjeni Prostorno-urbanistic¢ki plan,
koji je strateski plan razvoja grada i koji bi
trebalo da pomogne u odgovoru na iza-
zove pred kojima se KolaSin sada nalazi.
Ostaje da vidimo kada ¢e ovaj dokument
biti usvojen i hoce li adresirati probleme
na koje smo ukazali kroz primjedbe tokom
trajanja javne rasprave.

39



Javha rasprava:
odbijanje moguénosti
kritike i razgovora

Autorka: Sonja Dragovic

Prije tri nedjelje u Kolasinu je odrZana
zavrs$na javna rasprava o Nacrtu izmjena i
dopuna prostorno-urbanisti¢kog plana Ko-
lasina. Taman sam bila stigla iz Lisabona i
otisla sam na ovu javnu raspravu, da kazem
nesto o uvidima koje smo, ¢itajuéi Nacrt,
zajednicki stekli mi iz organizacije ,KANA/
ko ako ne arhitekt”i inicijative ,Zeleni Ko-
lasin“. O tome smo pisali i ranije i pisaéemo
ponovo; sad hoéu da se pozabavim drugim
temama: samom svrhom javne rasprave i
kontekstom u kom je javna rasprava orga-
nizovana.

Na pocetku ovog sastanka, prije no su
okupljeni gradani i gradanke bili pozvani
da govore, predstavnice OpStine Kolasin i
Ministarstva ekologije, prostornog plani-
ranja i urbanizma su kratko — ali precizno!
— opisale kontekst javne rasprave. Pred-
stavnica Opstine Kola$in kazala je da je cilj
planskog procesa da plan bude razvojni i da
vlasnici zemljiSta i investitori budu za-
dovoljni njime. Predstavnica Ministarstva
je rekla (parafraziram) da je Zakon o plani-
ranju prostora i izgradnji objekata iz 2017.
godine ucinio planiranje prostora u Crnoj
Gori nemoguéim. Vazno mi je da to ostane
zabiljeZeno, jer mislim da Ministarstvu
moZe biti korisno podsjeéanje na to koliko
smo svi — strune organizacije, lokalne
samouprave, zabrinuti gradani i gradan-
ke — kritikovali taj naopaki Zakon u svakoj
fazi njegovog donosenja. Prosto da se za-
konodavac zamisli nad moguéim prednos-
tima uklji¢ivanja te agilne i zainteresovane
javnosti u buduée procese odluc¢ivanja o
prostoru, zar ne?
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Nego, vratimo se na sluc¢aj Kolasina. Dakle,
reCeno je da donoSenje strateskog planskog
dokumenta sluzi tome da vlasnici zemljisSta
i investitori budu zadovoljni. Po onome $to
sam ¢ula na javnoj raspravi, uglavnom su
samo vlasnici zemljista i investitori i dosli
da kaZu §ta misle o Nacrtu planskog doku-
menta — i da se redom pozZale kako je Nacrt
previse restriktivan i kako treba poveclati
koeficijente izgradenosti. Budvu su pomi-
njali kao odli¢an primjer prostornog raz-
voja, uz izjave tipa: ,Vidis ti kako se tamo
gradi, kakav je to prosperitet“. Niko nije
pominjao svrhu tolike gradnje, ni $iri smi-
sao takvog ,razvoja“, ni ljude koji treba da
Zive u tom novom Kolasinu.

Kada sam dobila priliku da nesto kazem,
rekla sam predstavnicima OpStine, Mini-
starstva i tima koji je izradio Nacrt da bi
kvalitet bududeg prostora i zZivota svih
sadasnjih i buduéih stanovnika i stanovni-
ca KolaSina trebalo da definiSe program
njihovog rada i da bude njihov cilj. Zvuci
kao da se to podrazumijeva, ali evo, ne po-
drazumijeva se. Stavljanje interesa investi-
tora ispred svega ostalog zapravo iskljucuje
moguénost dobrog, pravednog, smislenog
prostornog razvoja.

Na primjer: desetine novih, ogromnih
zgrada koje su danas u izgradnji u Kolasinu
predstavljaju pobjedu interesa investito-
ra, koji ¢e prodati te stanove i apartmane,
uzeti (ogroman) novac i otiéi dalje. Oni koji
kupe te nekretnine (po cijeni od nekoliko
stotina hiljada eura) e doéi ponekad, na
odmor ili na vikend — ili ¢e, u najveéem
broju slucajeva, izdavati svoje nekretnine



dok traje turisticka sezona. Oni koji Zive u
KolaSinu tokom cijele godine obresée se u
novom gradu punom nezgrapnih, najcesée
praznih zgrada, koje pritiskaju nedovoljno
razvijenu infrastrukturu i smanjuju otpor-
nost grada na sve vece temperature ljeti i
sve obilnije kiSe zimi. Dok se bude gradilo,
ocekuje se da ¢e gradani Kolasina mo¢i da
se zaposle kao gradevinski radnici; kad se
izgradi, otvoriée se radna mjesta u tu-
rizmu. To su grane privrede i poslovi — ne-
sigurni, sezonski, potplaéeni — koje i Nacrt
ovog plana definise kao klju¢ne. Ukratko:
potrosi¢emo prostor i krajolik radi velike
li¢ne dobiti malog broja ljudi i onda éemo
provesti buduénost pokusavajudi da san-
iramo posljedice. Jo§ krade: nijesmo niSta
naucili na greSkama naseg primorja.

Na javnoj raspravi nije bilo mjesta za
razgovor na ove teme. Prosto, okupljene
vlasnike zemljista i investitore je zanima-
lo samo povecéanje izgradenosti. To §to na
javnu raspravu nije doslo vise ljudi koji

ne pripadaju ovim grupama se ne smije
shvatati kao nezainteresovanost gradana

i gradanki Kolasina za pitanja grada, nego
kao neuspjeh planera, OpStine, Ministarst-
va i ¢itavog planskog procesa da artikulisu
osnove javnog i zajedni¢kog interesa i
ukljuce ljude u razgovor. A to, opet, proizi-
lazi iz nesposobnosti naseg politickog i
ekonomskog sistema da uopste zamisli, a
kamoli sprovede bilo kakav program raz-
voja koji bi prevazi$ao puku betonizaciju
nasih gradova.

Kao gradanka KolaSina koja se profesional-
no bavi urbanizmom i politikama urbanog
razvoja i kao ¢lanica grupe , KANA/ko ako
ne arhitekt” i inicijative , Zeleni Kolasin®,
na javnoj raspravi sam jedva dosla do rijeci.
Stala sam za govornicu, ali kada sam pocela
da govorim o opasnostima ovakvog ,razvo-
ja“ okupljeni su zahtijevali da prestanem,
da se sklonim, zvizdali su i vikali da nijesu
dosli da slusaju predavanja. To je OK, i to je
dio javne rasprave — nekako smo se dogo-
vorili da izdrZe tih 10 minuta suoavanja
sa suprotstavljenim misljenjem. Ali, ostaje
zanimljivo i znakovito to koliko se Zustro i
nasilno odbija moguénost kritike i razgo-
vora. Ba$ onako kako se pori¢e moguénost
buduénosti koja ne pociva na kratkovidim
interesima i privatnim profitima vlasnika
zemljiSta i investitora.
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Primjedbe, predlozi i sugestije
udruzenja ,,KANA/ko ako ne arhitekt*
i inicijative ,,Zeleni Kolasin*

Ove primjedbe, predloge i sugestije na Na-
crt izmjena i dopuna Prostorno-urba-
nisti¢kog plana opstine Kolasin dostavili
smo Ministarstvu ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma u pisanoj formi, u
toku trajanja javne rasprave.

Primjedba/predlog/sugestija 1:

Nacrt Izmjena i dopuna Prostorno-urba-
nisti¢kog plana opstine Kolasin je kontra-
diktoran: iako se uporno poziva na vaznost
zaStite Zivotne sredine i odrzivog, decen-
tralizovanog bududeg razvoja grada, para-
metri koje propisuje nijesu u skladu sa tim.

ObrazlozZenje primjedbe/predloga/
sugestije 1:

Kao glavna okosnica plana, predstavljen

je razvojni scenario nazvan Ekonomski
odrziv i ekoloski prihvatljiv razvoj. U opisu tog
scenarija stoji da e, ako scenario bude is-
punjen, opstina Kola$in sluziti kao primjer
odrzive zajednice u kojoj se koriste najna-
prednije tehnologije ekoloski prihvatljive
izgradnje, kao i da ¢e razvoj turizma biti
strogo kontrolisan i umjeren. Kao osnovni
cilj plana postavljeno je obezbjedivanje
planskih preduslova za razvoj opstine,
narocito u smislu unapredenja kvaliteta
turistickih usluga i razvijanja raznovrsne
turisticke ponude, odrzivog razvoja lokalne
privrede, zastite i oCuvanja Zivotne sredi-
ne. Nacrt plana, medutim, ne slaze se sa
ovim narativom.
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Na primjer, Nacrt predvida povelanje
urbanih podrudja sa postojec¢ih 124 ha na
482 ha do 2030. godine, $to je povecanje od
gotovo 4 puta, predvideno za period manji
od 10 godina. Najveli dio ovog poveca-

nja odnosi se na zonu generalne razrade
centra Kolasina (urbanizovani cenralni dio
OpSstine, ne samo strogi centar grada), za
koju ovaj plan predvida intenzivau novu
izgradnju. To vidimo i kroz propise o grad-
nji zgrada visine od 5 nadzemnih etaza

u samom centru grada, gdje dozvoljena
zauzetost parcele ide do 100%.

Ovako veliko povelanje povrSine urbanih
podrucdja (ponavljamo, sa 124 ha na 482 ha)
nele pratiti ogroman rast broja stanovni-
ka; naime, Nacrt predvida da ¢e se do 2030.
godine broj stanovnika u KolaSinu povecati
za 592 u odnosu na broj iz 2011. Dakle, raz-
voj novih urbanih povrsina nije odgovor na
demografski rast. Za koga se, onda, gradi u
ovolikoj mjeri?

U Nacrtu se navodi da ovaj plan treba da
omogucdi poveéanje stepena iskoris¢enosti
postojeceq izgradenog prostora kroz kon-
trolisanu gradnju i sprijeci neorganizovano
Sirenje gradnje, a u cilju postizanja opti-
malnog kori§éenja raspolozivog prostora.
Ako plan predvida da se povrSine urbanih
podrucdja poveéavaju skoro 4 puta, a da broj
stanovnika raste za oko 600, da li stvarno



moZemo govoriti o optimalnom koriséenju
raspolozivog prostora? Valja napomenuti
da ni sama povrsina tog prostora nije tacno
prikazana u ovim projekcijama — naime,
zahvat plana je povrSine 89,700 ha, a pro-
jekcije se odnose na povrsinu 90,627 ha.
Znacdi da je planirano za povrsinu koja je
od povrsine zahvata plana — od povrsine
opstine Kolasin — veéa za 1,000 ha.

Primjedba/predlog/sugestija 2:

Nacrt plana definiSe sedam planskih cjeli-
na, ali ne predvida ni izbliza ravnhomjeran
razvoj djelova opStine izvan planske cjeline
Centar.

ObrazlozZenje primjedbe/predloga/
sugestije 2:

Dok je za plansku cjelinu Centar planirana
viSe nego intenzivna izgradnja i razvoj
novih sadrzZaja, ostalih Sest planskih cjelina
(Lipovo, Crkvine, MateSevo, Manastir Moraca,
Dragovica Polje, Medurijedje) ostaje bez
znacajnih novina, iako Nacrt Zeli da novi
plan predstavi kao policentri¢an. Nove
drustvene djelatnosti, koje bi trebalo da
doprinesu decentralizaciji i oZivljavanju
drugih djelova opstine, planirane su samo
u Manastiru Moraca (kulturni centar) i na
Matesevu i Crkvinama, gdje se svode na
reaktiviranje podrucnih odjeljenja osnovne
skole.

Primjedba/predlog/sugestija 3:

Nacrt plana nije uskladen sa vazeéim
strategijama zasStite prirode i razvoja kul-
ture.

ObrazlozZenje primjedbe/predloga/
sugestije 3:

Sadasnja forma Nacrta PUP-a ne posveluje
dovoljno paznje skora$njim inicijativama
za zastitu prostora opstine Kolasin, kao
S$to je zasStita rijeke Mrtvice sa okolinom,

o kojoj postoji studija koja je na javnoj
raspravi u istom periodu kada i ovaj Nacrt.

Plan ostavlja otvorenim nekoliko sce-
narija izgradnje brojnih hidroelektrana

na Moraci i Tari, $to nije u skladu ni sa
postulatima zastite Zivotne sredine, ni sa
ekoloskim ciljevima koje plan pokusava da
promovise, ali koje, kako vidimo, ne Stiti u
svojim smjernicama. Taj paradoks vidimo i
na brojnim drugim mjestima — na primjer:
Nacrt pokusava da promovise razvoj agro-
turizma i da zadrzi golf kao mogucnost u
domenu razvoja turizma, mada golf zahijeva
ogromne prostorne resurse i unistava-

nje stanista lokalnih biljnih vrsta u ko-
rist razvoja specijalne travnate podloge,
S$to se postize upotrebom pesticida i stoga
ne moze biti kompatibilno sa zastitom
Zivotne sredine.

Nacrt plana ne prati ni recentne strategije
razvoja kulture, jer je u njemu zadrZana
ideja o izgradnji Centra za proucavanje i
promociju nacionalnog identiteta, koja
inace potice iz Nacionalnog programa
razvoja kulture za period od 2011. do 2015.
godine, nakon Cega se gubi iz strateskih
dokumenata.

Primjedba/predlog/sugestija 4:

Nacrt plana predvida poveéanu godisnju
sjeCu drveta i razvoj lovnih aktivnosti bez
pozivanja na podatke koji bi to opravdali.

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 4:

U Nacrtu stoji sljedeée: Sumarstvo: Uz
organizovan uzgoj i izgradnju Sumskih
puteva, obezbjedivanje organizovane i
odrzive eksploatacije Sumskih resursa,
poveclati ukupnu godisnju sjecu drveta
koja bi bila odli¢na sirovinska baza za
dodatni razvoj drvne industrije. Bogat-
stvo Sumskih kompleksa iskoristiti kroz
aktiviranje lovnih aktivnosti u postojeéim
lovistima.

Medutim, skorasnje analize pokazuju da su
Sumska podrudja ugrozena zbog pretjerane
eksploatacije, a da krivolov predstavlja
opasnost za Citav ekosistem, proizislu iz
nemoguénosti da se lovne aktivnosti spro-
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vode uz neophodne kontrole. Smatramo da
je u ovakvim okolnostima neodgovorno, pa
¢ak i opasno, planirati poveéanje eksp-
loatacije Suma i promociju lovnih aktivno-
sti.

Primjedba/predlog/sugestija 5:

Nije jasno $ta je Living LAB Breza — Rezili-
jentni rijecni park u Kolasinu, ni zbog cega

je u Nacrtu plana koji je strateski (a ne
provedbeni) razvoj ovog projekta najavljen
u formi javno-privatnog partnerstva.

ObrazlozZenje primjedbe/predloga/
sugestije 5:

U Nacrtu stoji sljedece: Living LAB Breza —
Rezilijentni rijecni park u Kolasinu je zamisljen
kao ekosistem otvorenih inovacija usmjeren na
korisnike za razvoj istraZivackih i inovativnih
procesa u okviru javno-privatnog partnerstva.
Living LAB Breza obuhvata zonu od oko 31 ha
koja ima za cilj da postane veliki regionalni
inkubator za prirodne nauke i odrzivi razvoj.
Kao istrazivacki prostor, za cilj ima kreiranje
odrzivog urbanog ekosistema, kao i pazljivog
urbanog i pejzaznog dizajna osjetljivih resursa.

Nije jasno zbog ¢ega planer najavljuje
razvoj potencijalno zanimljivog i koris-
nog javnog sadrzaja kao javno-privatno
partnerstvo. Da li planer ima na umu
privatnog partnera za razvoj ovog projekta
i zbog Cega upisuje to partnerstvo u Nacrt
strateskog prostornog plana?

Primjedba/predlog/sugestija 6:

Koje reference su koriStene prilikom pro-
racuna planiranog broja stanovnika i zasto
se u okviru istog dokumenta u razli¢itim
djelovima one razlikuju?

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 6:

Na razli¢itim mjestima u dokumentu nije
usaglasen broj stanovnika kao osnovni
parametar i razlog izrade planskog doku-
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menta. Npr.: u tabeli prikaza projekcije
stanovnis$tva centra grada u planskom
periodu na str. 157 stoji 4997 stanovnika,
odnosno 5222 stanovnika u postplanskom
periodu, dok u tabeli proracuna potreb-
nih koli¢ina pitke vode za centar grada

u planskom periodu na str. 184 stoji 4774
stanovnika. Zakljucak je da 223 stanovni-
ka centra Kola$ina nijesu usla u proracun
obezbjedivanja pitke vode.

Primjedba/predlog/sugestija 7:
Umanjiti spratnost, zauzetost i izgradenost
u zonama A i B, narocito u dijelu Izuzetka
kojim se nude dodatno uveéani indeksi
izgradenosti.

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 7:

Ovakvi parametri stvaraju koliziju medu
ciljevima koje planer tvrdi da ostvaruje
dokumentom, unutra$nje neusaglasenosti
i kontradiktornosti, kao i problematiku
primjene koja ¢e nastati zbog nedovoljno
definisanih ,smjernica“ (nijesu obave-
zujuce) koje se bave javnim interesom, a
nasuprot njima vrlo precizno kvantifiko-
vanih parametara za uvecanje privatnih
izgradenih struktura (koji usvajanjem
nacrta postaju obavezujuéi).

Primjedba/predlog/sugestija 8:

Nije usaglasen odnos izgradene i zelene
povrsine u okviru planskog dokumenta. Na
koji nacin planer predlaze da se ista parcela
zauzme zelenom i izgradenom povrsinom
istovremeno, buduéi da u Kolasinu ne pos-
toji moguénost uvodenja ravnih krovova

i zelenila na krovu, s obzirom na nagibe
krovova uslovljene klimatskim karakteris-
tikama?

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 8:

Na str. 172, u okviru tabele Vrijednosti mi-
nimalnog procentualnog ucesce zelenih povrsi-



na na nivou urbanisticke parcele, date su
vrijednosti od 25-40% za razliite namjene
u okviru zahvata centra Kolasina; dok je na
str. 161 za zone A i B centralnog gradskog
jezgra dat index zauzetosti do 1 (sa dodat-
nim izuzetkom koji dozvoljava dodatnu
izgradenost do indexa 2,5).

Primjedba/predlog/sugestija 9:

Nije usaglasen koncept zastite pejzaza (koji
je uovom Nacrtu definisan smjernicama)
sa konceptom uveéanja izgradenosti i
zauzetosti (koje su jasno kvantifikovane).

ObrazlozZenje primjedbe/predloga/
sugestije 9:

Koncept pejzaznog uredenja dat kroz
smjernice Plana predjela i kroz osnovni cilj
dokumenta definisan je smjernicama izlo-
Zenim na str. 168, jedna od njih je: ,Zastita
od zaklanjanja vizura narocito iz urbanog
predjela prema visokoplaninskom predje-
Iu®; dok je na str. 161 za zone A i B ponude-
na 100%-tna zauzetost parcele i spratnost
do 5 nadzemnih etaza radi ,,o¢uvanja vi-
sine krovnih vijenaca“kako bi se ,,nastavila
i o¢uvala gradnja objekata u nizu“. Na ovaj
nacin, formirani neprekidan niz zgrada
visine 15-20 m oko centra grada zasigur-
no ¢e zakloniti vizure iz urbanog predjela
prema visokoplaninskom predjelu. Dakle,
na koji, konkretno, nac¢in ovaj plan dopri-
nosi zastiti tih vizura? Kojim odredbama
je to definisano ili kvantifikovano u smislu
izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova?

Primjedba/predlog/sugestija 10:
Nacrt nije usaglasen sa trenutnim stanjem
u prostoru, tj. stanjem koje e plan zateéi
na pocetku primjene.

ObrazlozZenje primjedbe/predloga/
sugestije 10:

Npr.: koncept pejzaznog uredenja, dat kroz
smjernice Plana predjela i kroz osnovni

cilj dokumenta, definisan je smjernicama

izloZenim na str. 168. Neke od njih su i:

e Ocuvanje rubova rijecnih tokova i
istaknutih obrisa;

e Ocuvanje rijecnog toka i priobalja u
privodnom obliku, sem kod slucajeva
gdje je neophodna regulacija;

e Ocuvanje postojece drvenaste vegetacije
uz rijeke i potoke.

Sa druge strane, u obalnom dijelu zona 1 i
2, u kojima planer daje mjesovitu namjenu
iturizam (Breza), ve¢ imamo idejna rjeSen-
ja odobrena od strane glavnog drzavnog
arhitekte koja predvidaju izgradnju sojeni-
ca u samom rje¢nom toku.

Primjedba/predlog/sugestija 11:
Namjena odredenog dijela urbanistickih
parcela je nedovoljno precizno definisana.

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 11:

Na str. 172, u fusnoti, navodi se sljedece:
»Procentualna zastupljenost pretezne
namjene na primjeru stanovanja znaci da
je 60% povrsine ove namjene opredijelje-
no za urbanisticke parcele sa namjenom
stanovanje a da je preostalih 40% namjene
opredijeljeno za urbanisticke parcele kom-
patibilne namjene.“

Ovom konstatacijom planer, mimo propisa
i pravila struke, skoro polovinu prostora
nominalno odredene namjene ,stanova-
nje“ prepusta Zeljama investitora. Namjenu
bi trebalo uskladiti sa propisima i nazvati
je ,mjeSovitom namjenom®ili ,central-
nim djelatnostima“i tu izmjenu uzeti u
obzir pri prikazivanju ostvarenih nam-
jena povrsina u okviru zahvata planskog
dokumenta. Takode je potrebno precizirati
smjernice koje e obavezati obradivaca
plana detaljne razrade i organ koji izdaje
urbanisticko-tehnicke uslove da prace-
njem stanja u prostoru odrzava ovaj zadati
procentualni odnos pretezne i kompati-
bilne namjene.

45



Vazeli Pravilnik o bliZzem sadrZaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima nam-
jene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim sim-
bolima propisuje da se u okviru pretezne
namjene stanovanja ,mogu naéi objekti
koji ne ometaju osnovnu namjenu i koje
sluze svakodnevnim potrebama stanovni-
ka podrudja, i to:

- trgovina i ugostiteljski objekti, smjestaj
turista, poslovni sadrzaji koji su smjesteni
u prizemljima i mezaninima stambenih
objekata;

- objekti za upravu, kulturu, skolstvo,
zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i
rekreaciju i vjerski objekti koji sluze sva-
kodnevnim potrebama stanovnika podruc-
ja;

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila ko-
risnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;
- stanice za snabdijevanje motornih vozila
gorivom (pumpne stanice), u skladu sa teh-
nickim propisima.“

Primjedba/predlog/sugestija 12:
Ponudena su neadekvatna rjeSenja za
parkiranje putnickih vozila.

Obrazlozenje primjedbe/predloga/

sugestije 12:

Na str. 177, planer kaze:
»Pored urbanisticko — prostornih
mjera, problem parkiranja putnic¢kih
vozila u centralnom dijelu naselja mora
se rjeSavati regulacionim i tehni¢kim
mjerama. NadleZni organi mogu, kao
jedno od reSenja, da donesu odluku da
dio ulica u centru bude sa jedno-
smjernim saobra¢ajm da bi se ostatak
kolovoza koristio za parkiranje.“

Nejasno je zasto planer pribjegava pokusa-
ju rjeSavanja sekundarnog problema
(parkiranje) na Stetu jednog od najvazni-
jih aspekata izgradnje i funkcionisanja
urbanog tkiva kakva je funkcionalna i
proto¢na mreza gradskih saobracajni-
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ca. Zrtvovanje jednog smjera postojeée
sobracajnice da bi se na njoj obezbjedio
mirujuli saobraéaj dovodi do ukrstanja te
dvije saobracajne funkcije, Sto o¢igledno
usporava saobracaj i stvara uslove po-
velane sobraéajne opasnosti, sve bez
ikakve potrebe. Umjesto Skolskih rjeSenja
(planiranje podzemnih/nadzemnih garaza
i obaveza rjeSavanja parkinga unutar svake
pojedinacne urbanistic¢ke parcele) planer
strateSkog dokumenta doprinosi saobra-
¢ajnom haosu u gradu ¢iju izgradenost,
broj stanovnika i turista pokusava znacaj-
no da uveéa.

Nadalje, planer nudi dodatnu moguénost
mimo propisa i pravila struke:
»Nove parking prostore bi trebalo orga-
nizovati na odgovarajuéim slobodnim
povrsinama i duz pristupnih sao-
bracajnica u gradskom centru (ivicno
parkiranje), gdje god za to ima mo-
quénosti.”
Vazeli propisi ne prepoznaju namjenu
»slobodna povrsina“koja bi kao neka
rezerva mogla biti iskoriStena tamo gdje
nema dovoljno parkinga. Ostaje nejasno
na koje nas tacno povrsine planer ovdje
upuluje.

Primjedba/predlog/sugestija 13:
Nedovoljno razradena tema toplifikacije
centra Kolasina.

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 13:
Na str. 190, planer kao jedan od klju¢nih
uslova za obezbjedenje zdrave Zivotne sre-
dine navodi:
»e zaStitu vazduha od zagadenja. Jedna
od mogudéih varijanti je toplifikacija
centra KolaSina i izbjegavanje indivi-
dualnih sistema grijanja na goriva koja
zagaduju vazduh.”

Toplifikacija grada, koja za sad nije spro-
vedena ni u jednoj crnogorskoj opstini,
spada u ozbiljne infrastrukturne i inves-



ticione projekte koji zahtjevaju temeljno
istrazivanje i implementaciju kroz razne
strateske i regulacione planove, tako da bi
morala da zasluZi viSe prostora u strates-
kom razvojnom dokumentu opstine u kojoj
se predlaze njena izgradnja.

Primjedba/predlog/sugestija 14:
Pojedini djelovi nacrta se u potpunosti
oslanjaju na stare planske dokumente ¢iji
podaci vise nijesu relevantni.

Obrazlozenje primjedbe/predloga/
sugestije 14:
Tekst na str. 190 u vezi sa zastitom Zivotne
sredine je preuzet iz DUP-a , Kolasin — cen-
tar”iz 2008. godine:
»Problem zastite Zivotne sredine nije
takvog stepena da se u skladu sa Planom
zastite Zivotne sredine ne moze adek-
vatno rijesiti. Uz odredena finansijska
ulaganja podrudje plana e predstavljati
prostor pogodan za Zivot sa visokim
stepenom pogodnosti, Sto uz pejzazne,
prirodne i ljudske potencijale daje
posebnu vrijednost za buduéi razvoj
centra KolaSina. Iz navedenih razloga
program aktivnosti na zastiti i una-
predenju zZivotne sredine treba tretirati
kao integralni dio drustveno-eko-
nomskog razvoja Kolasina. Naime, pos-
to su problemi zaStite Zivotne sredine
svuda prisutni, to je njihovo rjeSavanje
obaveza ne samo lokalne uprave veé i
nadleznih drzavnih institucija.”
Ovaj pasus je skoro doslovno prepisan iz
teksta DUP-a ,Kolasin — centar®, koji je
usvojen 2008. godine (prije ravno 15 go-
dina.) Od tada se u Kolasinu desilo mnogo
toga — nova skijaska infrastruktura na
Bjelasici, izgradnja mini hidroelektrana i
borba lokalnih zajednica protiv takvog pla-
na razvoja, izgradnja auto puta, gradevin-
ski bum u posljednjih godinu dana, lokalne
posljedice globalnih klimatskih promje-
na... I pored svega toga, novi strateski plan
razvoja Kolasina ne vidi da postoje ikakvi
novi izazovi i problemi u zastiti Zivotne

sredine, niti nudi potencijalna rjeSenja.
Zasto uopste radimo na novoj planskoj
dokumentaciji, ako se ponudena rjesenja
temelje na uvidima starim deceniju i po
— i ne samo da ne nude odgovore na nove
izazove, nego te nove izazove ni ne
konstatuju?
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Nekoliko vaznih urbanistickih

parametara: definicije i

odstupanija

Ovo poglavlje je uvod u analizu konkretnih
gradevinskih poduhvata u Kolasinu, bilo
da su nedavno zavrSeni, u procesu izgrad-
nje, odobreni od strane nadleznih, ili tek
najavljeni. Da bi analiza koju nudimo bila
svima razumljiva, ili makar razumljivi-

ja, po¢injemo od objasnjenja za nekoliko
vaznih urbanisti¢kih parametara — kon-
kretno, za spratnost, zauzetost parcele, broj
stambenih jedinica i namjenu povrSina.

Odabrali smo ove parametre jer je prelimi-
narna analiza dostupne dokumentacije po-
kazala da u projektima za nove gradevine
u Kolasinu upravo oni najcesée bivaju
prekrseni: zgrade imaju veli broj sprato-
va od maksimalno dozvoljenog, njihove
osnove zauzimaju veéi dio parcele nego $to
plan predvida, broj stambenih jedinica koji
sadrZe veli je od propisanog, a zgrade koje
bi trebalo da su stambene mimo plana se
pretvaraju u poslovne ili turisti¢ke. Prije
nego §to predemo na analize pojedinacnih
zgrada, Zelimo da skrenemo paZnju na

to da je odstupanje od planom zadatih
parametara za spratnost, zauzetost parcele,
broj stambenih jedinica i namjenu povrsi-
na postalo pravilo. Cilj nam je da obja-
snimo zasto je to ne samo nezakonito, veé
ivrlo opasno — ne samo za korisnike novih
zgrada, nego i za kvalitet Zivota u cijelom
gradu.

Vazno nam je da ovdje naglasimo da smo i
te kako svjesni ironije: u prvom dijelu ove
knjige opisali smo sve na¢ine na koje je
nasa Inicijativa pokusala da privoli lokalnu
samoupravu u Kolasinu da stavi van snage
Detaljni urbanistic¢ki plan (DUP) , Kolasin —
centar®. Sada govorimo o tome kako je vaz-
no postovati parametre koje upravo ovaj

Detaljni urbanisticki plan propisuje. Ova
dva nastojanja, medutim, nijesu kontra-
diktorna: mada ovaj plan nije dobar, jos je
gora izgradnja novih objekata na nacin koji
krsi i to malo ogranicenja koja plan pro-
pisuje! Ostajemo pri tvrdnji da bi DUP , Ko-
laSin — centar” trebalo staviti van snage,
ali istovremeno insistiramo na tome da
investitori i projektanti koje oni angazuju
moraju postovati plan i parametre zadate
njime dok god je plan i dalje na snazi. Ako
nije tako — ako ne postujemo postojece
planove — kako da se onda borimo za nove
ibolje?

Pogledajmo, dakle, za pocetak: $ta to tacno
detaljni urbanisticki plan definiSe, zbog
Cega je vazno posStovanje urbanistickih
parametara, i kako ih niz projekata koji su
nedavno izgradeni u Kolasinu grubo — i
zasad, sasvim nekaznjeno — krsi.
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Spratnost

Spratnost, odnosno maksimalna visina
svakog objekta u zahvatu planskog doku-
menta, predstavlja parametar koji direkt-
no diriguje pojavnost objekata u zahvatu,
tj. njihov vertikalni gabarit i medusobne
odnose masa kako uli¢nih nizova, tako

i kompozicija koje ¢ine urbani pejzaz.
Ovaj parametar podjednako je vazan kao i
horizontalni gabarit objekta; kroz ova dva
parametra oblik dobijaju planske odredbe
kao $to su maksimalna bruto kvadratura,
koeficijent izgradenosti parcele i, konac-
no, gustina naseljenosti zahvata planskog
dokumenta. Spratnost se prikazuje kao
kombinacija i broj dozvoljenih podzemnih
i nadzemnih etaZa na parceli, a one mogu
biti:

- podrum (u potpunosti podzemna
etaza),

- suteren (djelimi¢no ukopana etaza
koju Pravilnik o bliZzem sadrZaju
i formi planskog dokumenta
kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima ipak
definiSe kao nadzemnu),

- prizemlje (¢ija visina moZe biti razli¢ita
u zavisnosti od toga da je 1i namijenjen
stanovanju ili poslovanju),

- spratove iznad prizemlja (¢iji broj
varira u odnosu na poziciju objekta u
nekoj urbanoj cjelini),

- potkrovlje (koje je djelimic¢no pod
krovom na nacéin da ima nadzidak
odredene visine) i

- tavan (koji je u potpunosti smjeSten u
potkrovnom prostoru na nacin da
nema nadzidak odnosno da krovna
kosina pocinje na koti tavana).

Kad govorimo konkretno o Detaljnom

urbanisti¢kom planu ,Kolasin — Centar®,
on dozvoljava i izvodenje podzemnih etaza
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(podrum) koje, ukoliko se koriste za ga-
raziranje vozila i/ili tehnicke prostorije, ne
ulaze u obra¢un maksimalne bruto dozvo-
ljene kvadrature. Medutim, isti plan
ostavlja otvoreno pitanje interpretacije
odredbi vezanih za povrSinu i koris§¢enje
tavanskog prostora. Naime, plan u tekstu-
alnom dijelu (ne i u separatu sa urba-
nisti¢ko-tehnickim uslovima) uopsteno
dozvoljava koriSéenje tavanskog prostora,
bududi da se radi o gradu ¢iji klimatski
uslovi zahtijevaju upotrebu velikih uglo-
va krovne kosine: ,Gdje postoje tehnicke
moguénosti, pored planiranih, ostavlja se
moguénost za kori§enje potkrovnih pros-
tora u nepromijenjenom spoljnjem ga-
baritu objekta.” Ovim je planer pokusao da
ogranici stambenu vrijednost takvog ta-
vanskog prostora buduéi da nije dozvolio
ni povecavanje visine za dobijanje stam-
benog prostora, niti otvaranje krovnih
badZa za dobijanje stambenog osvjetlje-
nja/pogleda. Planer je ponudio moguénost
eksploatacije ovog prostora u svrhu teh-
nickog ili ostavnog prostora i, u najboljem
slucaju, ostavio stambenim jedinicama

na donjoj dozvoljenoj potkrovnoj etazi
moguénost izvodenja galerije za koju Ce

se pojaviti prostor pod velikim krovnim
visinama, s tim da ta galerija moZe biti
osvijetljena isklju¢ivo krovnim prozorima.
Nazalost, pokazalo se da projektanti u Ko-
laSinu mahom imaju svoju interpretaciju
tog planerskog postupka.

Naime, iznad svih dozvoljenih prizemnih,
spratnih i potkrovnih etaza koje im plan
nudi, projektanti idejnih rjeSenja projek-
tuju ravnu betonsku plo¢u jedinstvene vis-
inske kote, do koje ¢esto dovode zajednic¢ko
armirano betonsko stepeniste (u nekim
primjerima i lift) i koja ima punu spratnu
visinu (a ¢esto i viSe njih bududéi da su neri-
jetko projektovani smijeSno veliki nagibi



krova). Dakle, projektanti stvaraju cijelu
dodatnu i nezavisnu tavansku etazu, tj.

jos jedan sprat, koji nije dozvoljen planom
i ¢ija povr$ina nije uracunata u ukupnu
izgradenu povrsinu objekta. Zbog toga,
ovako projektovana potkrovna etaza mogla
bi da predstavlja prekoracenje spratnosti
zadate planom.

Sa druge strane, ukoliko projektant nije
namjeravao da prekrsi spratnost, vec je
svjesno izabrao da u projektu ne prikaze
meduspratnu konstrukciju iznad pot-
krovlja, onda je ukupna visina posljednje
dozvoljene etaze standardnih cca 3 m
plus dodatnih 3-8 m (visina kod razlici-
tih projekata analiziranih u Kolasinu
varira u zavisnosti od izabranog nagiba
krova) — $to je Cesto dovoljno mjesta da
se pod krov smjeste ¢ak 3 etazZe, a $to je
prekoracenje spratne visine definisane
¢lanom 100 Pravilnika o blizem sadrZaju i
formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbani-
sticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima.

Jednostavno receno, to S$to ovaj prostor —
ovaj dodatni sprat — nije opremljen nam-
jeStajem i numericki uracunat u dobijenu
bruto kvadraturu ovog idejnog rjesenja, ne
znaci da on ne postoji i da konstruktivno

i funkcionalno nijesu stvoreni uslovi da
vlasnik ,naknadno”u tom zgodno do-
bijenom prostoru izvede zavr$ne radove
koji bi mu stvorili jo§ nekoliko dodatnih
stambenih jedinica. Ovakav postupak pro-
jektanta je nezakonit, a u najmanju ruku,

i propust revidenta i Glavnog drZavnog ar-
hitekte. Neophodno je razlikovati planom
dozvoljeno koris¢enje tavanskog prostora
koji se javlja kao posljedica nagiba krovnih
ravni nad velikim horizontalnim gabariti-
ma (npr.: za spremiste, tehnicke potrebe,

itd.) od projektovanja dodatne tavanske
etaZe pune spratne visine — dakle, prostora
za smjestaj dodatnih nezavisnih stam-
benih jedinica koji nije predviden planom i
koji se samo pretvara da je tavan.

U konacnici, gledamo izgradnju Kolasina
Ciji e centar biti preplavljen objektima sa
neograni¢enim brojem potkrovlja i tavana
¢iji stambeni prostori nijesu evidentirani
nigdje i ¢iji stanovnici jednostavno nijesu
uracunati u parametre za planiranje javnih
sadrZaja, Skola, vrti¢a, domova zdravlja,
zelenih povrS$ina, parkinga itd.
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Zauzetost parcele

Prema uslovima iz Detaljnog urbanistick-
og plana , Kolasin — centar®, dozvoljene
visine i zauzetosti urbanistickih parcela su
sljedele, zavisno od namjene parcele:

1. Turizam i ugostiteljstvo, centralne
djelatnosti:

- Visina gradnje javnih, poslovnih i tu-
ristickih objekata, te hotela je: prizemlje,
dva sprata i potkrovlje do prizemlje, Cetiri
sprata i potkrovlje u centralnoj zoni, uz
zauzetost urbanisticke parcele od 35 do
60%;

- Visina gradnje depandanasa i luksuznih
vila je: prizemlje, sprat i potkrovlje, uz
zauzetost lokacije od 35 do 40%.

2. Stanovanje sa djelatnostima, indivi-
dualno stanovanje, kolektivno stanovanje,
stanovanje i turizam:

- Visina gradnje individualnih stambenih
objekata je: prizemlje, sprat i potkrovlje
do prizemlje, dva sprata i potkrovlje, uz
zauzetost urbanisticke parcele od 30 do
40%;

- Visina gradnje kolektivnih stambenih
objekata je: prizemlje, dva sprata i pot-
krovlje do prizemlje, tri sprata i potkrovlje,
uz zauzetost urbanisticke parcele od 40 do
50%.

Dakle, zauzetost parcele je u svim sluca-
jevima izmedu 30 i 60% od pripada-

juée urbanisticke parcele za objekte bez
podzemne garaze, a omoguéava se veéa
zauzetost za objekte koji u podzemnim
etazama obezbijede dovoljan broj garaznih
mjesta i tako oslobode urbanisticku parce-
lu od saobracaja i parkiranja vozila.

Medutim, plan ne definiSe kolika je mak-
simalna parcele ukoliko se parkiranje
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obezbjeduje u garazi. Na terenu, u cen-
tralnoj gradskoj zoni, zati¢emo situacije
gdje zauzetost dostize i skoro 100% od
pripadajule parcele, ne ostavljajuli tako
moguénost za bilo kakve komplementarne
namjene na parceli. Primjer za to je niz
zgrada uz ulicu IV Proleterske/Sibirsku
(zona B3), gdje su planirani objekti od 4-5
etaZa na cijeloj povrsini parcele. Stavise,
objekti visoki 5-6 etaza (visoko prizemlje,
tri sprata, visoko potkrovlje) ili oko 20-25
metara visine, koji su u ostalim gradskim
zonama od ivice parcele udaljeni 2 metra,
ne pruzaju dobre uslove boravka u samom
objektu i ugrozavaju susjedne objekte
zaklanjajuéi prirodnu svjetlost i osuncanje,
dok se u samom gradu stvara osjeéaj zat-
vorenosti i zaguSenosti prostora.

Dalje, graficki dio planskog dokumen-

ta definiSe visinu objekta, tj. spratnost

za svaku parcelu ponaosob, tako da tu

ne moze biti zabune. Nasuprot tome, u
djelovima grada gdje su planirani indi-
vidualni stambeni objekti namjene stano-
vanje sa djelatnostima, sa najvise jednim
spratom i potkrovljem (na primjer zona
H8), dolazi do ukrupnjavanja 4 urbanis-
ticke parcele u jednu radi gradnje objekta
kolektivnog stanovanja investitora Euro-
zoX. [ako je jasno Sta se moze graditi na tim
parcelama, investitor gradi objekat kolek-
tivnog stanovanja sa tri sprata i potkrovl-
jem, dok nadlezne institucije nezvani¢no
prihvataju tumacenje plana koje jedino
pogoduje investitoru, koji na terenu gradi
gromadu od objekta okruzenu individual-
nim kué¢ama.

Sve navedeno dovodi do budvanizacije ili
zlatiborizacije KolaSina, koji, kada se real-
izuju gorostasi koji su planom omogudeni,
nece vise li¢iti na planinski gradi¢, veé

na neuslovnu naseobinu bez pripadajuce
infrastrukture, javnih sadrzaja i otvorenih
ijavnih prostora.



Broj stambenih jedinica

Broj stambenih jedinica koje je mogucée
izgraditi na odredenoj urbanistic¢koj par-
celi jasno je definisan Detaljnim urbanis-
tickim planom. Medutim, idejna rjesenja
za nove stambene objekte u Kolasinu
pokazuju da projektanti cesto i grubo krse
propise o maksimalnom dozvoljenom bro-
ju stambenih jedinica. Sta to znadi, i zasto
je to problem?

Kao $to mozete vidjeti u detaljnoj ana-

lizi koja slijedi (vidi sljedeée poglavlje),

u novim stambenim objektima koje smo
analizirali projektovani broj stambenih
jedinica Cesto prevazilazi propisani i vise
nego dvostruko. Tako je za zgradu investi-
tora Gomax d.o.o. projektovano 30, iako je
dozvoljeno samo 14 stanova; u zgradi in-
vestitora Stef & Kris d.o.o. projektovano je
17 umjesto dozvoljenih 7 stanova; u zgradi
Rezident d.o.o. projektovano je 24 umjes-
to dozvoljenih 15 stanova, itd. To znaci ne
samo da ¢e investitori zaraditi od prodaje
daleko veéeg broja stambenih jedinica,
nego i da e pritisak na javne usluge i ko-
munalnu infrastrukturu biti neplanirano
uveéan. Naime, broj jedinica u stambenim
objektima zadat je urbanisticko-tehnickim
uslovima, odnosno planskim dokumen-
tom koji prema stambenim jedinicama
racuna ukupan broj stanovnika zahvata i
prema tome planira i dimenzioniSe Skole

i predskolske objekte, objekte zdravstvene
zastite, komunalnu i uli¢nu infrastrukturu
i parking, zelene povrs$ine i ostale javne sa-
drzaje. KrSenjem ovog planskog parametra
direktno se prenaseljava zahvat i onemo-
guéuje njegovo normalno funkcionisanje.

Uvelavanjem broja stambenih jedini-

ca mimo plana neplanirano se uveéava i
bruto i neto gustina stanovanja (gustina
naseljenosti). Neplanirani rast gustine
naseljenosti znaci povecan pritisak na
postojee Skolske, zdravstvene, rekreativne
i druge javne sadrzaje, kao i na komunalnu

infrastrukturu. Naime, planski dokument
definise broj novih stambenih jedini-

ca (koji se uredno propisuje za svaku od
parcela ponaosob) na osnovu demografskih
projekcija i drugih ulaznih podataka, i
onda se u skladu sa tim planira i kapacitet
cjelokupne infrastrukture koja taj stepen
naseljenosti treba da podrzi i iznese. Uko-
liko se broj stambenih jedinica neplanira-
no poveca — ukoliko, dakle, zgrada sadrzi
viSe stambenih jednica nego $to plan doz-
voljava — prvobitno planirani javni sadrza-
jiiinfrastruktura viSe ne mogu da isprate
potrebe novog, uve¢anog broja stanovnika.
Racunica je prosta: recimo da u jednom
naselju imamo 150 stambenih jedinica,

i da plan predvida da je u odnosnu na tu
brojku neophodno obezbijediti minimum
dva djecija igralista. Ako broj stambenih
jedinica kroz gradnju neusaglasenu sa pla-
nom poraste sa 150 na 350, realna potreba
za djecijim igraliStima porascée sa prethod-
no planiranih dva na minimum Cetiri-pet.
Medutim, nova igraliSta neée biti izgrade-
na jer nijesu ni planirana, zato $to je plan
kreiran za maksimalno 150 stambenih
jedinica. Rezultat e biti preopetreéena i
tijesna igralista, ali i nedostatak drugih
sadrzaja u ovom hipotetickom kvartu: ne-
dovoljno parking prostora, zelenih povrsi-
na, autobuskih stajalista. Sve zbog toga sto
je mimo plana izgradeno vise nego $to je
planirano.

U slucaju KolaS$ina, situacija je jos kom-
plikovanija. Znajuéi da infrastruktura u
gradu (posebno vodovodna, komunalna, te
saobraajna infrastruktura) ne podrzava
ni postojece a kamoli planirane kapacitete,
uveéavanjem broja predvidenih stambenih
jedinica dobijamo recept za buduénost

u kojoj veliki broj stanovnika no-
voizgradenih zgrada i kvartova ne bi imao
pristup vodi, elektri¢noj energiji, ne bi
imali prikljucak na gradsku kanalizaciju.
Ili, jo§ gore: imali bi (vjerovatno nelegalan)
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prikljucak, sto bi preopteretilo mrezu koja
ionako nema dovoljno kapaciteta. Naz-
nake ovog stanja veé vidimo u saobradaju,
nedostatku parkinga, Cestim nestaSicama
vode, struje... Sve to, osim svakodnevnih
neprijatnosti i nesigurnosti snabdijevanja,
moze rezultirati i ugrozavanjem zdravlja i
bezbjednosti i materijalnim Stetama.

Zbog trenutne demografske situacije u
Kolasinu i zbog generalnog pristupa pla-
niranju prostora koji je fokusiran na proiz-
vodnju smjeStajnih kapaciteta za turiste,
a ne na urbani razvoj za potrebe lokalne
zajednice, skretanje paznje na potencijal-
ni problem prevelikog broja stanovnika u
odredenim djelovima grada moze zvucati
beznacajno. Medutim, govorimo o pro-
cesima kroz koje se uslovi za buduéi Zivot
i boravak u Kolasinu trajno narusavaju,
kako za Zitelje, tako i za turiste.
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Namjena povrsSina

Kako piSe u Zakonu o planiranju prostora
i izgradnji objekata: ,Namjena povrsina
je svrha za koju se prostor moze urediti,
izgraditi ili koristiti na na¢in odreden u
planskom dokumentu.“

Namjena objekta jasno je definisana u
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima u koje
smo imali uvid za svih deset objekata koje
smo analizirali (vidi sljedece poglavlje).
Odredene smjernice, regulisane Zakonom i
relevantnim pravilnicima, moraju biti is-
postovane u skladu sa namjenom objekta.

U slucaju Kola$ina, vidimo izrazen porast
broja objekata turisticko-ugostiteljske
namjene, $to nije iznenadujule za grad koji
je prepoznata turisticka destinacija. Medu-
tim, brojni uslovi neophodni za funkcio-
nisanje ovolikog broja objekata turisticke
namjene nijesu zadovoljeni. U prvom redu,
nedostaje infrastruktura.

Uvidom u idejna rjeSenja nekih od tur-
istiC¢ko-ugostiteljskih objekata koji su u
izgradnji (ili ¢e radovi na izgradnji uskoro
biti zapoceti), saznali smo da za znacajan
broj ovih zgrada nema uslova za priklju-
Cenje na gradski vodovod i kanalizaciju,

i to do realizacije DUP-om planiranih siste-
ma gradskog vodovoda i kanalizacije. Rok
u kom ¢e planirani sistemi biti realizovani
nije preciziran, tako da moZemo ocekivati
da ¢e u narednom periodu u Kolasinu biti
izgraden znacajan broj novih turistickih
objekata koji ne¢e mo¢i da budu prikljuce-
ni na vodovodnu i kanalizacionu mrezu,
$to znaci da ne¢e moci da funkcionisu.

Sto se ti¢e posebnih uslova koje moraju da
zadovolje objekti turisticke namjene, oni
su definisani Pravilnikom o vrstama, mini-
malno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata. Tu su detaljno na-
vedeni parametri kojih se treba drzati pri
projektovanju objekata ove namjene. Uvi-

dom u idejna rjesenja za vise objekata ove
namjene dosli smo do zakljucka da nijesu
ispoStovani parametri koji definisu:

- organizaciju kuhinjskog bloka,

- povrsine smjestajnih jedinica,

- broj i poziciju liftova,

- parking mjesta za autobuse,

- povrsinu restorana u odnosu na broj
smjestajnih jedinica, tj. kreveta,

- prostorije za dostavu robe i odlaganja
otpada i

- povrSine prostorija za prijem gostiju.

Osim turisti¢ko-ugostiteljskih objekata,
idejna rjeSenja u koja smo imali uvid ukl-
jucuju i objekte ¢ija namjena ,stanovanje
sa djelatnostima“ nije ispostovana. Jedan
od primjera je stambeni objekat sa djelat-
nostima i kondo hotelom investitora BB
Invest Group d.o.o0., za koji u urba-
nisticko-tehnickim uslovima stoji da 83%
povrsine objekta treba da bude opredije-
ljeno za stanovanje, a 17% za poslovanje.

U idejnom rjesenju je ta situacija izokrenu-
ta u korist poslovanja, $to predstavlja gru-
bo krsenje planskog dokumenta, pa time i
zakona.

Kako $to vidimo iz ovih primjera, planom
definisana namjena i uslovi koje odredena
namjena namece Cesto nijesu ispostovani.
To poveéava neusaglasenosti izmedu pla-
niranog i stvarnog stanja u prostoru i vodi
ka pogorsavanju kvaliteta urbane Zivotne
sredine.
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Analiza idejnih rjesenja
novih gradevina

Predstavljamo 10 idejnih rjeSenja za nove
zgrade u Kola$inu, i to kroz analizu odstupanja
od uslova i ogranic¢enja zadatih vaZeéim planom
irelevantnim pravilnicima. Neki od ovih pro-
jekata su vel izvedeni, neki ¢e tek biti — zajed-
nic¢ko im je to da su, uprkos svim nedostacima i
krSenjima urbanisticko-tehnickih uslova, dobili
potrebne saglasnosti i da ée, kako sada stvari
stoje, svi biti izgradeni. Analiziramo ih jer Zeli-
mo da pokaZemo sugradanima — i svima ostali-
ma koje tema zanima, naroc¢ito inspektorima,
donosiocima odluka, kreatorima javnih politi-
ka, novinarima, studentima arhitekture, prava,
turizma, ekonomije, geografije, drame — na
koje sve nacine gradevinska industrija zaobilazi
pravila i dugoro¢no ugrozava nasu zajednic¢ku
Zivotnu sredinu. Zelimo da objasnimo §ta je iza
gradevinskih skela. Pomozite nam tako Sto Cete
prouciti ove tabele, a onda ih se sjetiti kad god i
gdje god vidite neko novo gradiliSte.

Ova analiza, naravno, ne ukljucuje sve nove
gradevinske poduhvate u Kolasinu.® Odabrali
smo ovih 10 projekata jer smo za njih uspjeli da
na vrijeme prikupimo potrebnu dokumentaciju,
u ¢emu smo se Cesto oslanjali na Zakon o slo-
bodnom pristupu informacijama. Metodologiju
za analizu razvili smo u saradnji sa nevladi-
nim udruZenjem ,,KANA/ko ako ne arhitekt”

iz Podgorice.

3 Poglavlje obuhvata i nekoliko primjera koji su ve¢ obradeni u publikaciji
sJavne politike i privatni interesi: kako je Kolasin postao gradiliste za
povlaséene® (Rabrenovié et al, 2023; izdavaé: Centar za istrazivacko
novinarstvo Crne Gore), koje prenosimo uz dozvolu autorki.



Mapa

Mapa prikazuje lokacije projekata anali-
ziranih u ovom poglavlju. Svi osim jednog
nalaze se u zahvatu Detaljnog urbanisti-
¢kog plana , Kolasin — centar”. Interaktivna
online verzija mape dostupna je ovdje:

@ Analiza idejnih rje$enja

Skenirajte QR kod za pristup
Interaktivnoj online verziji mape
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https://www.google.com/maps/d/u/1/edit?mid=1cEjXaqPYzg1rShIy_U4wzrGdT9WIQgw&usp=sharing

Hotel, KIPS gradnja d.o.o.

e il

Investitor

KIPS GRADNJA d.o.o.
Podgorica

Planski dokument

DUP ,Kola$in — centar®, iz 2008.
godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno)

Odobreno od strane Glavnog
drZavnog arhitekte

Opis projekta, na osnovu idejnog rjeSenja

izgradnja hotela sa 4 zvjezdice na ukupno 8 etaza. Proj

https://g00.9l/maps/5Znafc3QhttbAYaV7

Na lokalitetu Lug, na ulazu u Kolasin iz pravca Mateseva, idejnim rjeSenjem se predvida

smjestajne jedinice, 84 garazna mjesta, pratee neophodne sadrzaje u vidu restorana,
bara i recepcije, kao i kuhinju i tehnicke prostorije. Lokacija:

ektovani objekat ima 202

Tehnicki uslovi za prikljuc¢enje na gradski vodovod
i kanalizaciju, na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih
uslova propisanih Detaljnim urbanisti¢kim planom:

Nema uslova za prikljucenje do
realizacije DUP-om planiranih
sistema gradskog vodovoda i
kanalizacije.
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https://goo.gl/maps/5Znafc3QhttbAYaV7 

Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢cko-tehni¢kih uslova propisanih Detal-
jnim urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 6 etaza: suteren+visoko prizemlje+3
sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 8 etaza:
podrum+suteren+visoko prizemlje+3 sprata+potkrovlje+tavan (Po+S+Pv+3+Pk+T).

Tavan u ovom sluc¢aju funkcioniSe kao dodatna etaza, jer je opremljen za upotrebu koja
prevazilazi striktno tehnicki prostor.

Namjena
Planirana namjena: turizam i ugostiteljstvo

Projektovana namjena: turizam i ugostiteljstvo

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 2 219,82 m2

Prikazana zauzetost: 1 929,40 m2

Ukupna bruto povrsina objekta
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP): 11 098,73 m2

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP): 11 098,73 m2

Broj jedinica (smjesStajnih)

Broj jedinica u turisti¢kim objektima definiSe njegov kapacitet (u ovom slucaju 202 sm-
jestajne jedinice). Medutim, Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kat-
egorizaciji ugostiteljskih objekata ¢lanom 53 dodatno definiSe: , Broj smjestajnih jedinica
u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih jedinica

u objektu.“ Dakle, dozvoljeno je da u potkrovlju bude izgradeno maksimalno 20 sm-
jestajnih jedinica, a ovdje je u potkrovlju projektovana ¢ak 81 smjestajna jedinica.
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Ostali komentari

e Izvodac je zapoleo radove ruSenja i uklanjanja postojeeg drvela, iako je projektant
idejnog rjeSenja planirao presadivanje postojeéeg drvela.

e Hotel visoke kategorije projektovan je bez ulazne partije i vjetrobrana (nijesu naz
naceni niti ulaz niti ulazna vrata za goste hotela, a kamoli ekonomski ulaz, ulaz za
zaposlene, odvoz otpada, itd.).Ove povrSine bi morale uéi u projektovani
gabarit. Posto se dozvoljena i projektovana bruto razvijena povrsina poklapaju u
drugu decimalu kvadratnog metra i posto hotel ne moZe da funkcionise
bez ulaza, naknadno dodavanje ovih neophodnih povrsina znaci da ¢e projektovana
bruto razvijena povrsina definitivno prekoraciti dozvoljene parametre.

e Zbog nedostatne povrSine restorana pozicionirane u suterenu objekta, projektant
restoranu dodaje povrsinu terase koja u projektu jednostavno ne postoji, te smjesta
dodatna 3 restoranska stola u sred lobija hotela na prizemlju. Cak i sa ovim nedo-
pustivim proracunskim intervencijama, kapacitet restorana ne zadovoljava Pravil-
nik o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata.

e Vrata toaleta za osobe sa invaliditetom na prizemlju se otvaraju direktno na vrata
muskog toaleta, Sto nije u skladu sa Pravilnikom o bliZim uslovima i nadinu
prilagodavanja objekta za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom, kao ni sa standardima protivpoZarne evakuacije.

o Idejno rjeSenje nije zadovoljavajuée tehnicki razradeno i pripremljeno, narocito u
pogledu presjeka, u smislu jasnog prikazivanja svih djelova objekta.

e lako pravilnik dozvoljava manje (samo 20% broja jedinica), urbanisticko-tehnicki
uslovi zahtijevaju 112 parking mjesta za ovaj hotel, projektant obezbjeduje 84.
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Turisticki kompleks
Breza, CG Resort d.o.o.

Investitor CG RESORT d.o.o0. Tivat

Planski dokument DUP Breza, iz 2011. godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) | U izgradnji

Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Na lokalitetu Breza, uz rijeku Taru u Kolasinu idejnim rjeSenjem se predvida izgradnja
turistickog naselja kategorije 5 zvjezdica, koje ¢ine dva povezana objekta od ukupno 6 i
5 etaza. Projektovani objekti imaju 161 smjestajnu jedinicu, 90 garaznih mjesta, bazen,
spa centar, konferencijsku salu, kazino, prateée neophodne sadrzaje u vidu restorana,
bara i recepcije, kao i kuhinju i tehnicke prostorije namijenjene odrZavanju.

Lokacija: https://goo.gl/maps/GiePXwi7z68CryVE7

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod | Nema uslova za prikljucenje do

i kanalizaciju, na osnovu urbanisticko-tehnickih realizacije DUP-om planiranih
uslova propisanih Detaljnim urbanisti¢kim planom: | sistema gradskog vodovoda i
kanalizacije.
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 https://goo.gl/maps/GiePXwi7z68CryVE7

Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 4 etaze: prizemlje+2 sprata+potkrovlje
(P-P+2+Pk za UP 182; P-P+2+Pk za UP 194).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 6
etaza: podrum+suteren+prizemlje+2 sprata+potkrovlje (Po+S+Pr+2+Pk za UP 182;
2Po+Pr+2+Pk za UP 194).

Plan dozvoljava i izvodenje podzemnih etaza (podrum), tako da je u tom pogledu pro-
jekat u skladu sa planom. Medutim, kod ovog projekta ostaje otvoreno pitanje inter-
pretacije odredbi vezanih za povrsinu i koris¢enje potkrovlja. Naime, iznad dozvoljene
potkrovne etaze projektovana je ravna betonska ploca jedinstvene visinske kote do
koje vodi armirano betonsko stepeniste — dakle, stvorena je cijela dodatna i nezavis-
na tavanska etaza, tj. jos jedan sprat iznad potkrovlja koji nije dozvoljen planom i ¢ija
povrsina nije uracunata u ukupnu izgradenu povrsinu ovog hotela. Zbog toga, ovako
projektovana potkrovna etaza mogla bi da predstavlja prekoracenje spratnosti zadate
planom. Sa druge strane, ukoliko projektant nije namjeravao da prekrsi spratnost, onda
je ukupna visina posljednje dozvoljene etaze cca 3m+6m (Sto je dovoljno mjesta da se
pod krov smjeste ¢ak 3 etaze), $to je prekoracenje spratne visine definisane clanom

100 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima. Jed-
nostavno receno, to §to ovaj prostor — ovaj dodatni sprat — nije opremljen namjeStajem
i numericki uracunat u dobijenu bruto kvadraturu ovog idejnog rjeSenja ne znaci da on
ne postoji i da ne predstavlja prekrs$aj projektanta i, u najmanju ruku, propust revidenta
i Glavnog drzavnog arhitekte. Neophodno je razlikovati planom dozvoljeno korisée-

nje tavanskog prostora koji se javlja kao posljedica nagiba krovnih ravni nad velikim
horizontalnim gabaritima (npr. za spremiste, tehnicke potrebe, itd.) od projektova-

nja dodatne tavanske etaZze pune spratne visine — dakle, prostora za smjestaj dodatnih
nezavisnih stambenih jedinica koji nije predviden planom i koji se samo pretvara da je
tavan.

Namjena
Planirana namjena: povr$ina za mjesSovite namjene — turisti¢ko stanovanje tip 1

Projektovana namjena: turizam i ugostiteljstvo

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 2 737,60 m2

Prikazana zauzetost: 2 436,75 m2
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Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 10 952,00 m2

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina: 10 945,15 m2

Broj jedinica (smjesStajnih)

Broj jedinica u turisti¢kim objektima definiSe njegov kapacitet (u ovom slucaju 161
smjestajna jedinica). Medutim, Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima
i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ¢lanom 53 dodatno definiSe: ,,Broj smjestajnih
jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih
jedinica u objektu.“ Dakle, dozvoljeno je da u potkrovlju bude izgradeno maksimal-
no 16 smjestajnih jedinica, a ovdje je u potkrovlju projektovano ¢ak 46 smjestajnih
jedinica.

Ostali komentari

e Idejno rjeSenje ne sadrzi projektni zadatak

e Podaci iz grafickih priloga upuéuju na zakljucak da je projektant ostavio kompletan
tavanski prostor glavnog objekta, ¢ija je unutras$nja visina cca 6m (na dijelu ¢ak 8m)

potpuno neiskoris¢enim. Ovo je malo vjerovatno, jer projektant do ovog

prostora dovodi stepenista, dijeli ga armirano-betonskim plo¢ama, ¢ak ga i fasadno

tretira. Konstruktivno omoguéena kvadratura nastala na ovaj nacin izostavljena je
iz numericke dokumentacije projekta, a nije predvidena ni dozvoljena planom.

Kada bi ova povr$ina bila uracunata u izgradenu povrsinu objekta, parametri zadati

urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima bili bi znacajno prekoraceni.
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Stambeni objekat sa djelatnostima
i kondo hotelom, BB Invest Group d.o.o.

Investitor

BB INVEST GROUP d.o.o.
Podgorica

Planski dokument

DUP ,Kola$in — centar®, iz 2008.
godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno)

U izgradnji

Opis projekta, na osnovu idejnog rjeSenja

stanova).

Lokacija: https://go00.gl/maps/n12L.nZgT3zgX3asv9

U zoni centra KolaSina, planski namijenjenoj stanovanju, u kojoj trenutno postoje
mahom prizemni stambeni objekti, gradi se kombinovani objekat na ukupno 8 etaza u
kojem preovladavaju poslovni apartmani (48 smjestajnih jedinica) i smjeStajne jedinice
u okviru kondo hotela (60 smjestajnih jedinica), dok je stanovanje zanemareno (svega 16

Tehnicki uslovi za prikljuc¢enje na gradski vodovod
i kanalizaciju, na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih
uslova propisanih Detaljnim urbanisti¢kim planom:

Nema uslova za prikljucenje do
realizacije DUP-om planiranih
sistema gradskog vodovoda i
kanalizacije.
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Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detalj-
nim urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 6 etaza: suteren+visoko prizemlje
+3 sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 8 etaza:
podrum+podrum+prizemlje+3 sprata+potkrovlje+tavan (Po+Po+Pr+3+Pk+T).

Urbanisticko-tehnicki uslovi izdati na osnovu Detaljnog urbanistickog plana , Kolasin —
centar” ne zabranjuju dodavanje tavanske etaze u svrhu koriséenja potkrovnog prostora,
ali decidno kazu: , Gdje postoje tehnicke mogucnosti, pored planiranih, ostavlja se mogucnost
za koriscéenje potkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu objekta.“ BadZe, koje
se pojavljuju se u drugoj potkrovnoj etazi ovog objekta, predstavljaju promjenu geo-
metrije krova radi obezbjedivanja visine i osvjetljenja koji inace (pod originalnom geo-
metrijom krova) ne bi mogli da budu ostvareni i definitivno mijenjaju spoljni gabarit,
§to predstavlja krSenje urbanisticko-tehnickih uslova.

Namjena
Planirana namjena: stanovanje sa djelatnostima
Projektovana namjena: dominantno turizam i ugostiteljstvo

Planom i urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima data je namjena stanovanje sa djelatnosti-
ma — ne turizam i rekreacija, ili turizam i ugostiteljstvo, niti mjeSovita namjena, niti
centralne ili poslovno servisne djelatnosti, koje kao takve postoje u ovom planu. Projek-
tant je u tehnickom opisu projekta sam dao (ni na ¢emu utemeljeno) objasnjenje kojim
izjednadava plansku namjenu ,stanovanje“ sa namjenom ,mjeSovite djelatnosti®, a
onda na osnovu sopstvenog objasnjenja isprojektovao:

- 108 smestajnih jedinica kondo hotela i poslovno-turistickih apartmana (poslovanje) i
- svega 16 stanova (stanovanje).

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 1 639,82 m2

Prikazana zauzetost: 1 637,52 m2

Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 9 685,50 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 9645,10 m2
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Broj jedinica (smjeStajnih)

Broj jedinica u turisti¢kim objektima definiSe njegov kapacitet (u ovom slucaju 60
smjestajnih jedinica kondo hotela u okviru ovog kompleksa). Medutim, Pravilnik o
vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ¢la-
nom 53 dodatno definiSe: ,, Broj smjestajnih jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne

smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u objektu.“ Dakle, dozvoljeno je dau

potkrovlju bude izgradeno maksimalno 6 smjestajnih jedinica, a ovdje je u pot-
krovlju projektovano ¢ak 15 smjestajnih jedinica.

Ostali komentari

e Planom i urbanisticko-tehnickim uslovima strogo je podjeljena ukupna bruto raz-

vijena gradevinska povrSina na:
- poslovanje 17%;
- stanovanje 83%.

Projektant je, valjda voden investitorovom Zeljom za , boljim trZiSnim odgovorom®

(koja je jasno izrazZena u projektnom zadatkw), ucinio upravo suprotno, te projek-
tovao:

- poslovanje 82%;

- stanovanje 18%.

Ovim je projektant svjesno prekrsio planski dokument. Revident projekta i Glavni
drzavni arhitekta nijesu sprijecili ovaj prekrsaj.
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Hotel Magnum

[ S

Investitor Chilikina Olga, Merkurjeva Zlata i
Iudin Dimitrij

Planski dokument DUP ,KolaSin — centar®, iz
2008. godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) | U izgradnji

Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

U samom centru KolaSina, preko puta Spomen-doma, projektovan je hotel kategorije
,4+*“. Na ukupno 7 etaza nalaze se 102 smjestajne jedinice (82 sobe i 20 apartmana), ba-
zen, spa centar, restoran, kafe i garaza za 40 vozila sa prateéim i tehni¢kim prostorima,
bez predvidenih spoljnih parking mjesta.

Projektant predvida da objekat impozantnih horizontalnih gabarita i visine cca 23m
smjesti na sami trotoar ulice koja ga dijeli od Spomen-doma — internacionalno pre-
poznatog, a u Crnoj Gori zasti¢enog kulturnog dobra.

Lokacija: https://maps.app.go0.9l/kgZzk4n2VMBkxcdn8

Tehnicki uslovi za priklju¢enje na gradski vodovod | Postoje uslovi za prikljucenje

i kanalizaciju, na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih na gradsku vodovodnu i ka-
uslova propisanih Detaljnim urbanistickim planom: | nalizacionu mrezu, iako DOO
Vodovod i kanalizacija Kolasin
nije dobilo podatke o dimenzija-
ma objekta i broju korisnika za
pojedine parcele.
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Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 6 etaZa: suteren+visoko prizemlje
+3 sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 7 etaza:
podrum+suteren+visoko prizemlje+3 sprata+potkrovlje (Po+Su+Pv+3+PKk).

Namjena

Planirana namjena: mijesano centalne djelatnosti i turizam (ima ukupno pet urbanis-
ti¢kih parcela, neke od njih su centralne djelatnosti a neke turizam i ugostiteljstvo)

Projektovana namjena: turizam i ugostiteljstvo

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 1 554,47 m2

Prikazana zauzetost: 1 517,00 m2

Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrs§ina: 7.682,12 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 7.680 m2

Broj jedinica (smjeStajnih)

Broj jedinica u turisti¢kim objektima definiSe njegov kapacitet (u ovom slucaju 102
smjestajnih jedinica). Medutim, Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata clanom 53 dodatno definise: ,, Broj smjestajnih jedi-
nica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih jedi-
nica u objektu.“ Dakle, dozvoljeno je da u potkrovlju bude izgradeno maksimalno 10
smjestajnih jedinica, a ovdje je u potkrovlju projektovano 11 smjestajnih jedinica.
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Ostali komentari

Projektant kategorizuje hotel sa ,4+*, upucujuéi na to da objekat zadovoljava
kriterijume kategorije ,5*, $to nije slucaj. Naime, hotel ne zadovoljava u potpunos-
ti ni kriterijume kategorije ,4*“ a s obzirom da kategorizacija ,4+*“ ne postoji u
Pravilniku, ostaje nejasno §ta je tacno svrha ove kategorizacije.

Iako bi Pravilnik o kategorizaciji bio zadovoljen i manjim brojem parking mjesta,
36 parking mjesta projektovanih u podzemnim etaZama ipak ne zadovoljavaju
Pravilnik o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta (na koji se pozivaju urba-
nisticko-tehnicki uslovi), koji nalaze izgradnju 10 parking mjesta na 1000

m2 povrsine hotela. Dakle, za potrebe hotela neophodno je 76 parking mjesta.

Ovo je narocito vazno ako imamo na umu da sadrzaji (SPA, kafe, restoran, poslovni
prostori u prizemlju) funkcionis$u kao nezavisni poslovni prostori smjesSteni uz
glavni gradski trg zahtjevaju sopstvene parking prostore u parteru ili u garazi.

Ulaz u garazu predviden je sa susjedne privatne parcele.

Investitor nema dokaze o pravu svojine nad parcelama na kojima je predvidena
izgradnja objekta (idejno rjeSenje sadrZi vise urbanisticko-tehni¢kih uslova sa
vlasni¢kim papirima koji se ne poklapaju se trenutnim stanjem u katastru).

Problematic¢ni su gabariti i tretman hotela u odnosu na dvije reperne tacke Kolasina
u njegovoj neposrednoj blizini: Spomen-dom i hotel Bjanka. Nedostatak urbanis-
ticke i arhitektonske komunikacije kako sa Spomen-domom, tako i sa ostatkom
centra Kola$ina, projektant i ne krije. To se moze i vidjeti i u nedostatku prikaza
istih u svim djelovima ovog idejnog rjeSenja.
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Apartmansko-poslovni objekat,
V&B Invest d.o.o.

Investitor V&B INVEST d.o.o. Podgorica,
CITY TAXI d.o.o0. Podgorica i
Veselin Barovié

Planski dokument DUP ,Kola$in — centar®, iz 2008.
godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) | U izgradnji
(datum prijave gradenja objekta:
19.10.2022.)

Opis projekta, na osnovu idejnog rjeSenja

Na predmetnoj urbanistickoj parceli je omoguéeno gradenje objekta ¢ija je namjena
turizam i ugostiteljstvo i gdje su, izmedju ostalog, predvideni apartmanski objekti.
Shodno smjernicama iz urbanisticko-tehnickih uslova, na parceli je projektovan apart-
mansko-poslovni objekat od ukupno 7 etaza. Parcela je izduZenog trapezastog oblika sa
jako strmim padom u pravcu jug-sjever. Glavni pjesacki pristup do parcele je direktno
sa saobracdajnice na juznoj strani, dok se rampama koje vode do garaza pristupa posto-
jeéom saobradajnicom na isto¢noj strani.

Lokacija: https://go0.gl/maps/Vwbdi6ka2HXc6E3v9
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Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod | Tehni¢ki uslovi za prikljucenje na
i kanalizaciju, na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih javnu vodovonu i kanalizacionu
uslova propisanih Detaljnim urbanistickim planom: | infrastrukturu nijesu dostavljeni,
te je nejasno moze li objekat biti
prikljuéen i pusten u rad.

Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 6 etaZa: suteren+prizemlje+3 sprata+pot-
krovlje (S+P+3+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 7 etaza:
dva nivoa podzemne garaze+prizemlje+3 sprata+potkrovlje (2G+P+3+PK).

U planskom dokumentu je za objekat 20a predvidena spratnost 2S+Pv i ravan krov, dok
projektovano rjesenje tu predvida kosi krov sa krovnim badzama.

Namjena
Planirana namjena: turizam i ugostiteljstvo
Projektovana namjena: stanovanje

Prema planskom dokumentu, planirana namjena na parceli je turizam i ugostiteljstvo.
Projektovan je apartmansko-poslovni objekat, sa sadrZajima namijenjenim stanovanju
i poslovanju, koji sadrZi 4 etaZe sa po 12 smjesStajnih jedinica (ukupno 48), medu kojima
su apartmani-garsonjere, jednosobni i dvosobni apartmani. Projekat upucuje na to da
se radi o objektu namijenjenom stanovanju, a ne turizmu i ugostiteljstvu. Prodajni sajt
kompanije , Velimirovi¢ Invest” ide u prilog tvrdnji da nije u pitanju turisticki objekat,
nazivajuéi ovaj projekat ,,Zgrada Velimirovié¢“ sa 48 stanova. Vise infomacija:

https://www.facebook.com/vbinvest.me

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 968,97 m2

Prikazana zauzetost: 932,65 m2
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Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 5.754,90 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 3.734,73 m2

Broj jedinica (smjeStajnih)

Broj jedinica u turistickim objektima definiSe njegov kapacitet (u ovom slucaju 48
smjestajnih jedinica). Medutim, Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima

i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ¢lanom 53 dodatno definiSe: , Broj smjestajnih
jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih je-
dinica u objektu.“ Dakle, dozvoljeno je da u potkrovlju bude izgradeno maksimalno 5
smjestajnih jedinica, a ovdje je u potkrovlju projektovano 12 smjestajnih jedinica.

Ostali komentari

e U prizemnoj etaZi objekta, stubovi koji drZe nadstreSnicu iznad ulaza zalaze u pros-
tor trotoara, time prekorac¢ujuéi zadatu gradevinsku liniju.

e Glavni ulaz u objekat projektovan je bez vjetrobrana, sa recepcijom koja se nalazi u
ulaznom holu povrsine 26,98 m2, zajedno sa prostorom ispred lifta i stepeniStem,
$to ne zadovoljava uslove iz Clana 51 Pravilnika, koji se odnose na minimalnu
povrsinu prostorije za prijem gostiju (recepcija i hol) u ugostiteljskom objektu.
Takode, recepcija nema prostoriju za smjestaj prtljaga, sjedista u skladu sa
kapacitetom objekta, kao ni toalet za goste (za muskarce i za Zene) koji mora da
bude odvojen od ulaznog hola.
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Sportsko-turisticki depandansi,

Beppler & Partners Ltd.

Investitor

STABLO d.o.o. Ul. Mediteranska
br. 14, Budva, Crna Gora
BEPPLER & PARTNERS Ltd.,

Road Town, Tortola, P.O.Box
3540, BVI

IRLENIA INVESTMENTS Ltd.,
Evagora Papachristoforou 18, Pet-
oussis Bros Building, 3rd Floor,
PC 3030, Limassol, Cyprus

Planski dokument

DUP ,Kola$in — centar®,
iz 2008. godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno)

KolaSinski Sekretarijat za zastitu zZivotne sredine dva puta je odbio Elaborat o procjeni
uticaja na zZivotnu sredinu zbog nedostatka postojece i planirane kanalizacione infra-
strukture. Naime, za ovih 14 objekata ne postoji kanalizaciona infrastruktura, a znacaj-
no bi opteretili i nedostatnu mrezu vodosnabdijevanja. Na osnovu ¢injenice da je Glavni
drzavni arhitekta dao saglasnost na idejno rjeSenje, Elaborat je proslijeden Agenciji za
zastitu zZivotne sredine. O njihovoj odluci nemamo dostupnih podataka.
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Opis projekta, na osnovu idejnog rjeSenja

Uz samu obalu rijeke Tare u KolaSinu planirana je gradnja naselja sa 14 sportsko-turis-
tickih depandanasa, sa 818 smjestajnih jedinica i 818 parking mjesta. Pojedinacni ob-
jekti su definisani u obliku ¢irili¢nog slova ,,P“ i postavljeni uz longitudinalne pjesacke
promenade tako da su im slobodni djelovi korpusa usmjereni ka priobalju, usmjera-
vajudi tako transverzalne pjesacke tokove. Depandansi najbliZi rijeci, van zone nasipa,
osmisljeni su kao sojenice na stubovima. U ostatku kompleksa, u zoni iza SetaliSta na
nasipu, depandansi su postavljeni na zajednicki plato koji je izdignut na kotu nasipa.
Lokacija: https://goo.gl/maps/nRzZW9EQ3kZ7NyUu86

Tehnicki uslovi za priklju¢enje na gradski vodovod | Prema urbanisticko-tehni¢kim

i kanalizaciju, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslovima, ne postoji moguénost
uslova propisanih Detaljnim urbanisti¢kim planom: | priklju¢enja planiranih objekata
na postojeéu vodovodnu mrezu,
ni na postojeci sistem gradske
fekalne niti atmosferske kanali-
zacije.

Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 5 etaza: suteren+prizemlje+2 sprata+pot-
krovlje (S+P+2+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjesenja, projektovano je ukupno 5 etaza:
suteren+prizemlje+2 sprata+potkrovlje (S+P+2+Pk).

Medutim, projektovana spratnost premasuje dozvoljenu jer na potkrovnoj etazi sadrzi
jos$ i galeriju sa spavacim dijelom, te je ukupna visina potkrovne etaze veéa od doz-
voljene visine etaZe prema Pravilniku o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima.

Namjena

Planirana namjena: centralne djelatnosti — poslovanje

Projektovana namjena: turizam i ugostiteljstvo

Prema planskom dokumentu, planirana namjena na parceli je , poslovni objekti“. Plans-
ka zona D je centralna zona grada sa administrativnim, poslovnim i prosvjetnim funk-

cijama grada. U podzoni D3 je predvideno zadrzavanje sportskih i turistickih objekata,
izgradnja sportskih terena i novih turisti¢kih depandanasa i vila. Idejni projekat sport-
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sko-turistickih depandanasa nije u skladu sa ovom namjenom, jer uklju¢uje samo
sadrZaje namijenjene stanovanju i poslovanju (lokale), bez uvodenja novih primarnih
ugostiteljskih objekata kojima se grade depandansi, kao i bez novih sportskih terena.
Sami naziv ,depandans” oznacava sporednu, dodatnu zgradu — u ovom slucaju, fak-
ticki nema objekata ili funkcija u odnosu na koje su ovi objekti sporedni. Dakle, radi se
isklju¢ivo o namjeni stanovanje i poslovanje, $to je u suprotnosti sa planskim dokumen-
tom.

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 23 118,55 m2 (35% parcele)

Prikazana zauzetost: 17565,22 m2 (27% parcele)

Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 68.239,30 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 64.279,18 m2

Broj jedinica (smjestajnih)

Broj jedinica u turisti¢kim objektima definiSe njegov kapacitet (u ovom slucaju 818
smjeStajnih jedinica u okviru 14 depadansa ovog kompleksa). Medutim, Pravilnik o
vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ¢la-
nom 53 dodatno definiSe: ,, Broj smjeStajnih jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne
smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u objektu.“ Dakle, dozvoljeno je da u
potkrovlju bude izgradeno maksimalno 81 smjestajnih jedinica, a ovdje je u pot-
krovlju projektovano vise od 200 smjestajnih jedinica.

Ostali komentari

e Prema ¢lanu 16 Pravilnika, depandans primarnih ugostiteljskih objekata predstav-
lja samostalnu gradevinsku cjelinu koja moze da bude spojena sa glavnim ob-
jektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja i usluziva-
nja hrane, piéa i napitaka, kao i druge ugostiteljske usluge pruzaju u glavnom ob-
jektu. Depandans moze da ima hotel, motel i pansion. Projektovano idejno
rjeSenje sadrzi 14 depandanasa bez primarnog ugostiteljskog objekta — hotela,
motela ili pansiona, pa prema tome ne moze biti posmatrano kao depandans.
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Projektovano rjeSenje sadrZi tri tipa apartmana, i to: apartman tip 1(30-40 m2),
apartman tip 2 (40-50 m2), i apartman tip 3 (50-80 m2). Medutim, apartman

tip 1 ne zadovoljava kriterijum za turisticki apartman iz ¢lana 19 Pravilnika, jer
je turisticki apartman ugostiteljski objekat namijenjen pruZzanju usluga smjestaja
turistima na odredeno vrijeme, koji se sastoji od dnevnog boravka,

jedne ili viSe spavalih soba, kuhinje i kupatila. Projektovani apartman sastoji

se samo od jedne kombinovane prostorije za dnevni boravak i spavanje, kuhinje i
kupatila (Sto bi ga svrstalo eventualno u ,studio” apartman), pri cemu je i ta
prostorija projektovana sa kaucem na razvlacenje, umjesto sa hotelskim krevetom
sa uzglavljem, kao prema stavu 8, ¢lana 15, Pravilnika koji se odnosi na opremu
»studio“ apartmana. Dakle, sve upuluje na to da se radi o garsonjeri

za stanovanje.

Projektovano rjeSenje ne sadrZi druge sadrZaje namijenjene objektima turizma,
kao $to su prostorije za prijem gostiju (recepcija i hol), prostorije za smjestaj
prtljaga, sjedista za goste u skladu sa kapacitetom objekta, kao ni toalet za goste (za
muskarce i za Zene) koji mora da bude odvojen od ulaznog hola.

Detaljni urbanisticki plan definiSe ogranien broj parametara za ovu urbanisticku
parcelu (namjena, spratnost, bruto razvijena gradevinska povrsina, broj parking
mjesta), bez jasnijeg koncepta razvoja, u vidu sadrzaja, dimenzija i pozicija
objekata, gradevinske linije, zona zastite i rjeSenja infrastrukturnih problema.
PredloZeno rjeSenje iskljucivo stambeno-poslovnih objekata u

suprotnosti je i sa ovako Siroko definisanim kriterijumima, i ne doprinosi razvoju
grada ni na koji nac¢in. Nema dovoljno javnih sadrZaja, namjena za sport

i rekreaciju nije dovoljno razvijena. Parterno uredenje ne predvida

nijedno igraliSte za djecu ili pse, male povrSine za zelenilo na lokaciji

ne mogu biti oplemenjene drveem zbog podzemne etaze garaze koja se

prostire ispod veéeg dijela kompleksa. Stavise, zona uz rijeku

Taru veoma je osjetljivo podrudje za gradnju ovolikog intenziteta i to iskljucivo
sadrZaja namijenjenih stanovanju.

Prema urbanisticko-tehnickim uslovima, ne postoji moguénost prikljucenja
planiranih objekata na postoje¢u vodovodnu mreZu ni na postojeéi sistem gradske
fekalne niti atmosferske kanalizacije. DUP-om nije obradena izgradnja
hidrotehnicke infrastrukture za potrebe urbanisti¢kih parcela koje pripadaju
podzoni D3. Postojeca vodovodna infrastruktura koja se nalazi na prostoru

koji pripada podzoni D3 ogranicenog je kapaciteta, i sluZi za snabdijevanje
postojeéih korisnika. Za potrebe ovog kompleksa se mora izgraditi nova
infrastruktura u dogovoru sa Opstinom Kolasin. Planirana je izgradnja kolektora
fekalne kanalizacije i prikljuenje planiranih objekata moZe se obaviti tek

na izvedeni kolektor kad se za to steknu uslovi. Prema tome, objekti

ne mogu biti u upotrebi dok se trajno ne prikljuce na gradsku

vodovodnu i kanalizacionu mrezu.
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Objekat kolektivnog
stanovanja, GOMAX d.o.o.

Investitor

GOMAX d.o.0. Podgorica

Planski dokument
(godina izrade planskog dokumenta)

DUP ,KolaSin — centar®,
iz 2008. godine

Status (planirano, odobreno, u
izgradnji, izgradeno)

Izgradeno

Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Na relativno ravnom terenu UP9 zone B4 DUP-a ,Kolasin — centar” namijenjene sta-
novanju sa djelatnostima projektovan je objekat sa suterenskom garazom i dodatnim
otvorenim parkingom na nivou suterena. Ovim je polovina parcele denivelisana na kotu
-3,5m i postignuta efektivna zauzetost parcele izgradenim strukturama od oko 70% (ne
ra¢unajudi podzemne strukture Cetiri parking lifta koja izlaze iz gradevinske linije). Na
prizemlju, dva sprata i potkrovlju ukupne nadzemne visine 19 m projektovano je 30 sta-
nova (od ¢ega 28 jednosobnih i 2 dvosobna). Garaza, ukopani parking liftovi i neizgrade-
ni ostaci parcele imaju kapacitet od 30 parking mjesta.

Lokacija: https://maps.app.goo.gl/1uc9Epgd5qKd400T7

Tehnicki uslovi za prikljuenje na
gradski vodovod i kanalizaciju, na os-
novu urbanisticko-tehnic¢kih uslova
propisanih Detaljnim urbanistickim
planom:

Javno preduzeée Vodovod i kanalizacija doo iz
Kola$ina nije izdalo ove uslove u okviru urbanis-
ticko-tehnickih uslova prilozenih uz ovo idejno
rjeSenje, tako da nijesmo imali uvid u njih pri
analizi dostupne dokumentacije.
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Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanistickim planom, dozvoljeno je ukupno 5 etaza: suteren+prizemlje+2 sprata+pot-
krovlje (S+P+2+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 5 etaza:
garaza+prizemlje+2 sprata+potkrovlje (G+P+2+Pk).

Objekat ima garazu smjeStenu u suterenu. Medutim, taj suteren izlazi iz ravnog tere-
navise od 1 m, dok je sa dvije strane potpuno otkopan, a dijelom (koji izlazi iz gabarita
objekta) i potpuno nenatkriven, ¢ime projektant izlazi iz okvira definicije ove etazZe

iz ¢lana 102 Pravilnika o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijjumima
namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbo-
lima.

Prema ¢lanu 98 istog Pravilnika, etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visins-
kom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji, koja ne prelaze polovinu spratne
visine. Prema ¢lanu 100, definisana je maksimalna visina etaZe. Buduéi da je iznad doz-
voljene potkrovne etaze projektovana ravna betonska ploca jedinstvene visinske kote, to
je stvorena cijela dodatna tavanska etaza, ¢ija visina u jednom dijelu iznosi oko 6 m, §to
je prekoracenje spratnosti u odnosu na planski dokument i nije u skladu sa ovim Pravil-
nikom. Kona¢no, neophodno je razlikovati urbanisticko-tehni¢kim uslovima dozvolje-
no koris¢enje tavanskog prostora od projektovanja dodatne etaze, tj. prekoracenja broja
etaza koji je definisan urbanisticko-tehnickim uslovima.

Namjena

Planirana namjena: stanovanje sa djelatnostima

Projektovana namjena: stanovanje

Plan propisuje namjenu ,stanovanje sa djelatnostima“ od ¢ega je konkretno 347,87 m2

namijenjeno poslovanju. Idejnim rjeSenjem projektant predvida isklju¢ivo stanovanje i
0 m2 poslovanja.

Zauzetost

Dozvoljena zauzetost: 347,87 m2

Prikazana zauzetost: 344,58 m2

Projektant je neistinito prikazao zauzetost parcele izostavivsi veliki dio objekta
(11x5,5 m u osnovi) iz proracuna jasno definisanog ¢lanom 110 Pravilnika o bliZzem

sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

81



[zasavsi iz tog proSirenog gabarita objekta, projektant je ostavio dio suterenske garaze
na koti -3,5 m nenatkrivenim, a parcelu denivelisanom do same granice sa susjednom
parcelom. Tako je udio izgradenih struktura, parkinga i ulica premasio 90% parcele na
kojoj ne postoji nikakvo (pejzazno ili drugo) uredenje terena.

Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)

Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 1739,35 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 1739,31 m2

Projektant je iz ovog proracuna izostavio ranije navedene kvadrature prizemlja, tavana i

nenatkrivene garaze iz ukupne bruto gradevinske povrsine, bududi da je objekat, kako je
tabelarno prikazano, ve¢ ispunio maksimalnu dozvoljenu bruto povrsinu.

Broj jedinica (smjeStajnih)

Prekoracen broj dozvoljenih stambenih jedinica (plan dozvoljava 14, projektovano je
30).

Broj jedinica u stambenim objektima zadat je urbanisticko tehni¢kim uslovima, odnos-
no planskim dokumentom koji prema stambenim jedinicama racuna ukupan broj
stanovnika zahvata, i prema tome planira i dimenzioniSe, $kole i predskolske objekte,
objekte zdravstvene zastite, uli¢nu infrastrukturu i parking, zelene povrsine i ostale
javne sadrzaje. KrSenjem ovog planskog parametra direktno se prenaseljava zahvat i
onemoguduje njegovo normalno funkcionisanje.

Ostali komentari

e Parking liftovi prikazani u projektu nijesu izvedeni niti mogu biti izvedeni prema
datom projektu, Sto znatno umanjuje broj obezbijedenih parking mjesta, sto
posljedi¢no krsi i date urbanistic¢ko-tehnicke uslove i planski dokument, i pravilnik
o bliZzem sadrzaju planskog dokumenta.

e Projektovani stambeni objekat predvida terase samo za 18 od 30 stanova, od kojih
50% nije u skladu sa pravilima struke.

e Nedostaje trotoar Sirine 80 cm uz ulazno/izlaznu voznu traku (rampu). Time nije
zadovoljen ¢lan 7 Pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija koji glasi: ,,Ako se ulazna, odnosno izlazna
vozna traka koristi kao evakuacioni izlaz, mora da se izgradi pjesacka staza Siroka
najmanje 0,80 m.”

e Objekat nije prilagoden osobama sa invaliditetom (OSD): prema Pravilniku o bliZim
uslovima i nadinu prilagodevanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
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pokretljivosti i lica sa invaliditetom, ulaz u objekat, ulazni prostor i hodnici zgrade
(Clanovi 11,17 i 18) ne zadovoljavaju propise ovog Pravilnika, nije ispoStovan broj
stambenih jedinica prilagodenih OSI (¢lan 23), niti moZe biti u projektovanim
gabaritima, a broj i dimenzije parking mjesta za OSI su nedovoljni (¢lan 40).

83




Objekat kolektivnog stanovanja,
Stef & Kris Mont Company d.o.o.

Investitor

STEF&KRIS MONT COMPANY d.o.o.
Podgorica

Planski dokument (godina izrade planskog
dokumenta)

DUP ,KolaSin — centar®,
iz 2008.godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji,
izgradeno)

Izgradeno

Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Na UP23, zona G2 DUP-a ,Kolasin — centar” predvidena je izgradnja stambenog objekta
ukupne visine 5 etaza sa 17 stambenih jedinica. Objekat je izgraden i u tom procesu su
prekrSeni gotovo svi parametri zadati urbanisticko-trehnickim uslovima i planskim
dokumentom (spratnost, zauzetost parcele, gradevinska linija, broj stambenih jedinica,
kvadratura namijenjena poslovanju), kao i drugi propisi za ovu vrstu objekta.

Lokacija: https://maps.app.goo.gl/oKaxnSeZxUvHHmvc7

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski
vodovod i kanalizaciju, na osnovu urbanis-
ti¢ko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom:

Javno preduzeée Vodovod i kanalizacija
doo iz Kola$ina nije izdalo ove uslove u
okviru urbanisti¢ko-tehnickih uslova
priloZenih uz ovo idejno rjeSenje, tako
da nijesmo imali uvid u njih pri analizi
dostupne dokumentacije.
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Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljene su ukupno 4 etaze: podrum+prizemlje+1 sprat+pot-
krovlje (Po+P+1+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 5 etaza:
podrum+prizemlje+1 sprat+potkrovlje+tavan (Po+P+1+Pk+T).

Objekat ima garazu smjeStenu u podrumu. Medutim, taj podrum izlazi iz ravnog terena
za 50 cm, ¢ime projektant izlazi iz okvira definicije ove etaZe prema ¢lanu 101 Pravil-
nika o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

PrekrSena je maksimalna spratnost objekta dodavanjem tavanske etaze iznad posto-
jeceg potkrovlja. Stavise, do ove dodatne potkrovne etaze vodi nezavisno stepeniste,
iznad i ispod nje projektovane su betonske ploce, na njoj su projektovane dvije stam-
bene jedinice, a svijetla visina etaZe (visina od zavr$ne obrade poda do zavr$ne obrade
plafona) u jednom dijelu iznosi oko 6,5 m, $to je prekoracenje spratnosti u odnosu na
planski dokument. Plan i urbanisti¢ko-tehnicki uslovi dozvoljavaju, ,koris¢enje pot-
krovnog prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu gdje postoje tehni¢ke mo-
guénosti®. Dakle, nije dozvoljena izgradnja dodatne etaZze mimo etaza dozvoljenih
planom (Sto je projektant uradio — ,etaza“ i njena visina su jasno definisane ¢lanom 98
i ¢lanom 100 Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbo-
lima), ve¢ koriS€enje prostora koji se pojavljuje kao posljedica nagiba krova u svrhu
tehnickih prostora, ili ¢ak dupleks prostora, u funkciji donje dozvoljene potkrovne
etaze.

Namjena

Planirana namjena: stanovanje sa djelatnostima

Projektovana namjena: stanovanje

Plan propisuje namjenu ,stanovanje sa djelatnostima®, od cega je konkretno 230 m2

namjenjeno poslovanju, a 690 m2 stanovanju. Idejnim rjeSenjem projektant predvida
iskljucivo stanovanje i 0 m2 poslovanja.

Zauzetost
Dozvoljena zauzetost: 230,00 m2
Prikazana zauzetost: 242,00 m2

Prekrsena je maksimalna zauzetost parcele propisana urbanisticko-tehni¢kim uslovi-
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ma. Projektant mimo dobijenih urbanisti¢ko-tehnickih uslova uslova daje sebi za pravo
da tumaci opstu smjernicu iz DUP-a kojom je planer usmjerio obradivaca tehnic¢kih
uslova kako da odredi koeficijente prilikom izdavanja konkretnih pojedinac¢nih uslova.
Uz to se pomenuta smjernica odnosi na druge objekte (¢ije su planirane visine P+2+Pk
do P+3+Pk).

Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 920,00 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 920,00 m2

Broj jedinica (stambenih)

Prekoracen je broj dozvoljenih stambenih jedinica (plan dozvoljava 7, projektovano je
17).

Broj jedinica u stambenim objektima zadat je urbanisticko-tehnickim uslovima,
odnosno planskim dokumentom koji prema stambenim jedinicama ra¢una ukupan broj
stanovnika zahvata, i prema tome planira i dimenzionise, $kole i predskolske objekte,
objekte zdravstvene zastite, uli¢nu infrastrukturu i parking, zelene povrsine i ostale
javne sadrZaje. KrSenjem ovog planskog parametra direktno se prenaseljava zahvat i
onemoguéuje njegovo normalno funkcionisanje.

Ostali komentari

PrekrSena je gradevinska linija prema zapadnoj ivici parcele (krov je prepusten pre -
ko nje).

e Objekat ukupne visine 5 etaza (od Cega 4 stambene, sa 17 stambenih jedinica) nema
lift.

e Nedostaje trotoar Sirine 80 cm uz ulazno/izlaznu voznu traku (rampuw). Time nije
zadovoljen ¢lan 7 Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zaStitu garaza za putnicke
automobile od poZara i eksplozija koji glasi: ,,Ako se ulazna, odnosno izlazna vozna
traka koristi kao evakuacioni izlaz, mora da se izgradi pjeSacka staza Siroka naj-
manje 0,80 m.“

e Objekat nije prilagoden osobama sa invaliditetom (OSD: prema Pravilniku o bliZim
uslovima i na¢inu prilagodevanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom, ulaz u objekat na visini od 50 cm nema rijeSen
pristup (¢lan 11), iako je parking mjesto za OSI projektant predvidio ispred glav-
nog ulaza u objekat. Broj stambenih jedinica prilagodenih OSI nije ispostovan (¢lan
23), dok garsonjera koju je projektant prikazao u prilogu moguée adaptacije stam-
bene jedinice za OSI ne ispunjava minimalne uslove zadate Pravilnikom ni za
kuhinju, ni za kupatilo.
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Stambeni objekat sa poslovanjem,
Rezident d.o.o.

he
Investitor REZIDENT d.o.o0. Podgorica
Planski dokument (godina izrade DUP ,Kola$in — centar®, iz 2008.
planskog dokumenta) godine
Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) | Izgradeno

Opis projekta, na osnovu idejnog rjeSenja

Objekat se nalazi na uglu dvije ulice. Sa glavne pristupne ulice Boska Rasovi¢a

(sjeverna strana) pristupa se lokaciji za poslovni dio, dok se sa bo¢ne ulice pristupa
stambenom dijelu objekta, kao i parkiranju u suterenskom nivou. Objekat obuhvata 5
etaza: suteren, prizemlje, dva sprata i potkrovlje (S+P+2+Pk). Glavni pjesacki pristup
objektu je sa bo¢ne ulice, preko spoljnjeg stepenista do ulaza i glavnog stepenista objek-
ta. Nivo prizemlja je u odnosu na glavnu pristupnu ulicu podignut 0,2 m od pristupne
tacke terena. Pjesacki ulaz u objekat je rijeSen preko spoljnjeg stepenista koje je izvede-
no zbog denivelacije bo¢ne ulice. Objekat se sastoji od 24 nezavisne stambene jedinice.
Lokacija: https://maps.app.g00.91/97xsi4gLQpjG]GoT8

Javno preduzeée Vodovod i kanalizaci-
Tehnicki uslovi za prikljuenje na gradski | ja doo iz Kolasina nije izdalo ove uslove
vodovod i kanalizaciju, na osnovu urban- | u okviru urbanisticko-tehnickih uslova
isti¢ko-tehnickih uslova propisanih Detal- | priloZenih uz ovo idejno rjeSenje, tako da
jnim urbanisti¢kim planom: nijesmo imali uvid u njih pri analizi dos-
tupne dokumentacije.
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Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 5 etaza: suteren+visoko prizemlje
+2 sprata+potkrovlje (S+Pv+2+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 6 etaza:
suteren+visoko prizemlje+2 sprata+potkrovlje+tavan (S+Pv+2+Pk+T).

Prema ¢lanu 98 Pravilnika o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumi-
ma namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima, etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa ma-
njim odstupanjima u nivelaciji, koja ne prelaze polovinu spratne visine. Prema ¢lanu
100, definisana je maksimalna visina etaze. Buduci da je iznad dozvoljene potkrovne
etaze projektovana ravna betonska ploc¢a jedinstvene visinske kote, to je stvorena cijela
dodatna tavanska etaza, ¢ija visina u jednom dijelu iznosi oko 6 metara, $to je pre-
koracenje spratnosti u odnosu na planski dokument i nije u skladu sa ovim Pravilni-
kom.

Namjena

Planirana namjena: stanovanje sa djelatnostima

Projektovana namjena: stanovanje sa djelatnostima

Plan propisuje namjenu stanovanje sa djelatnostima, od ¢ega je konkretno 385,76 m2

namijenjeno poslovanju. Medutim, idejnim rjeSenjem projektant predvida samo 150,77
m2 poslovanja, a preostalo tretira kao stanovanje.

Zauzetost

Dozvoljena zauzetost: 385,76 m2

Prikazana zauzetost: 329,58 m2

Projektant je neistinito prikazao zauzetost parcele izostavivsi veliki dio objekta
(11x5,5 m u osnovi) iz proracuna jasno definisanog ¢lanom 110 Pravilnika o bliZzem

sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 1928,80 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 1695,21 m2
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Broj jedinica (stambenih)

Prekoracen je broj dozvoljenih stambenih jedinica (plan dozvoljava 15, projektovano je
24).

Broj jedinica u stambenim objektima zadat je urbanisticko tehni¢kim uslovima, odnos-
no planskim dokumentom koji prema stambenim jedinicama racuna ukupan broj
stanovnika zahvata, i prema tome planira i dimenzioniSe, $kole i predskolske objekte,
objekte zdravstvene zastite, uli¢nu infrastrukturu i parking, zelene povrsine i ostale
javne sadrzaje. KrSenjem ovog planskog parametra direktno se prenaseljava zahvat i
onemoguduje njegovo normalno funkcionisanje.

Ostali komentari
e Idejno rjeSenje ne sadrzi projektni zadatak.

e Pristup poslovnom prostoru PP2 je sa bo¢ne strane, ¢ime je poslovni prostor orjen-
tisan prema susjednoj parceli (doslovno prema fasadi susjednog objekta) a ne prema
glavnoj ulici, kako se navodi u tehnickom opisu idejnog rjeSenja. To ovaj prostor
¢ini nevidljivim za prolaznike.

e Nedostaje trotoar Sirine 80 cm uz ulazno/izlaznu voznu traku (rampu). Time nije
zadovoljen Clan 7 Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od poZara i eksplozija koji glasi: ,Ako se ulazna, odnosno izlazna vozna
traka koristi kao evakuacioni izlaz, mora da se izgradi pjeSacka staza Siroka naj-
manje 0,80 m.”

e Objekat nije prilagoden osobama sa invaliditetom (OSI): prema Pravilniku o bliZim
uslovima i nacinu prilagodevanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom, objekat nema rijeSen pristup (¢lan 11),
ulazni prostor i hodnici zgrade (€lanovi 17 i 18) ne zadovoljavaju propise Pravilnika,
broj stambenih jedinica prilagodenih OSI nije ispoStovan (¢lan 23) kao ni broj i
dimenzije parking mjesta (¢lan 40).
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Stambeni objekat sa poslovanjem,
Bjelasica invest d.o.o.

Investitor BJELASICA INVEST d.o.o.
Planski dokument (godina izrade planskog DUP ,Kola$in — centar®,
dokumenta) iz 2008.godine

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, U izgradnji

izgradeno)

Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Namjena projektovanog objekta je stanovanje sa djelatnostima, pa je u skladu s tim
predvideno poslovanje u prizemlju i stanovanje na vi§im etaZzama. Objekat ima dvije
podrumske etaze namijenjene iskljucivo garaziranju automobila. Suteren je podijeljen
na brojne ostave namijenje odlaganju skijaske orpeme, a kako bi se transport

skijaske opreme lakSe obavljao, predviden je i teretni lift.

U prizemlju su predvideni poslovni prostori namijenjeni komercijalnim i ugostiteljskim
sadrZajima, kao i pjesacki prolaz koji bi obezbijedio pristup sa ulice prema unutras-
njem dvoristu. Pored poslovnih sadrzaja i prolaza nalazi se ulazni hol, u sklopu kojeg su
smjesteni recepcija, prostor za sjedjenje i prostorija za elektro-instalacije.

Na tri sprata i u potkrovlju smjesteni su iskljucivo jednosobni stanovi razlic¢itih kvadra-
tura.

Lokacija: https://maps.app.g00.91/dRhDH84kQJwiLSNX9
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Tehnicki uslovi za priklju¢enje na gradski Priklju¢enje na vodovodnu mrezu moze

vodovod i kanalizaciju, na osnovu urbanis- se obaviti nakon izgradnje planirane
ticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim | vodovodne mreZe i cjevovoda plan-
urbanisti¢kim planom: iranog DUP-om. Do tada, privremeno,

moguce je prikljucenje na postojeéi
cjevovod u ulici Mojkovacka B. Mogucde
je prikljuCenje na gradsku fekalnu ka-
nalizaciju na postojeci kolektor, sjever-
oisto¢no od urbanisticke parcele.

Spratnost

Dozvoljena spratnost: na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova propisanih Detaljnim
urbanisti¢kim planom, dozvoljeno je ukupno 6 etazZa: suteren+visoko prizemlje+
3 sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

Projektovana spratnost: na osnovu idejnog rjeSenja, projektovano je ukupno 7 etaza:
2 podruma+suteren+visoko prizemlje+3 sprata+potkrovlje (2Po+S+Pv+3+Pk).

Objekat ima 3 podzemne etaZe (2 nivoa garaza i 1 suteren), dok je planom predvidena
samo 1 podzemna etaza.

Namjena

Planirana namjena: poslovna

Projektovana namjena: stanovanje sa djelatnostima

Namjena parcele prema urbanisticko-tehni¢kim uslovima je poslovna, a predvideni broj
stambenih jedinica O. Projektovan je objekat stanovanja sa poslovanjem u prizemlju.

Na etaZama iznad prizemlja formirani su isklju¢ivo jednosobni stanovi i to 24 stambene
jedinice, §to je grubo krSenje planskog dokumenta.

Zauzetost

Dozvoljena zauzetost: 365,96 m2

Prikazana zauzetost: 257,06 m2

Projektant je neistinito prikazao zauzetost parcele izostavivsi veliki dio objekta (11x5,5
m u osnovi) iz prorac¢una jasno definisanog ¢lanom 110 Pravilnika o blizem sadrzaju i

formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.
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Ukupna bruto povrsina objekta (BRGP)
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina: 1829,80 m2

Prikazana bruto razvijena gradevinska povrsina: 1826,74 m2

Broj jedinica (smjeStajnih)

Prekoracen je broj dozvoljenih stambenih jedinica (plan dozvoljava O, projektovano je
24).

U slucaju da su pomenuti stanovi zamisljeni kao dio ugostiteljskog objekta, ili da su sta-
novi za turizam (poslovanje), projektovano rjesenje nije u skladu sa Clanom 53 Pravilni-
ka o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata,
koji propisuje da broj smjestajnih jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije
da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u objektu.

Ostali komentari

e U prizemnoj etaZi objekta nadstre$nica iznad ulaza zalazi u prostor trotoara, time
prekoracujudi zadatu gradevinsku liniju.

e Na ovoj parceli planom su predvideni objekti u nizu. Jedna od krovnih ravni pro-
jektovanog objekta, koja prekriva pola objekta, odvodi atmosfersku vodu na susjed-
nu parcelu (UP11), §to je zabranjeno i u suprotnosti sa planskim dokumentom.

e Prijava gradnje odnosi se na apart hotel, iako projektovani objekat ne ispunjava
uslove za to:
- prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaci-
jiugostiteljskih objekata, recepcija nema dovoljnu povrsinu za ugostiteljski objekat
apart hotel tipa,
- projektovano rjeSenje ne sadrZi druge sadrZaje namijenje objektima turizma,
kao $to su prostorije za prijem gostiju (recepcija i hol), prostorije za smjestaj
prtljaga, sjedista za goste u skladu sa kapacitetom objekta, kao ni toalet za goste (za
muskarce i za Zene) koji mora da bude odvojen od ulaznog hola;
- objekat nema projektovane servisne liftove i ne sadrZi odvojene prostorije, odnos-
no povrsine izvan ugostiteljskog objekta za dostavu robe i odlaganje otpada, koje su
funkcionalno nezavisne od prostorija i povrsina koje su namijenjene gostima
(Clan 44).

e Ulaz u garaZzu nije naznacen na nivou prvog podruma: nijesu ucrtana vrata u os-
novi.

e Nedostaje trotoar Sirine 80 cm uz ulazno/izlaznu voznu traku (rampu). Time nije
zadovoljen ¢lan 7 Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
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automobile od poZara i eksplozija koji glasi: ,Ako se ulazna, odnosno izlazna
vozna traka koristi kao evakuacioni izlaz, mora da se izgradi pjesacka staza
Siroka najmanje 0,80 m.“

93



Pozdrav iz KolasSina:
foto prica

Kada smo pokrenuli inicijativu , Zeleni Ko-
lasin“, upozoravali smo na to da intenzitet
nove gradnje u Kolasinu prijeti da trajno
narusi ambijentalne vrijednosti gradskog
prostora. Zahtijevali smo preispitivanje
vazeéih planova i stavljanje DUP-a
,Kolasin — centar” van snage. Do sada nam
nije poslo za rukom da usporimo ove gra-
diteljske procese i navedemo nadleZne da se
zapitaju Cemu ovo vodi, ali nastavi¢emo da
pokusavamo. U meduvremenu, evo kako se
Kolasin mijenja. Fotografije su nase,

iz oktobra 2023. godine.
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Zakljudak

Nasa inicijativa ,Zeleni Kolasin“ nastala je
iz potrebe za artikulacijom kritickog po-
gleda na procese planiranja i izgradnje koji
naglo i ubrzano, bez osvrta na §ire pros-
torne i drustvene posljedice, pretvaraju Ko-
lasin u loSe dizajniranu i slabo opremljenu
spavaonicu za turiste. Proveli smo godinu
dana u ¢itanju planova i arhitektonskih
projekata, prikupljanju i analiziranju
podataka, razgovoru sa Sirom zajednicom

i predlaganju nacina za promjenu pristupa
— za promjenu ideje o tome Sta Kolasin tre-
ba da bude i Sta bi razvoj Kolasina zapravo
trebalo da znaci. Na osnovu svega §to smo
uradili do sada, imamo da ponudimo ne-
koliko zakljucaka.

Potrebna nam je angaZzovana zajedni-
ca: ne mozemo ocekivati da je dovoljno

da se pitanjima prostornog razvoja nasih
gradova bave samo politicari, investitori i
prostorni planeri. Da bismo uopste ima-

li Sansu za bolju buduénost, moramo da
ucestvujemo u procesima odlu¢ivanja — i
da trazimo da ti procesi budu bolje vodeni,
otvoreni i dostupni za sve. Imamo ne samo
pravo, nego i obavezu da propitujemo
zacrtane planove i programe i da trazimo i
nudimo nove.

Gradani znaju da trenutna razvojna
politika nije dobra: rezultati istraZivanja
o prostornom razvoju i kvalitetu Zivo-

ta u Kolasinu ukazuju na nepovezanost
izmedu potreba i Zelja koje imaju gradani
i trenutne putanje urbanog razvoja. Ova
neuskladenost zahtijeva radikalno dru-
gaciji pristup urbanistickom planiranju,
koji bi omogucéio istinsku komunikaciju i
otvorenu saradnju sa gradanima.

Nije tacno da je bitno samo da se gradi:
analiza programa urbanog razvoja koji

se trenutno sprovodi u KolaSinu otkriva
zabrinjavajule stanje u kojem je brza ur-
banizacija, vodena privatnim interesima,
znacajno narus$ila ambijent grada, optere-
tila komunalnu infrastrukturu i zanemari-
la kulturno nasljede. Gdje su javni sadrzaji,
gdje je ekonomski program, gdje su pobolj-
$ani uslovi za Zivot i rad, gdje je zaStita
prirode? Potrebno je da razvoj planiramo u
skladu sa potrebama Sire lokalne zajednice
i nacelima odrZivosti Zivotne sredine.

Nepostovanje propisa mora postati
neprihvatljivo: pregled razlic¢itih ur-
banistickih parametara i analiza idejnih
arhitektonskih rjesenja za nove zgrade

u Kolasinu pokazuju da odstupanja od
zadatih uslova i utvrdenih normi nijesu
pojedinacne greske niti anomalije, veé
sistemsko pitanje. Ovakvo stanje naglasava
potrebu za stroZim sprovodenjem propisa
koji reguliSu planiranje i izgradnju i jas-
nom odgovornoséu u procesima donosenja
odluka.

Drugaciji prostorni razvoj je mogué: da
bismo sanirali dosadasnje i preduprijedili
budude greske, neophodno je dati prioritet
odrzivom i pravednom prostornom raz-
voju Kolasina. To uklju¢uje unapredenje
komunalne i saobraéajne infrastrukture,
ulaganje u javne prostore i usluge, ocu-
vanje kulturnog nasljeda i osiguravanje da
¢e novi objekti biti planirani i izgradeni u
skladu sa nacelima i zakonima koji sluze
dobrobiti Sire zajednice, a ne povlas¢enim
privatnim interesima.
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Promjena razvojne politike je neophod-
na: slucaj Kolasina sluzi kao klju¢ni pods-
jetnik na potrebu izmjena javnih politika
koje se odnose na urbani razvoj, u ¢ijem
fokusu bi morala da bude briga o zajedni-
ci. Javne politke moraju se okrenuti ocu-
vanju postojecih i stvaranju novih javnih
dobara, zastiti Zivotne sredine i stvaranju
ekonomskih moguénosti za odrziv raz-
voj, zasnovan na postovanju jedinstvenih
karakteristika i resursa grada.

Nadamo se da ¢e ovi zakljucci biti ugradeni
u programe za bududi razvoj Kolasina i,
generalno, u lokalne i nacionalne razvoj-
ne strategije Crne Gore. Nastavi¢emo da
radimo na tome, uvjereni da su promjene
za koje se zalazemo klju¢ne za pravednu i
odrzivu buduénost nasih gradova.
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Prilog

Anketa:

Prostorni razvoj
i kvalitet 2ivota
u Kolasinu

Postovani gradani i gradanke Kola$ina,
pred Vama je anketa koju sprovodi lokal-
na inicijativa ,Zeleni Kolasin“. Anketa je
namijenjena svima koji u Kolasinu Zive
ili redovno borave zbog porodi¢nih i/ili
poslovnih veza sa ovim prostorom.
SadrZi niz pitanja o trenutnim pros-
tornim i infrastrukturnim uslovima za
zivot u Kolasinu, kao i o vasim stavovi-
ma o intenzivnoj novoj izgradnji koja je
mjesecima u zamahu. Kroz sprovodenje i
publikovanje rezultata ankete Zelimo da

$iroj javnosti pribliZimo razmjeru izazo-
va sa kojima se Kola$in trenutno suoca-
va izapocnemo javni razgovor na temu
buduénosti prostornog i urbanisti¢kog
razvoja KolaSina. Anketa je u potpunosti
anonimna, a Vasi odgovori koristice se
iskljucivo u svrhu istraZivanja.

Hvala vam na vremenu i pomo¢i!

1. Ukom dijelu Kolasina Zivite ili najviSe boravite dok ste u Kolasinu?
(Ako dio grada, prigradsko naselje ili selo nijesu veé na listi, molimo dopisSite.)

Oznacdite samo jedno polje:

e Centar

e Gornji PaZanj

e Donji Pazanj

e Dulovine

e DBreza

e Smailagiéa Polje
e Gornja Breza

e Radigojno

e Selista

e Vlados

e Babljak
e Drijenak
e Drugo:
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2. Dali ste u Kolasinu preko cijele godine?
Oznacite samo jedno polje:

e da, uKolasinu zZivim preko cijele godine

e u Kolasinu boravim povremeno, u zavisnosti od porodi¢nih i poslovnih obaveza
e u Kolasinu boravim tokom ljetnje i/ili zimske sezone

e ne zivim u KolasSinu ali ga povremeno posjeéujem

e Drugo:

3. Koji tip stambene jedinice koristite?
Oznacite samo jedno polje:

e porodi¢na kuca

e stambena zgrada

e privatna vikendica/apartman

e iznajmljena vikendica/apartman
e hotelska soba

e Drugo:

KVALITET ZIVOTA U KOLASINU

4. Dali smatrate da je ponuda javnih sadrZaja u gradu na zadovoljavajuéem nivou?
Oznacite samo jedno polje:

e da
e ne
e Drugo:

5. Kojih javnih sadrZaja bi moglo biti viSe (izaberite do dva odgovora sa liste):

e kulturnih
e umjetnickih
e sportskih
e edukativnih
e rekreativnih
e Drugo:
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6. Kako biste ocijenili situaciju sa saobra¢ajem u gradu?
Oznacite samo jedno polje na skali:

1 2 3 4 5
jako losa @) @) @) @) @) veoma dobra

7. Dali su saobraajne guzve tokom dana ucestale?
Oznacite samo jedno polje:

e da, posebno u terminu odlaska/dolaska na posao
e ponekad, tokom ljetnje/zimske sezone

e ne, saobracaj u gradu se odvija nesmetano

e Drugo:

8. Sta najvise doprinosi stvaranju saobraéajnih problema u gradu?
Oznacdite sve odgovore koje smatrate tacnim:

o veliki broj jednosmjernih ulica

e nedovoljno parking mjesta

e uli¢no parkiranje

e prekomjerno koriséenje automobila od strane sugradana
e neadekvatna pjeSacka/biciklisticka infrastruktura

e Drugo:

9. Dalisituacija sa saobra¢ajem utice na porast buke u gradu?
Oznacdite samo jedno polje:

e da
e ne
e djelimi¢no

10. Da li biste KolaSin okarakterisali kao miran i bezbjedan grad za Zivot?

Oznacdite samo jedno polje:

e da
e ne
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11. Ukoliko je Vas odgovor ne, zbog ¢ega tako mislite?

12. Prostor za dodatni komentar o kvalitetu Zivota u gradu:

13. U kojoj mjeri ste zadovoljni ukupnim kvalitetom zajednickih i javnih prostora u gradu
(npr. zelene povrSine, igraliSta, saobradajnice, trotoari, uli¢na rasvjeta...)?
Oznacite samo jedno polje na skali:

nijesam zadovoljan/ 1 2 3 4 5 potpuno sam zadovoljan/
zadovoljna ©) ©) ©) ©) ©) zadovoljna

14. Prostor za dodatni komentar o kvalitetu zajednickih i javnih prostora:

15. Da li u Vasem naselju postoji prikljuc¢ak na gradsku kanalizacionu mrezu?
Oznacite samo jedno polje:

e da, priklju¢eni smo na gradsku kanalizaciju
e ne, svako domadinstvo ima zasebnu septicku jamu
e Drugo:

16. Da li se Vase naselje suocava sa restrikcijama vode?
Oznacite samo jedno polje:

e da
e ne
e povremeno
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17.

18.

Da li se VaSe naselje suoCava sa restrikcijama elektri¢ne energije?
Oznacite samo jedno polje:

da
ne
povremeno

Koliko su restrikcije vode/elektri¢ne energije ucestala pojava?

19.

Da li u Vasem naselju postoji problem sa odlaganjem otpada?
Oznacite samo jedno polje:

da
ne
Drugo:

20.Ukoliko ste na prethodno pitanje odgovorili potvrdno, ukratko opiSite okakvom je

problemu rijec:

PROSTORNI RAZVOJ KOLASINA

21.

Da li ste upoznati sa nac¢inom na koji se donose odluke o postornom planiranju
u Kolasinu?
Oznacite samo jedno polje:

da
ne

22.Dali ste upoznati sa tim $ta e se u narednom periodu graditi u Kolasinu?

Oznacite samo jedno polje:

da
ne
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23.Dali Vam se planirani pravac razvoja Kolasina dopada?
Oznacite samo jedno polje na skali:

Uopste mi se ne 1 2 3 4 5 Veoma mi se
dopada @) @) @) @) @) dopada

24.Da li ste do sada uCestvovali u procesu donosenja odluka o prostornom i urbanisti¢-
kom razvoju grada (ucesce na javnoj raspravi, komentari na predloZene planove,
ucesée u usvajanju planova u Skupstini opstine Kolasin...)?
Oznacite samo jedno polje:

e da
e ne
e Drugo:

25.Ako do sada nijeste ucestvovali, da li biste zeljeli da imate priliku da ubuduce ucestvu-
jete u procesu donoSenja odluka o prostornom i urbanistickom razvoju grada?
Oznacite samo jedno polje:

e da
e ne
e Drugo:

26.Na koji nacin biste Zeljeli da budete informisani o moguénostima za uces¢e u donose-
nju odluka o razvoju grada?
Oznacite samo jedno polje:

e putem medija

e putem drusStvenih mreza

e putem pisma na li¢nu adresu

e putem redovnih sastanaka u mjesnoj zajednici ili opstini
e Drugo:

27.Veliki broj novih objekata svojom spratnoséu i formom dominira uprostoru. Da li
smatrate da bi ovakva izgradnja mogla narusiti prirodni ambijent i sliku Kolasina kao
planinskog turistickog centra? Oznacite samo jedno polje:

e ambijent grada je veé naruSen prekomjernom gradnjom

o ambijent grada za sada nije narusen, ali ¢e biti ukoliko se ovakva gradnja nastavi

e nova gradnja u svakom slucaju doprinosi razvoju Kolasina kao planinskog turistickog
centra

e Drugo:
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28.S obzirom na poteskoce u elektro i vodosnabdijevanju, da li sumnjate u moguénost
postojeée mreze da podnese priklju¢ivanje svih novoizgradenih objekata?
Oznacite samo jedno polje:

e da
e ne
e Drugo:

29.Dali smatrate da je ovaj stepen izgradnje opravdan, s obzirom na to da broj stanovnika
u KolasSinu opada iz godine u godinu?
Oznacite samo jedno polje na skali:

Nije opravdan 1 2 3 5 U potpunosti je opravdan

30.Da li smatrate da se nadlezne institucije u dovoljnoj mjeri brinu o zastiti kulturnog
nasleda Kolasina (Ku¢a Mariéa, Spomen-dom, stara osnovna $kola ...)?
Oznacite samo jedno polje:

e da
e ne
e djelimi¢no

31. Prostor za dodatni komentar o stanju prostornog razvoja u Kolasinu:

32.Da li se neki od novoizgradenih ili planiranih objekata nalazi u blizini stambene jedi-
nice u kojoj boravite?
Oznacite samo jedno polje:

e da Predite na pitanje 33
e ne Predite na pitanje 35
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33.Da li taj objekat narusava kvalitet Zivota u vasem naselju/stambenoj jedinici
i na koji nacin?
Oznacite sve odgovore koje smatrate tacnim:

o estetika objekta je neadekvatna

o zaklanja prirodno svjetlo

e Dblokira pogled

e formom i spratnoséu narusava prirodni ambijent

e previse se pribliZio susjednoj parceli/stambenom objektu
e narusava javni/zajednicki prostor

e Drugo:

34.Da li ste se obratili nadleZznim istitucijama po tom pitanju? Ukoliko da, da li su pre-
duzete mjere i koje?

DODATNE INFORMACIJE
Kao $to smo rekli na samom pocetkul anketa je anonimna. Za kraj, ukoliko zelite, mozZete
odgovoriti na sljedeéa pitanja — ove informacije bile bi od velike koristi u analizi is-

trazivanja. Hvala!

35.Godine
Oznacdite samo jedno polje:

e manje od 20

e 20-30
e 30-40
e 40-50
e 50-60

e viSeod 60

36.Pol
Oznacdite samo jedno polje:

e muski
e 7Zenski
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