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Ima li plana?
Prostorno (ne)planiranje, urbanizam
i infrastrukturni projekti u Crnoj Gori

Projekat:,,Ima Ii plana? - Prostorno (ne)planiranje, urbanizam i infrastrukturni projekti u Crnoj Gorf’,

koji realizuje NVO Centar za istrazivacko novinarstvo Crne Gore (CIN-CG) podrzan je kroz program

,OCD u Crnoj Gori - od osnovnih usluga do oblikovanja politika - MBASE” koji sprovode Centar za
gradansko obrazovanje (CGO), Friedrich-Ebert-Stiftung (FES), Centar za zastitu i prougavane ptica Crne
Gore (CzIP) i Politikon mreza. Projekat finansira Evropska unija, a kofinansira Ministarstvo javne uprave.

JAVNE POLITIKE | PRIVATNI INTERESI:

Ova publikacija kreirana je kroz projekat:,Ima li plana? - Prostorno (ne)planiranje, urbanizam i infrastrukturni
projekti u Crnoj Gori”, koji realizuje NVO Centar za istrazivacko novinarstvo Crne Gore (CIN-CG). Projekat je podrzan
od strane Centra za gradansko obrazovanje (CGO) u okviru programa:,0CD u Crnoj Gori - od asnovnih usluga do
oblikovanja politika - M'BASE" koji finansira Evropska unija, a kofinansira Ministarstvo javne uprave.
Sadrzaj publikacije iskljuciva je odgovarnost NVO Centra za istrazivacko novinarstvo Crne Gore (CIN-CG)

i ne odrazava nuzno stavove CGO-a, Evropske unije ili Ministarstva javne uprave.
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KKako javne politike transformisu zajednicki urbani prostor u izvor privatne dobiti:
Slucaj Kolasina

Prostorni i urbanisticki planovi u sluzbi dugo pripremane gradevinske ekspanzije

Program ekonomskog drzavljanstva: Kako drzavna ekonomska politika odreduje loka-
Ine prostarne (ne)prilike

Stanje javne infrastrukture kao ogledalo lokalnih politika urbanog razvoja

Postojece politike upravljanja prostorom ne odgovaraju na savremene drustvene,
ekonomske i ekoloske izazove

Privatizacija javnih povrsina i objekata
Privatizacija nezasticenog kulturnog dobra: Kuca Marica
Privatizacija javnih zelenih povrsina: Slucajevi gradskog parka i Luga

Privatizacija javne pjesacke infrastrukture: Stepeniste izmedu Ulice IV proleterske i
Ulice palih partizanki

Projekti u izgradnji: Kako iz€ledaju rezultati javnih politika urbanog razvoja koje ne
prioritizuju javni interes

Turisticki objekat - hotel, kategorija 4*

Turisticki kompleks Breza, kondo model poslovanja, kategorija 5*
Stambeni objekat sa djelatnostima i kondo hotelom, kategorija 4*
Turisticki objekat - hotel Magnum, kategorija 4*
Apartmansko-poslovni objekat

Sportsko-turisticki depandansi

Kontrolni mehanizmi u oblastima planiranja prostora i izgradnje objekata:
Cemu sluze i zasto ne rade

ZAKLJUCAK

KoriSceni izvori
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Prostorni i
urbanistiCki planovi
u sluzbi dugo
pripremane
gradevinske
ekspanzije

olasin se, naizgled iznenada, pre-
Ktvorio u veliko gradiliSe. Nakon de-

cenija agresivno promovisane i sla-
bo kontrolisane gradnje na crnogorskom
primorju, tokom kojih je prostor na obali
potrosen, a Sanse za njegov odrziv budu-
Cirazvoj trajno narusene, isti talas stigao
je ido KolaSina. To, medutim, nije slu¢aj-
no: pripreme za graditeljsku ekspanziju u
Kolasinu do (i preko) maksimalnih grani-
ca iskoriS¢enosti prostornih i infrastruk-
turnih kapaciteta traju ve¢ dugo. Dok se
vecina gradana i gradanki KolaSina ¢udi
novim konturama i visinama u svom ur-
banom okruzenju, planska dokumentaci-
ja pokazuje da su se, prosto, stekli uslovi
zarealizaciju zamisli starih bar 15 godina.
U osnovi tih zamisli, i onda i sada, nije ra-
zvoj u skladu sa interesima razvoja lokal-
ne ekonomije i zajednice, ve¢ omoguca-
vanje sticanja $to vece dobiti za vlasnike
investicionog kapitala i zemljiSta pogod-
nog za gradnju.

Gradevine koje su podignute u KolaSi-
nu tokom posljednjih nekoliko godina i
one Cija je izgradnja u toku su, ve¢inom,
planirane i dozvoljene Detaljnim urbani-
stickim planom (DUP) Kolasin-Centar iz

1 Prostorno-urbanisticki plan Opstine Kolasin iz 2014. godine, str. 27
2 lIsto, str. 28

2008. godine, BUP-om Smailagica Polje,
takode iz 2008. godine i DUP-om Breza
iz 2011. godine. Prva decenija XXI vijeka
period je intenzivnog rada na planiranju
prostora u Kolasinu, ali i na prosirivanju
granica zahvata urbanisti¢kih planova:
2005. je donesen novi Generalni urbani-
sti¢ki plan Kolasina (GUP) kojim se zona
ovog plana povecala sa 924 ha (granice
zahvata iz 1987. godine)na 1250 ha. Nedu-
go nakon toga, 2008. godine, donesene
su izmjene i dopune ovog GUP-a, po koji-
ma su granice njegovog zahvata dodatno
povecane - sa postojecih 1250 ha na ¢ak
1786 ha, tj. na gotovo duplo vecu povrsinu
uodnosu naonuiz 1987. godine. Osnov za
izradu ovih izmjena i dopuna bila je “po-
jaCana turisti¢ka zainteresovanost u Op-
Stini KolaSin, kao i ekspanzija stambene
gradnje i turistickih objekata i sadrzaja”.’
U tom kontekstu, 2008. godine nastaje
DUP Kolasin-Centar, kojim je predvideno
povecanje izgradenih povrsina u centru
grada od 7,5 puta: sa postojecih, izgrade-
nih 115.000 m2 na planiranih 857.490 m2.
Iste godine donesen je i DUP Smailagica
Polje, kojim je planirano povecanje izgra-
denih povrsina od 22 puta u zahvatu ovog
plana, sa postojec¢ih 31.542 m2 na plani-
ranih 702.059 m2. DUP Breza donesen
je 2071. godine - porast novoizgradenih
povrSina predvidenih ovim planom iznosi
Cak 28 puta, sa postojecih 19.240 m2 na
planiranih 544.362 m2.%2 Dakle, intenziv-
na nova gradnja Ciju realizaciju u Kolasi-
nu vidimo od pocetka 2020ih upisana je
u detaljne urbanistiCke planove jo$ prije
15 godina. Mada je svaki od ova tri detalj-
na urbanisticka plana u meduvremenu
istekao (planovi za Centar i Smailagica
Polje bili su doneseni na period od po pet
godina, a plan za Brezu na period od 10
godina), oni se i dalje smatraju vaze¢om




planskom dokumentacijom na osnovu
koje nadlezni izdaju urbanisti¢ko-tehnic-
ke uslove za gradnju.?

Ucinak i efekat ovih, najblaze receno,
ambicioznih planova za gradnju u central-
noj gradskoj zoniKolasina, bili supredmet
analize u okviru Prostorno-urbanistickog
plana (PUP) Opstine Kolasin, koji je do-
nesen 2014. godine. Ovaj plan realizovan
je kroz Projekat zemljiSne administraci-
je (LAMP) koji su Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma i Uprava za nekretnine
realizovali u saradnji sa Svjetskom ban-
kom u periodu od 2009. do 2016. godine,
sa ciljem izrade planske dokumentacije
u opStinama sjevernog i centralnog regi-
ona Crne Gore i pojednostavljivanja pro-
cesa izdavanja gradevinskih dozvola.* U
PUP-u iz 2014. stoji da izgradnja planira-
na DUP-om KolaSin-Centar koristi kapa-
citete ovog prostora do maksimuma, te
da bi u narednom planskom periodu tre-
balo prevashodno raditi na rekonstrukciji
arhitektonski vrijednih objekata i izgrad-
nji sadrzaja od javnog interesa (drustve-
ne djelatnosti, infrastruktura, gradska
pijaca, gradska bolnica i sl.) i uredenju
javnih povrsina(Setaliste uz rijeku, sport-
sko-rekreativna zona uz Taru, uredenje
glavne ulice, gradski parkovi i sl.). Sto
se tiCe Smailagica Polja i Breze, PUP iz
2014. gradnju planiranu za ove djelove
grada ocjenjuje kao preobimnu u odno-
Su na prostorne mogucnosti, te ukazuje
na nedostatak komunalne opremljenosti
i neuravnotezenost namjene objekata, s
obzirom na to da planirani infrastruktur-
ni i nestambeni projekti u zahvatima ovih
planova mahom nijesu realizovani. PUP iz
2014. godine se kriti¢ki osvrée i na(u tom

periodu) izraZen trend usvajanja lokalnih
studija lokacije, kroz koje je planirana
izgradnja objekata velikih povrsina na
atraktivnim i ¢esto nedostupnim lokaci-
jama, bez odgovarajuce infrastrukturne
opremljenosti i uz slobodno tumacenje
ograni¢enja iz planova viSeg reda.® Ana-
liza koju je predocio PUP iz 2014. godine
nije, medutim, uticala na izmjene plano-
va nizeg reda (DUP-ova i lokalnih studija
lokacije) koji su, uz sve pobrojane nedo-
statke, ostali na snazi do danas. To znaci
da se ekspanzija gradnje kojoj u KolaSinu
svjedocimo tokom poslednjih par godi-
na odvija po osvjedoceno nekvalitetnim,
zastarjelim planovima koji predvidaju
preobimnu i neuravnotezenu proizvodnju
novih privatnih objekata, na Stetu javnih
prostora i sadrzaja i na ustrb buduceg
odrzivog razvoja.

3 Registar planske dokumentacije, Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma

(https://lamp.gov.me/PlanningDocument?m=KL)

4 Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Kroz LAMP projekat isplanirano skoro 60% prostora
Crne Gore (https://www.gov.me/clanak/158217--saopstenje-kroz-lamp-projekat-isplanira-

no-skoro-60-prostora-crne-gore)

5 Prostorno-urbanisticki plan Opstine Kolasin iz 2014. godine, str. 29
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Program
ekonomskog
drzavljanstva:

Kako drzavna
ekonomska

politika

odreduje lokalne
prostorne (ne)prilike

vakvo planiranje prostora i istraj-
O nost nadleznih institucijau tome da

loSe planove po svaku cijenu reali-
zuju i da to, ¢ak, predstave kao politicki
i ekonomski uspjeh, vidali smo mnogo
puta ranije; najblizi primjeri su Budva i
Bokokotorski zaliv. Slu¢aj Kolasina moze
biti specifican tek po tome Sto se reali-
zacija ovih planova deSava deceniju i po
nakon $to su usvojeni, Sto je direktna po-
sljedica velike ekonomske krize iz 2008.
godine, koja je usporila i odgodila plani-
rane projekte i nedavnog priblizavanja
KolaSina jugu Crne Gore kroz izgradnju
dijela autoputa Bar-Boljare, koja je tim
projektima dala novi zamah. Neposredno
prije poCetka ekonomske krize, sredinom
2000-ih, trziSte nekretninauKolasinubilo
je navrhuncu - interesovanje za kupovinu
zemlje bilo je ogromno, kao i za moguc¢-
nosti za gradnju na toj zemlji. Upravo je
na tu potraznju Opstina Kolasin tada od-
govorila, donosenjem DUP-ova za centar
grada, Smailagica Polje i Brezu i niza lo-
kalnih studija za vazne periferne lokacije.
Ekonomska kriza je poremetila planiranu

dinamiku ovog procesa, ali planovi su
ostali na snazi i omogucili da stare zami-
sli o viSestrukom, a neodrzivom i poten-
cijalno opasnom uvecavanju izgradenih
povr§ina na centralnim i atraktivnim lo-
kacijama u Kolasinu sada zaista i budu
realizovane. Naravno, planovi su potre-
ban, ali ne i dovoljan uslov: osim planske
dokumentacije koja promovise i podrzava
ovakvu gradnju, potrebno je obezbijediti
infrastrukturu i osigurati isplativost ula-
ganja za potencijalne investitore. Infra-
strukturni uslovi su unekoliko ispunjeni
izgradnjom dijela autoputa Bar-Boljare,
kojim je Kolasin od sredine 2022. godine
kvalitetno saobracajno povezan sa Pod-
goricom i jugom Crne Gore, dok je zain-
teresovanosti investitora za nekretnine u
KolaSinu u velikoj mjeri doprinio program
ekonomskog drzavljanstva koji je Vlada
Crne Gore pokrenula krajem 2018. godine.?

U sustini, program ekonomskog dr-
Zavljanstva predstavlja efikasan nacin
za stvaranje inostrane potraznje za sku-
pocjenim nekretninama na sjeveru Crne
Gore, od Cega veliku i direktnu korist
imaju investitori koji su u moguc¢nosti da
takve nekretnine izgrade i stave na trzi-
ste. Naime, ovaj program otvara stranim
drzavljanima priliku za sticanje crno-
gorskog drzavljanstva ulaganjem u neki
od “razvojnih projekata” koje Vlada Crne
Gore odobrava na osnovu, izmedu osta-
log, ukupnog iznosa investicije i broja
novih radnih mjesta koja bi kroz tu inve-
sticiju trebalo da budu otvorena. lako bi
prema Odluci Vlade ovi razvojni projekti
mogli da se odnose i na oblasti poljopri-
vrede i preradivacke industrije, akcenat
je na turizmu, sa oCekivanim investicija-
ma vrijednosti od najmanje 15.000.000
eura u primorskom regionu ili Podgorici,

6 Odluka o kriterijumima, nacinu i postupku izbora lica koje moZe steci crnogorsko drZavljanstvo
prijemom radi realizacije posebnog programa ulaganja od posebnog znacaja za privredni i ekon-
omski interes Crne Gore, Sl. list CG, br. 79 od 7.12.2018, 12/20, 143/21, 68/22




i od najmanje 5.000.000 eura u sjever-
nom ili sredi$njem regionu Crne Gore.’
Konacna Lista razvojnih projekata® obu-
hvata samo jedan projekat iz oblasti po-
ljoprivrede i 12 projekata iz oblasti turiz-
ma, pri ¢emu se velika vec¢ina njih odnosi
na izgradnju hotela sa kondo modelom
poslovanja. U najve¢em broju slucajeva,
ove projekte su za ukljucenje na Listu
razvojnih projekata kod Vlade Crne Gore
kandidovali lokalni investitori, tj. kompa-
nije koje se ve¢ dugo bave izgradnjom i
prodajom nekretnina u Crnoj Gori. Kada
njihov projekat ude na ovu Listu, oviinve-
stitori dobijaju pristup vrlo zanimljivom
segmentu trzista: stranim drzavljanima
koji mogu steci crnogorski pasos ulaga-
njem od najmanje 450.000 eura za pro-
jekte u Podgorici ili primorskom regionu
Crne Gore, ili 250.000 eura za projekte
u sjevernom ili sredisnjem regionu Crne
Gore. Kako vidimo, crnogorsko drzavljan-
stvo je znacajno jeftinije ako se kupuje na
sjeveru zemlje i upravo je ta okolnost na-
rocCito uticala na naglu ekspanziju grad-
nje u Kolasinu.

Cak sedam od 12 hotela sa Liste razvoj-
nih projekata programa ekonomskog dr-
Zavljanstva nalazi se u Kolasinu i svaki od
njih planira da posluje po kondo modelu.
To znaCi da ove hotele ¢ine stambene
jedinice koje su namijenjene prodaji pri-
vatnim vlasnicima, koji ih mogu koristiti
za licnu upotrebu ili iznajmljivati. U Crnoj
Gori, vlasnici stambenih jedinica u kondo

7 Isto, Clan 11

hotelima u obavezi su da svoje nekret-
nine ucine dostupnim za iznajmljivanje
tokom 10 mjeseci godisnje, dok ih tokom
preostala dva mjeseca mogqu koristiti za
svoje potrebe.® Dakle, moguce je investi-
rati u ove projekte prostom kupovinom
apartmana u jednom od kolaSinskih kon-
do hotela, a zatim ga ili ponovo prodati,
ili predati na upravljanje menadzmentu i
ubirati prihod od iznajmljivanja te smje-
stajne jedinice. Jednostavno rec¢eno, oni
koji zele da na ovaj nacin steknu crnogor-
sko drzavljanstvo ne moraju zapravo da
se bave razvojem investicionog projek-
ta - dovoljno je da kupe apartman koji je
vec uizgradnjii na taj nacin podrze lokal-
ne investitore. Sa jedne strane, imamo
strane drzavljane koji mogu ispuniti dio
uslova za sticanje crnogorskog drzavljan-
stva tako Sto ¢e za 250.000 eura kupiti
apartman u kondo hotelu u KolasSinu; sa
druge strane, imamo domace investitore
koji realizuju projekte izgradnje hotela u
KolaSinu i kojima u potpunosti odgovara
da prodaju izgradene apartmane po ova-
ko visokim cijenama. U sredini imamo
Vladu Crne Gore, koja program ekonom-
skog drzavljanstva promoviSe kao nacin
prikupljanja sredstava za razvoj slabije
razvijenih ops$ina na sjeveru Crne Gore™
iako, zapravo, najviSe koristi imaju upra-
vo investitori kojima ovaj program donosi
novo trziste i odlicne prodajne cijene za
kondo jedinice u izgradnji u Kolasinu."

O ovome svjedoce i izjave pojedinih in-

8 Agencija za investicije Crne Gore, Ekonomsko drZavljanstvo (https://mia.gov.me/me/ekonoms-

ko-drzavljanstvo/)

9 Zakon o turizmu i ugostiteljstvu, Clan 95, Sl. list CG, br. 2/2018, 4/2018. - ispr., 13/2018,

25/2019, 67/2019. - dr. zakon i 76/2020.

10 U Clanu 10 Odluke o kriterijumima, nacinu i postupku izbora lica koje moZe steci crnogorsko
drZavljanstvo prijemom radi realizacije posebnog programa ulaganja od posebnog znacaja za
privredni i ekonomski interes Crne Gore stoji da je jedan od uslova koje aplikant treba da ispuni
uplata iznosa od 100.000,00 eura za razvoj manje razvijenih jedinica lokalne samouprave.

11 Prema podacima iz avgusta 2022, od pocetka sprovodenja programa ekonomskog drZavljan-
stva iznos sredstava prikupljen za manje razvijena podrucja bio je 66,1 miliona eura, dok su inves-
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

vestitora u kojima otkrivaju da im za rea-
lizaciju projekta u KolaSinu uopste nece
biti potrebna kreditna zaduZenja, da su
u mogucnosti da finansiraju investiciju
sopstvenim sredstvima, te da ocekuju
znacajne prihode od prodaje apartmana;
u jednom slucaju, ukupna vrijednost in-
vesticije je 8,7 miliona eura, a investitor
oCekuje da ¢e samo od prodaje smjestaj-
nih jedinica u prve tri godine zaraditi 5,4
miliona eura.”? To da su upravo odredbe
programa ekonomskog drzavljanstva
“podesile” minimalne cijene apartmana
u novim kondo hotelima u KolaSinu do-
kazuju i njihovi promotivni materijali: na
primjer, u hotelskom kompleksu “Kolasin
1450” koji je u izgradnji na skijalistu na-
Bjelasici, apartman povrSine 31,44 m2

kosta 250.000 eura (tj. tacno onoliko ko-
liko je potrebno uloziti da bi bio ispunjen
jedan od uslova za sticanje ekonomskog
drzavljanstva), $to je 7.951 eura po metru
kvadratnom.” Tabela 1 prikazuje prodaj-
ne cijene apartmana u kondo hotelima
koji su dio programa ekonomskog drzav-
ljanstva i trenutno u izgradnji u Kolasinu.
Prema ovim podacima, cijene se krecu
od 2.717 do 11.111 eura po metru kvadrat-
nom i jasno pokazuju koliki je uticaj i na
ove cijene i na vjeStacki kreiranu potra-
Znju za ovim nekretninama imao program
ekonomskog drzavljanstva tokom njego-
vog trogodisnjeg trajanja.

titori od programa dobili 190,5 miliona eura. Izvor: Centar za istraZivacko novinarstvo Crne Gore,
Najvise Rusa dobilo drZzavljanstvo ulaganjem: nekome pasos, nekome sankcije (https://www.cin-
cg.me/najvise-rusa-dobilo-drzavljanstvo-ulaganjem-nekome-pasos-nekome-sankcije/)

12 Portal eKapija, U blizini ski staze u Kolasinu gradice se kondo hotel sa 4* - Investicija vrijedna
8,7 mil EUR, otvaranje krajem 2025 (https.//me.ekapija.com/news/3788843/u-blizini-ski-staze-u-

kolasinu-gradice-se-kondo-hotel-sa-4)

13 Prodajni katalog projekta Bjelasica 1450 (https://bjelasica1450.me/pdf/CatalogueBjelasi-

cal1450.pdf)




Kondo hoteli

u izgradniji
u Kolasinu,

ukljuceni na Listu
razvojnih projekata
u oblasti turizma

Hotelski kom

Tabela 1

pleks Bjelasica 1450

Hotel Breza

,
U

Datum unosa na Listu

711.2019.

Investitor

D00 CG resart, Tivat

Najavljeni broj
novih radnih mjesta

120

Najavljeni broj
smjestajnih jedinica

148

Prodajna cijena
apartmana (po
kvadratnom metru)

2.117€ - 8.929€

lzvor informacija
0 prodajnim
cijenama

https://immigrantinvest.
com/real-estate/montene-
gro/apartments-in-the-5-
star-breza-hotel-en/

Hotel K16

e 2
Datum unosa na Listu | mart 2020. Datum unosa na Listu | 23.4.2020.
Investitor | DOO Bjelasica 1450, (osnivac: Investitor | AD Ski Resort Kolasin 1600

Zetagradnja, Podgorica)

Najavljeni broj
novih radnih mjesta

96

Najavljeni broj
smjestajnih jedinica

169

Prodajna cijena
apartmana (po
kvadratnom metru)

5.052€ - 6.648¢€

lzvor informacija
0 prodajnim cijenama

nttps://bjelasicalds0.me/

Najavljeni broj
novih radnih mjesta

58

Najavljeni broj
smjestajnih jedinica

116

Prodajna cijena
apartmana (po
kvadratnom metru)

6.541€ - 1321€

lzvor informacija
0 prodajnim
cijenama

https://kieresort.com/

—
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Montis hotel & resort sa pet zvjezdica

Hotel D sa depandansom E

Datum unosa na Listu

avgust 2020.

Datum unosa na Listu | 24.9.2020.
Investitor | DOO Montenegro luxury Investitor | AD Ski Resart
hatels and resarts, Kotor Kalasin 1450
Najavljeni broj | 231 Najavljeni broj | 61
novih radnih mjesta novih radnih mjesta
Najavljeni broj | 238 Najavljeni broj | 116

smjestajnih jedinica

smjestajnih jedinica

Prodajna cijena

8333€-TME Prodajna cijena

5.819€ - 7951€

apartmana (po apartmana
kvadratnom metru) (po kvadratnom
lzvor informacija | https://immigrantinvest. metru)

0 prodajnim | com/real-estate/montene- lzvor informacija
cijenama | gro/apartments-in-a-five- 0 prodajnim
star-hotel-in-the-montis- cijenama

https://development.kola-
sin1450.com/

mountain-resort-en/

Hotel Magnum

Hotel B

6.12022.

Datum unosa na Listu | jun 2022. Datum unosa na Listu
Investitor | D00 Magnum Investitor | AD Ski Resort
Development, Podgorica Kolagin 1450
Najavljeni broj | 64 Najavljeni broj | 52
novih radnih mjesta novih radnih mjesta
Najavljeni broj | 105 Najavljeni braj | 77
smjestajnih jedinica smjestajnih jedinica
Prodajna cijena | 5.290€ Prodajna cijena | 5.819€ - 7.951€

apartmana (po
kvadratnom metru)

apartmana (po
kvadratnom metru)

(pocetna cijena)

lzvor informacija
0 prodajnim
cijenama

lzvor informacija
0 prodajnim
cijenama

https://sothebysrealty.me/
crown-plaza-hotel-residenc-
es-kolasin/

https://development.kola-
sin1450.com/




Stanje

javne infrastrukture
kao ogledalo
lokalnih politika
urbanog razvoja

rogram ekonomskog drzavljanstva,
Péija je moralna, politicka i bezbjed-

nosna opravdanost dovodena u pi-
tanje od samog pocetka, zatvoren je na
kraju 2022. godine."™ Uticaj koji je pro-
gram imao na kolaSinski prostorni ra-
zvoj trajace, medutim, jo$ dugo, i teSko
je zamisliti da ¢e biti pozitivan za grad i
njegove Zitelje. Prije svega, u KolaSinu ne
postoji javha komunalna infrastruktura
koja bi mogla da podrzi ove projekte. O
tome svjedoCe idejna arhitektonska rje-
Senja novih objekata, u kojima se redov-
no posebno naglasava da objekat nema
uslove za priklju¢enje na vodovodnu i ka-
nalizacionu mrezu do realizacije DUP-om
planiranih sistema gradskog vodovoda i
kanalizacije. Sli¢no zakljuCuju i zvanicni
Vladini izvjeStaji: na primjer, u januaru
2023.objavljenoje dazanastavak gradnje

hotelskog kompleksa “Bjelasica 1450”
ograniCenje predstavlja “nepostojanje
infrastrukturnih pretpostavki, odnosno
prikljuCaka na elektroenergetsku mrezu,
na infrastrukturu za vodosnabdijevanje i
kanalizacionu mrezu, kao i nepostojanje
pristupne saobracajnice”.”

Lo$ kvalitet javne infrastrukture u Ko-
laSinu je cCinjenica koju vazeci planski
dokumenti i pratece analize ve¢ dugo
konstatuju, ali ne uspijevaju da je promi-
jene. Prema podacima iz PUP-a iz 2014.
godine, 2003. je samo 6% stanova bilo
je priklju¢eno na javnu kanalizaciju; po-
daci iz 2023. pokazuju da je taj procenat
i sada samo 8,5%, te da i dalje ukljucuje
samo najuzi centar grada.® Infrastruk-
turna poboljsanja su dugo najavljivana i
radovi na nekima od njih su u toku, ali nije
jasno u kom ce vremenskom roku i od
kojih sredstava grad uspjeti da odgovori
na nove, ogromne infrastrukturne izazo-
ve i pritiske. U periodu izdavanja urbani-
sti¢ko-tehnic¢kih uslova za gradnju kondo
hotela pobrojanih u Tabeli 1, visina nado-
knade koju je investitor trebalo da plati za
komunalno opremanje gradevinskog ze-
mljista u Kolasinu bila je visestruko niza
nego u juznom regionu - svega 30 eura
po metru kvadratnom.” Uz to, ¢lan 239
Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata daje niz mogucnosti za umanje-

14 Vijesti, Kupis stan - pasos dobijes (https://www.vijesti.me/vijesti/drustvo/563256/ku-

pis-stan-pasos-dobijes); Centar za istraZivacko novinarstvo Crne Gore, Najvise Rusa dobilo drzavl-
janstvo ulaganjem: nekome pasos, nekome sankcije (https://www.cin-cg.me/najvise-rusa-dobi-
lo-drzavljanstvo-ulaganjem-nekome-pasos-nekome-sankcije/); Radio Slobodna Evropa, Crna Gora
obavijestila Brisel da je ukinula ekonomsko drZavljanstvo (https://www.slobodnaevropa.org/a/
crna-gora-ukinula-ekonomsko-dr%C5%BEavljanstvo/32265425.html).

15 Portal eKapija, U izgradnju kompleksa Bjelasica 1450 do sada uloZeno 10,92 mil EUR - U
Kolasinu nice jos jedan kondo hotel sa 4 zvezdice (https://www.ekapija.com/news/3975623/u-
izgradnju-kompleksa-bjelasica-1450-do-sada-ulozeno-1092-mil-eur-u)

16 Vijesti, Nova kanalizacija zbog hipergradnje (https://www.vijesti.me/Vvijesti/drustvo/646886/
kolasin-nova-kanalizacija-zbog-hipergradnje)

17 Skupstina opstine Kolasin je tek u martu 2023. godine donijela odluku da se ova naknada pov-
eca na 150 eura za gradnju u prvoj zoni, 100 eura u drugoj, 70 eura u trecoj i 30 eura u Cetvrtoj
zoni. (Opsirnije: https://www.vijesti.me/vijesti/politika/647548/so-kolasin-vecina-glasala-za-uve-

-
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

nje nadoknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljiSta, koja u nekim slu-
¢ajevima moze vaziti i za kondo hotele.®
Konacno, lokalna samouprava je u nekim
slu¢ajevima odlucivala da slicne projekte
u potpunosti oslobodi placanja komuna-
lija, uz opravdanja da je investitor u prilici
da izgradi bolju infrastrukturu nego $to
bi to uradile opstinske sluzbe.® Ovakve
odredbe i odluke rezultirale su kompa-
rativno manjim prihodima za opstinski
budzet, nedovoljnim da se zadovolje po-
stojece infrastrukturne potrebe Kolasi-
na, a kamo li potrebe niza novih, prostor-
no i infrastrukturno izuzetno zahtjevnih
projekata. Razmjere ovog izazova jasno
se vide i iz prostog poredenja broja po-
stojecih hotelskih smjestajnih jedinica,
kojih je u Kolasinu 2019. godine bilo uku-
pno 226,%° sa brojem smjestajnih jedinica
u izgradnji, kojih ¢e samo u kondo hote-
lima sa Liste razvojnih projekata u okvi-
ru programa ekonomskog drzavljanstva
biti ¢ak 969 (Tabela 1). Sve i da Opstina
KolaSin uspije da u narednih par godina
izgradi infrastrukturu potrebnu za ovaj
nivo gradevinske ekspanzije i za pravilno
i nesmetano funkcionisanje ovih obje-
kata, tesko je zamisliti da to nece biti na
Stetu postojeceg urbanog tkivai principa
zastite Zivotne sredine. U sluCaju da ta
infrastruktura iz bilo kog razloga ne bude
izgradena (npr. zbog elementarnih nepo-
goda, losih vremenskih uslova, opasnosti
po zastitu Zivotne sredine, nedostatka

finansija, nedostatka radne snage, itd.),
novoizgradene strukture - tacnije reCe-
no, megastrukture, s obzirom na kola-
sinske prostorne i infrastrukturne prilike
- ostace bez neophodnih uslova za rad i
integraciju u gradske i ekonomske toko-
ve, tj. bice neuseljive i neupotrebljive.

Sve i da se taj scenario ne obistini,
ovako planiran i realizovan “razvoj” je i
dalje viSestruko problematic¢an. Oni koji
ga zagovaraju istiCu moguc¢nosti za za-
posljavanje koje ¢e ovi projekti navodno
pokrenuti(Tabela 1), ali nije jasno ni ko ¢e
tacno biti zaposlen ni kakav ce biti kvali-
tet novih radnih mjesta, tj. dali se radi o
sezonskim i povremenim poslovima, ili o
stalnim radnim mjestima. Ako pretposta-
vimo da ¢e makar dio nove radne snage
za rad u hotelima visoke kategorije mo-
rati da dode sa strane (prosto, zbog ne-
dostatka stru¢nog kadra na lokalnom ni-
vou), postavlja se pitanje o tome gdje ce
novi kolasinski radnici i radnice u turizmu
moci da Zive, tj. o nedostatku priustivog
stambenog prostora u Kolasinu.?' Do ovog
problema dolazi jer su “razvojni” projekti
okrenuti izgradnji luksuznih smjestajnih
jedinica, Cije su cijene vjestacki podi-
gnute kroz javne politike poput progra-
ma ekonomskog drzavljanstva. Rezultat
je nagli rast cijena svih nekretnina, koje
ostaju trajno van domasaja radnog dijela
populacije koji nije u mogucnosti da rije-
Si stambeno pitanje po ovim cijenama i
uslovima.

canje-komunalija-uzdrzani-oko-mogucnosti-polugodisnjeg-moratorijuma-na-gradnju)

18 Na primjer, svaki od ovih hotela najavljuje otvaranje vise desetina radnih mjesta, a za objekte
namijenjene za novo zaposljavanje za vise od 10 lica visina nadoknade za komunalno opremanje
zemljista moZe biti umanjena i do 100%.

19 Vijesti, Za kondo hotel nisu platili komunalije (https.//www.vijesti.me/vijesti/drustvo/171823/
za-kondo-hotel-nisu-platili-komunalije)

20 Monstat, Izvjestaj o turistickim kapacitetima u kolektivnom smjestaju, 2019. (https://www.
monstat.org/cg/page.php?id=45&pageid=45)

21 Portal Dnevno, U centru Kolasina stan vise ne moZe da se iznajmi ispod 500 eura, kvadrat od
1.500 do ¢ak 4.000 eura (https://dnevno.me/ekonomija/-/u-centru-kolasina-stan-vise-ne-moze-
da-se-iznajmi-ispod-500-eura-kvadrat-od-1-500-do-cak-4-000-eura-17-02-2023-16-58-37)




PostojecCe politike
upravljanja
prostorom

ne odgovaraju
na savremene
drustvene,
ekonomske i
ekoloske izazove

ada je jedini cilj prostornog plani-
Kranja ostvarivanje profita prodajom

ili iznajmljivanjem novoizgradenog
prostora po $to vecoj cijeni kako bi privat-
ni investitori ostvarili $to vecu dobit, sve
druge funkcije urbanog prostora stradaju,
a sanjima i kvalitet zivota u gradu. Grada-
ni i gradanke KolaSina, sadasnji i buduci,
suoCavaju se sa profitno orijentisanom
urbanom transformacijom u kojoj stradaju
zajednicki resursi i prostori, javne i zele-
ne povrsine, graditeljsko i arhitektonsko
nasljede. U tom procesu ne dobijaju bolje
uslove za Zivot i rad, bolje zajednicke pro-
storeijavne politike, ve¢ samo ubjedivanja
da je ovako nagla, nasilna i dugoro¢na po-
troSnja gradskog prostora jedini put ka ur-
banom razvoju. To, naravno, nije tacno. Na
artikulaciji drugacijeg pristupa razvoju Ko-
laSina ve¢ godinu dana radi lokalna inicija-
tiva “Zeleni Kolasin”, pokrenuta sa ciljem
da problematizuje ovaj pristup i da insisti-
ranapostepenomiodrzivomrazvoju grada
koji bi na prvo mjesto stavio interese lokal-
ne zajednice.?? Veliki dio aktivnosti inicija-
tive odnosi se na pojasnjavanje kratkoroc-
nih i dugoro¢nih prostornih, ekonomskih,

ekoloSkih i drustvenih efekata koje suima-
le dosadasnje politike upravljanja prosto-
rom u Kolasinu i na napore da se na te poli-
tike utiCe kroz dostupne forme gradanske
participacije.

Izrada novih planskih dokumenata za
Opstinu KolasSin je u toku; oCekuje se da
¢e novi PUP uskoro biti usvojen, dok se
na nacrtu novog DUP-a za centar grada
radi od pocCetka ove godine. Dosadasnji
tok ovih procesa ne pokazuje da ¢e doci
do znacajnijeg zaokreta u politici uprav-
ljanja prostorom koja se, u sustini, bazira
na preizgradenosti turistickih kapacite-
ta i zanemaruje druge urbane potrebe i
funkcije. Cak i kada planovi predvidaju
ulaganja u javnu infrastrukturu i druge
projekte od javnog znacaja, njihova rea-
lizacija je ili potpuno zanemarena, ili ne-
uporedivo sporija od izgradnje privatnih
projekata. Novi planski dokumenti ne pre-
ispituju prethodno predlozena rjeSenja i
propustaju priliku da ih prilagode novim
drustvenim, ekonomskim, ekoloskim i kli-
matskim okolnostima. Na primjer, nacrt
novog PUP-a predvida povecanje urbanih
podrucja u KolaSinu sa postojecih 124 ha
na 482 ha do 2030. godine (povecanje od
gotovo Cetiri puta, predvideno za peri-
od od manje od 10 godina), Sto je u pot-
punosti ista planska projekcija predvide-
na PUP-om iz 2014. godine. Gotovo Citavu
deceniju kasnije, tokom koje nije razvijena
potrebna komunalna infrastruktura niti je
zaustavljen trend opadanja broja stanov-
nika i nakon koje se kolaSinska turisticka
ekonomija suoCava sa izazovima klimat-
skih promjena i oCuvanja zivotne sredine,
planska rjeSenja za buduc¢nost KolaSina
ostaju ista - dakle, u najboljem slucaju za-
starjela i neadekvatna, a u najgorem opa-
sna i usko vezana za nestabilne industrije
turizma i trgovine nekretninama.

22 Facebook stranica inicijative Zeleni Kolasin (https.//www.facebook.com/profile.

php?id=100090258912485)

INIISVIAOd ¥Z 31SI110YHT 0VISOd NISYI0) 3/ O)IW)I




mmmm
“%M%W.K
0|b.|n|unma.mo_
© G ..L.|ke._|a
erZ.e haca Vn|_.,
nV.lh.nm.ltUkmk anm._lu
eous -5S%ESs528s
pSOUVOtuH;.I .JOnVu (o
OOOOOOOOOOOOOOO
nh ................
IIIIIIIIII
enl.w.t UUUUUU
“.anmr“CN mmmm
aaaaaaaaaaaaaaaa
ZZZZZZZZZZZZZZ
SeDlm ﬁalonk.w_.lo.nlp,s
S = ..|gakdkan ......
ecur.m.woatmun
rrrrrrrrrrrrrr
................
...........
eS .|.Jaoaa.r|l
Oenln,nvvt.lm.vem
o = aSt“r
..LO.HD.I,AWJ
S c

W// /%///////%%// NN /M//////////
///////////////////7/
NN /// / /N

e
NI



Privatizacija
nezastiCenog
kulturnog dobra:
KuCa Marica

lu€aj kuce Marica u Kolasinu pravi je
S primjer za studiju o uticaju koji in-

stitucionalna nebriga i neazurnost
imaju na kulturno i arhitektonsko nasle-
de. Sa druge strane, ovaj slucaj pokazuje i
koliko su vazni aktivisticki pristup lokalne
zajednice i saradnja izmedu te zajednice
i lokalne uprave, kao i sposobnost lokalne
vlasti da uvidi svoje greske i radi na tome
da ih ispravi. U ovom trenutku, vazno je
naglasiti da kuca Marica i dalje moze biti
sacCuvana, ali da je krajnje vrijeme da in-
stitucije zaduzene za oc¢uvanje kulturnog
nasljeda reaguju i podrze ovaj proces u
skladu sa svojim nadleznostima.

Kuca Marica, bogatih trgovaca iz Ko-
laSina, izgradena je poCetkom 20. vijeka
u samom centru Kolasina. O zanimljivoj
istoriji i kulturnoj vrijednosti kuce pisali
su lokalni kulturni radnici, u prvom redu
kustoskinja Zavi¢ajnog muzeja Draginja
Kujovi¢ u knjizi “Kulturno nasljede Kola-
Sina”. Kuca je doCekala 21. vijek, ali ne i
zvani¢nu zastitu i status kulturnog dobra.
Ipak, Detaljni urbanisticki plan Kolasin
Centar iz 2008. godine (koji je i dalje va-
Zeci)ne predvida nirusenje ovog objekta:
StaviSe, u tekstu plana stoji: “U zahvatu
plana postoji viSe starih objekata tipi¢ne
gradske arhitekture Kolasina koje treba
mjere gradnje iz prethodnog perioda."?
U graficnom dijelu, parcela na kojoj je
kuca Marica, kao i sama kuca, iSrafirane
su bojom i Sarom koje pokazuju da je tu
planirana trznica sa trznim centrom. Nije
eksplicitno receno da ¢e kuc¢a Marica biti
rekonstruisana i prenamijenjena u trzni
centar, ali se na osnovu plana namjene
tako neSto moze zakljuciti. U trenutku
donoSenja ovog plana kuca je i dalje bila
u vlasnistvu Opstine KolasSin; par godi-
na kasnije, kako piSe novinarka Dragana
Séepanovié, prodata je za samo 120.000
eura podgorickom preduzecu “Krisma”.?
Novom vlasniku su Cak izdati i urbani-
sticko-tehnic¢ki uslovi za rekonstrukciju
objekta u postoje¢im gabaritima, jer je
navodno namjeravao da obnovi kucu i u
njoj napravi poslovno-servisne sadrzaje.
To se nije desilo, a novi vlasnik, kako pise
Séepanovié, o planovima za kuc¢u Marica
nije se oglasavao jos od 2011. godine.

Godine su prolazile, fiziCko stanje kuce
se pogorsavalo. Postoje izvjestaji o tome
da su opstinske sluzbe morale da obez-
bjeduju djelove objekta potencijalno

23 Detaljni urbanisticki plan Kolasin Centar iz 2008. godine, str. 59
24 Monitor, Kolasin: arhitektonsko nasljede pred rusenjem: Od ponosa do ruine (https://www.
monitor.co.me/kolain-arhitektonsko-nasljee-pred-ruenjem-od-ponosa-do-ruine/)

—
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opasne za prolaznike. Negdje sredinom
proSle decenije, kako saznajemo iz izvje-
Stavanja novinarke S¢epanovi¢, Opstina
Kola$in je od Instituta za razvoj i istrazi-
vanja u oblasti zastite na radu trazila na-
laz o stanju objekta. Nalaz je pokazao da
su statiCke karakteristike kuce takve da
mogu izdrzati rekonstrukciju, ali je Insti-
tut zakljuCio i da bi troskovi rekonstrukci-
je premasili troSkove rusenja i izgradnje
novog objekta. Poimanje vrijednosti kuce
Marica - koja je svjedocila i svjedoci isto-
riji KolaSina viSe od 120 godina - iskljuci-
vo u klju€u “cijena rekonstrukcije / cijena
rusenjainove izgradnje” govori o zaCudu-
ju¢em nerazumijevanju vrijednosti kul-
turne, istorijske i arhitektonske bastine.

Ipak, misljenje Instituta zarazvojiistra-
Zivanja u oblasti zaStite na radu ostavilo
je prostora za izbor izmedu ulaganja u re-
konstrukciju i rusenja objekta; izabrano
je ruSenje. U periodu nakon ovog nalaza,
pocetkom marta 2018. godine, Ministar-
stvo odrzivog razvoja i turizma donijelo
je rjeSenje o ruSenju br. UP: 107/8-93/1.
UrbanistiCko-gradevinski inspektor na-
redio je privatnom vlasniku “preduzima-
nje mjera na objektu koji usljed oStece-
nja i dotrajalosti ugrozava zivot i zdravlje
ljudi”. Rok za izvr$enje bio je tri dana od
dana dostavljanja rjeSenja, koje vlasnik,
unekoliko ocekivano (jer se godinama
nije bavio objektom), nije izvrsio.

To nas dovodi do skora$njih deSavanja.
Kako je proSlo nekoliko godina a nika-
kvi procesi - ni ruSenja, a kamo li zasti-
te Kuce Marica - nijesu zapocCeti, lokalna
vlast je poCetkom 2022. godine Ministar-
stvu ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma uputila pitanje o tome kada
¢e biti preuzeti radovi na rusenju, jer
mogucnosti oCuvanja i restauracije ove
kuce nijesu ni razmatrane. Inspektor iz
ovog Ministarstva je 1. jula 2022. godine
odgovorio da je izvrSna sluzba DOO “Za-

Stita prostora Crne Gore” trebalo da srusi
objekat (prema Rjesenju o prinudnom iz-
vrSenjurjeSenjaorusenjuiz 2018. godine,
rusenje je bilo zakazano za 7. jun 2022.),
ali da se to nije desilo jer se pripadnici
ove sluzbe “na terenu nisu pojavili u zaka-
zanom terminu”. Jos jednom, kuca Mari-
¢aje saCuvanajer, prosto, nije imao ko da
je srusi. Ovdje se sama namecu neka pi-
tanja o svrsishodnosti i efikasnosti sluz-
be DOO “Zastita prostora Crne Gore”, ali
se njima za sada necemo baviti.

Ponovno otvaranje pitanja rusenja kuce
Marica je u ljeto 2022. pokrenulo i reak-
ciju NVO Drustvo prijatelja KolaSina i lo-
kalnih kulturnih radnica i radnika, koji su
jos jednom skrenuli paznju javnosti na to
da kuca predstavlja vrijedno istorijsko i
kulturno nasljede, te da bi rusenje dove-
lo do ogromne Stete po lokalnu kulturnu
i istorijsku bastinu. Pripremljena je hitna
inicijativa za zastitu kuce Marica, koju su
podrzale i opstinske vlasti u Kolasinu. Ini-
cijativa je predata Upravi za zastitu kul-
turnih dobara pri Ministarstvu kulture, a
ova Uprava je 5. avgusta 2022. aktom br.
UP/1-02-253/2022-4 obavijestila Opsti-
nu Kolasin da je prihvatila inicijativu us-
postavljanja zastite materijalnog dobra
Kuca Marica u KolaSinu i uz to dostavila
svoj Istrazivacki nalaz. U dokumentu ko-
jimjeinicijativa prihvacena stoji sledece:
“Prihvata se Inicijativa za uspostavljanje
zastite dobra “Kuc¢a Mari¢a u Kolasinu”,
¢ime su se stekli uslovi za sprovodenje
navedenog ¢l. 19 kao i €l. 23 i 24 Zakona o
zastiti kulturnih dobara i pravilnika o bli-
Zzim kriterijumima i postupku za utvrdiva-
nje kulturne vrijednosti kulturnog dobra
(Sl.list CG br.41/1)."

Clan 19 ovog Zakona odnosi se na Ini-
cijativu za uspostavljanje zastite i glasi
ovako: (1) Svako moze da podnese Upravi
inicijativu za uspostavljanje za$tite kul-
turnog dobra. (2) Uprava je duzna da raz-




motri inicijativu iz stava 1 ovog Clana i da
o tome u pisanoj formi obavijesti njenog
podnosioca, u roku od 90 dana od dana
podno$enja inicijative.” Clan 23 odnosi
se na utvrdivanje kulturne vrijednosti, a
u stavu 3 tog ¢lana stoji da “U postupku
utvrdivanja kulturne vrijednosti dobra
strucno tijelo iz stava 1 ovog Clana saci-
njava elaborat koji sadrzi detaljan opis
sprovedenih radnji i obrazlozen strucni
stav o valorizaciji svojstava, osobenosti,
znacaju i kategoriji dobra, kao i opis, ka-
tastarske oznake i graficki prikaz granica
nepokretnog dobra i granica njegove za-
Stiene okoline.” Clan 24 tige se kriteri-
juma za utvrdivanje kulturne vrijednosti,
a u njemu stoji i to da blize kriterijume i
postupak utvrdivanja kulturne vrijedno-
sti dobra propisuje organ drzavne uprave
nadlezan za poslove kulture, tj. Ministar-
stvo.

Mada je inicijativa prihvacena, rad na
sprovodenju posla opisanog u navede-
nim ¢lanovima - dakle, rad na utvrdivanju
kulturne vrijednosti kuc¢e Marica - Mi-
nistarstvo nije zapocelo uz hitnost koja
se, s obzirom na stanje u kom se objekat
nalazi, ¢ini neophodnom. Opstina Kolasin
je, medutim, 2022. godine preduzela va-
Zan korak tako $to je angazovala profeso-
ra Arhitektonskog fakulteta Univerziteta
Crne Gore dr lliju LaloSevica i inZenjera
Igora Buranovica, koji su izradili Elaborat
hitne sanacije objekta sa predmjerom i
predracéunom radova. Elaborat je dostav-
ljen Opstini Kolasin 16. avgusta 2022. i,
prema informacijama iz OpStine, Cak su
i odredena sredstva za njegovu realiza-
ciju bila obezbijedena u meduvremenu.
Medutim, kako OpStina KolaSin vise nije
vlasnik Kuc¢e Marica i kako Kuca jos nije
proglasena kulturnim dobrom, preduzi-
manje radova na sanaciji zaustavile su
pravne prepreke. Proces odlucivanja o
statusu Kuc¢e Marica i daljim mjerama za

njenu zastitu i rekonstrukciju i dalje traje.

Kuca Marica je, dakle, prezivjela pre-
ko sto godina, nekoliko ratova i nekoliko
izvrsnih rjesenja o rusenju. U ovom tre-
nutku i dalje postoji jer je viSe zaintere-
sovanih strana - lokalna zajednica, lo-
kalna uprava, Uprava za zastitu kulturnih
dobara - u poslednjem trenutku izrazilo
volju da radi na njenom ocivanju. O du-
gom periodu nebrige svjedocCe privatiza-
cija kuce koja sasvim sigurno zasluzuje
status kulturnog dobra, nalazi o ruSenju
kao jeftinijem nacinu da se pitanje Kuce
Marica rijeSi, kao i neazurnost Ministar-
stva kulture u radu naispitivanju kulturne
vrijednosti, a ondaioCuvanju ove zgrade.
Sre¢om, u ovom slucaju postoji Sansa da
se prethodne greSke isprave. Ostaje da
se vidi na koji nacin ve¢ ulozeni rad i oCi-
gledno prisutna dobra volja lokalnih ak-
terainadleznih drzavnih institucija mogu
biti usmjereni ka zastiti i restauraciji
Kuce Mari¢a u Kolasinu, kao pozeljnom
ishodu ovog dugog procesa.
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Privatizacija javnih
zelenih povrsina:
SluCajevi gradskog
parka i Luga

bog nacina na koji je opStinska upra-

va raspolagala kolasinskim prosto-

rom u posljednjih nekoliko decenija,
Kolasin vise nema gradski park. Tacnije,
u centru KolaSina vise uopsSte nema jav-
nih zelenih povrsina, ako izuzmemo djelo-
ve travnjaka na glavnhom gradskom trqu,
Trgu boraca. Vece zelene povrsine pri-
vatizovane su u procesima koji po pravilu
nijesu bili transparentni i u kojima je traj-
no oStecen opsStinski budzet, ali i kvalitet
Zivota i urbanog ambijenta u KolaSinu.

Fotografija: Inicijativa “Zeleni Kolasin”

Nekada je kolasinski gradski park bio
park koji okruzuje hotel “Bjanka”, neka-
dasnji hotel “Bjelasica”. DanasSnja zgra-
da hotela, izgradena 1979. godine kao
znacajno ostvarenje arhitekte Radosa-
va Zekovica, bila je dio jugoslovenskog
drustvenog preduzec¢a “Veletrgovina”.

Prostor oko hotela bio je odreden za
gradski park jo$ poCetkom 1960-ih, kako
piSe publicista i hroni¢ar KolaSina Brani-
slav Jekni¢. Sadnice je tada obezbijedila
Sumska uprava, a zasadili su ih i njegovali
ucenici kolasinskih skola, zajedno sa gra-
danima.? Prema Jekni¢evom iscrpnom
istrazivanju, park je bio zajedni¢ko dobro
i nije bilo istorijskih ili imovinskih razlo-
ga da bude smatran sastavnim dijelom
hotela “Bjelasica”, koji je 2006. godine
prodat kompaniji “Beppler & Jacobson”.
Ipak, desilo se upravo to i danas ova kom-
panija parkom raspolaze kao privatnom
svojinom: sijeCe stabla bez konsultacija
sa nadleznima?® i moze, kako pise Jeknic,
opstinskim vlastima da dozvoli ili ospori
da u njemu postave djecje igraliste. Nije
sasvim jasno ko je i zbog ¢ega odlucio da
kompaniji “Beppler & Jacobson” uz hotel
“Bjelasica” prepusti i gradski park, ali se
sa sigurnoscu radi o jos jednoj neslavnoj
epizodi kolasinske privatizacije.

Fotografija: Inicijativa “Zeleni Kolasin

25 Vijesti, Ko je Kolasinu oduzeo park? (https://www.vijesti.me/vijesti/drustvo/621155/ko-je-ko-

lasinu-oduzeo-park)

26 Vijesti, Posjecena stabla u kolasinskoj park sumi (https://www.vijesti.me/vijesti/drust-
vo/636285/posjecena-stabla-u-kolasinskoj-park-sumi)
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Park kod hotela “Bjanka” i dalje posto-
ji - makar dok njegovi novi vlasnici ne
odluCe drugacije. Zelenilo na Lugu, dru-
goj znacajnoj zelenoj povrsini u centru
grada koja je u prethodnim godinama
postala privatna, vec¢ je dobrim dijelom
uklonjeno zbog planirane gradnje hotela
koju finansira kompanija “KIPS gradnja” iz
Podgorice. Lug je zeleni pojas obrastao
brojnim dugogodisnjim stablima lis¢ara
i Cetinara, u neposrednoj blizini Osnovne
Skole “Risto Manojlovi¢” i Djecijeg vrti-
Ca "Sestre Radovic¢". Dok je ovaj prostor
bio u opstinskom vlasnistvu, kolaSinske
Skole koristile su ga za sportske vjezbe i
manifestacije, a daci su se rado ukljuci-
vali i u redovne akcije CiS¢enja i odrzava-
nja koje su sprovodile lokalne nevladine
organizacije. Na prostor Luga nastavljali
su se sportski tereni koji su sastavni dio
kolaSinskog Sportskog centra, tako da je
u ovom pojasu nekoliko sli¢nih namjena
bilo povezano u skladnu gradsku cjelinu.

Tesko je doc¢i do informacija o tome kad
je tacno Lug privatizovan i po kojoj cijeni.
Ono $to je poznato je da je trenutni vlasnik
ove parcele kompanija “KIPS gradnja”, koja
tu planira da izgradi hotel. U okviru pripre-
ma za gradevinske radove, novi vlasnici
su u martu ove godine posjekli 44 stabla
crnog bora, smrce, brijesta, topole, ja-
vora, jasena, lipe i vrbe sa ove parcele, iz
odobrenje Uprave za gazdovanje Sumama
i lovistima.?” Do sjece je doslo mada kom-
panija “KIPS gradnja” nije prethodno do-
stavila Elaborat procjene uticaja izgradnje
hotela na Zivotnu sredinu Agenciji za za-
Stitu Zivotne sredine i mada se u idejnom
rjeSenju za projekat hotela obavezala da
nijedno stablo nece biti unisteno ili posje-
¢eno, vec, kada se za tim ukaze potreba,

premjeSteno na drugo mjesto u okviru par-
cele. SjeCaje problemati¢na ne samo zbog
Stete pricinjene uniStavanjem vrijednog
zelenila u centru grada, vec i zato Sto se
Lug nalazi uz saobracajnicu koja povezuje
centar sa pristupnim putem za dionicu au-
toputa Podgorica-MateSevo. Od otvaranja
autoputa ova saobracajnica trpi optere-
¢enje zbog povecanog obima saobracaja
i njena stabilnost moze biti ugrozena ne-
stankom potpore i zastite od erozije koju
su stabla na Lugu obezbjedivala. Ipak, niti
jedna nadlezna institucija nije preduzela
niSta po ovom pitanju. Zeleni pojas Luga
postao je privatno vlasniStvo i jo§ jedan
zabrinjavajuci primjer niza nacina na koje
privatizacija centralnih zelenih povrsina
dugorocno ugrozava javni interes.

Ova dva primjera, naravno, nijesu je-
dini; vrijedna imovina Op$&tine Kolasin
je tokom posljednjih nekoliko decenija
privatizovana po skandalozno niskim ci-
jenama, Sto je novim vlasnicima omogu-
¢ilo sticanje ogromne koristi. MANS-ovo
istrazivanje iz 2012. godine pokazuje da
je kompanija “Beppler & Partners” 2006.
godine od Opstine Kolasin kupila blizu 3
miliona kvadratnih metara Suma i pas-
njaka koji su pripadali preduzec¢u “Sinja-
jevina“”za120.100 eura, jer je procijenjena
cijena bila 120.000 eura - dakle, cijena
kvadrata zemlji$ta bila je 4 centa. Ceti-
ri godine kasnije, vrijednost ovog istog
prostora procijenjena je na 9,85 miliona
eura i prikazivana je kao znacajan kapi-
tal kompanije “Beppler & Partners”.?® Niz
netransparentno obavljenih kolasinskih
privatizacija tek treba da bude detaljni-
je istrazen, a dugorocna Steta po buzet i
buduc¢nost grada, kao i pojedinacna od-
govornost, tacno utvrdena i prikazana.

27 Vijesti, Kolasin: Posjekli park da bi gradili hotel (https://www.vijesti.me/vijesti/drust-
vo/649110/kolasin-posjekli-park-da-bi-gradili-hotel)

28 MreZa za afirmaciju nevladinog sektora, Studija slu¢aja “Beppler-Kolasin”, 2012. (https.//www.
mans.co.me/wp-content/uploads/studijeslucajeva/urbanizam/BEPPLER-KOLASIN.pdf)
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Privatizacija

javne pjesacke
infrastrukture:
Stepeniste izmedu
Ulice IV proleterske i
Ulice palih partizanki

Fotografija: Inicijativa “Zeleni Kolasin”

edna od glavnih karakteristika lon-
J gitudinalne urbane matrice Kolasi-

na su njegovi saobracajni koridori,
medu kojima Kolasinci i posjetioci isti-
¢u vrijednost pjesackih povrsina. Dva su
vazna razloga za ovakav dozivljaj koje, iz-
medu ostalih, moZzemo naci u teoriji urba-
nizma kao temeljne tehnike unapredenja
kvaliteta zivota u gradovima. Prvi je da
pravi dozivljaj grada sa njegovim objekti-
ma, parkovima, ulicama i urbanim deta-
ljima imamo tek kao pjesaci, jer upravo ti
pjeSacki koridori u urbanisti¢kom smislu
sluze da se grad njima ponosiipromovise

sopstvene posebnosti. Drugi razlog lezi u
kontroli urbanih problema koje prouzro-
kuje ekstenzivan motorizovani saocbracaj,
koji je u prethodnih pola vijeka preuzeo
kontrolu nad funkcionisanjem gradova.
U skladu sa ovim, sva postojeca plan-
ska dokumentacija (makar deklarativno)
podstiCe razvoj pjeSackog, biciklistickog
i kolektivnog transporta zarad zdravih
stilova zivota, ekologije, saobracajnog
rasterecenja i uop$te umanjenja potros-
nje prostora kao neobnovljivog resursa.
Jedan od glavnih pjeSackih koridora Ko-
lasina je i Ulica IV proleterske brigade
(popularno poznata i kao Sibirska ulica)
koja spaja gornji i donji centralni gradski
trg, tvoreci potpuno pjeSacku, bezbjed-
nu i ¢istu zonu za Setnju. Ovaj pjesacki
pravac ujedno je i jedina pjeSacka ulica
u KolaSinu zatvorena za motorizovani sa-
obracaj. Takve pjeSacke zone po pravilu
se povezuju sa svim okolnim pjeSackim
povrSinama, nudec¢i Seta¢ima mnostvo
izbora, nevezano za to da li neusmjereno
Setaju i razgledaju ili koriste pravac da
uhvate precCicu na svojoj redovnoj ruti.
Vazece plansko rjeSenje podrazumijeva
daje ovaj pravac, osim Sto spaja dva trga,
otvoren i prema trotoarima okolnih sa-
obracajnica: sa jedne strane pjeSacima
iz Ulice generala Andelic¢a, a sa druge, u
njenom geometrijskom i prirodnom na-
stavku - stepenistem prema Ulici palih
partizanki (koja je na nizoj koti) i jo$ jed-
nim istim takvim stepeniStem nasuprot
Trga Vukmana Kruscica. Na taj nacin se
glavni pjesacki koridor zone B gradskog
jezgra spaja sa zonom A koja je smjeSte-
na na nizem terenu, u pravilnim, ritmic-
nim vezama: stepenistima smjeStenim
izmedu zgrada, jednim u produzetku Trga
Vukmana Kruscic¢a i drugim u nastavku
Ulice generala Andelica, iz pravaca koji
obezbjeduju spektakularan pogled na
prirodni krajolik KolaSina.
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Do problema dolazi 2023. godine, u jeku
gradevinskog buma u Kolasinu, kada se
materijalizuju planovi i problemi nastali
jos prije 16 godina. Naime, vlasnistvo nad
oba ova stepenista, koja su pripadala jav-
nim gradskim prostorima (poput trgova i
ulica), preslo je u privatne ruke. Vrlo brzo
nakon toga, planska dokumentacija dala
je mogucénost izgradnje privatnih objeka-
ta na ovim povrsinama. Na koji nacin i u
skladu sa kojim propisima lokalna samou-
prava rasprodaje javne povrSine privatnim
licima - mozda nije kompleksno pitanje,
ali ispostavlja se da jeste kompleksan za-
datak za institucije nadlezne da se njime
bave, budu¢i da je kupoprodaja koja se
odigrala jo$ 2007. godine tek nedavno po-
krenula interesovanje javnosti i medija.?

Nakon uspostavljanja vlasnickih prava,
po utvrdenom kljucu, novostecene par-
cele pocinju da dobijaju nove namjene
i mogucénosti za izgradnju, koje im pru-
zaju planovi nastali nedugo po zakljuce-
nju trgovine. Tako je vazeci DUP Kola$in
Centar (donesen 2008. godine) na mje-
stu postojeceg stepeniSta koje povezu-
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Vizura koja se pruza sa vrha stepenista, iz Sibirske
ulice (IV proleterske). Vizura bi bila trajno izgublje-
naizgradnjom visokih objekata na mjestu stepeni-
Sta. Fotografija: Sonja Dragovi¢

je ulice IV proleterske i Palih partizanki
predvidio ¢ak dva objekta centralnih dje-
latnosti: jedan spratnosti 2S+Pv (dvije
etaze suterena i visoko prizemlje), a drugi
2S+Pv+2+Pk (dvije etaze suterena, visoko
prizemlje, dva sprata i potkrovlje). Istina,
taj planski dokument prepoznaje stepe-
niste na tom mjestu, ali u vidu pasaza koji
prolazi kroz te dvije zgrade. Ovakva planer-
ska odluka je u najmanju ruku upitna, bu-
duci da propisuje dozvoljene visine objeka-
ta uz ulice i do pet nadzemnih etaza u ovoj

29 Vijesti, Stepeniste privatizovano, stanari u strahu (https://www.vijesti.me/vijesti/drust-
vo/671476/stepeniste-privatizovano-stanari-u-strahu);

Vijesti, Kolasin: Kupili opstinsko, pa htjeli i drzavno (https://www.vijesti.me/vijesti/drust-
vo/671986/kolasin-kupili-opstinsko-pa-htjeli-i-drzavno).
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

zoni, $to samo po sebi ve¢ blokira pejzazne
i prirodne potencijale koje isti taj planski
dokument hvali i deklarativho prepoznaje
kao prirodno dobro koje daje posebnu vri-
jednost za buduci razvoj ovog podrucja.®®
Utiskivanje jo$ jedne privatne zgrade u taj
neprekinuti niz visokih objekata smjeste-
nih duz uske pjeSacke ulice i vizuelno blo-
kiranje prikljucnih pjesackih pravaca kori-
doru Sibirske ulice, kao i blokiranje vizura
na okolne pejzaze, moze proizvesti samo
separativne i segregacijske efekte koje
Kolasin sebi morfoloSki ne moze da priu-
Sti, a narocCito ne zarad sitnog pojedinac-
nog interesa privilegovanog investitora. Uz
ovo trebaimati naumu ivrijeme donosenja
ovog planskog dokumenta - naime, 2008.
godine je zakonski okvir za izradu planskog
dokumenta podrazumijevao da rad planera
na izradi dokumenta biva iniciran i placen
od strane zainteresovanih vlasnika zemlji-
Stai buducih investitora.

Sljedecu kariku te lantane procedure
¢ine projektanti i tu naj¢eS¢e nailazimo
na mimoilazenje teorije i prakse. Prvo iz
razloga Sto je vlasnik, odnosno investi-
tor, opet osoba koja projektanta placa da
isprojektuje predmetnu zgradu i pasaz.
Zatim, taj pasaz investitori obi¢no tuma-
¢e kao rupu usvom objektu, odnosno rupu
u svom novc€aniku, buduci da kvadrati koji
zavrSe u toj rupi ne mogu biti unovceni.
Posljedi¢no, projektant ¢e projektovati
pasaz kao $to manju rupu, odnosno kao
usko, nisko, mracno, neugledno, neprijat-
no parce prostora nacickano spoljnim je-
dinicama klima uredaja, curec¢im crijevi-
ma i nefunkcionalnim osvjetljenjem, kroz
koji ¢e slabo ko zeljeti da se provlaci, pa
¢e nakon nekog vremena tolerisanja ne-
prijatnih mirisa, prolaznika, biljnog i Zivo-
tinjskog svijeta i sl. taj prostor biti sakri-
ven i/ili prisvojen i prenamijenjen. Drugi,
mnogo optimisti¢niji i u praksi manje po-

znat scenario bi bio da se naistom mjestu
u isto vrijeme nadu velikodusan investi-
tor i principijelan i talentovan projektant
koji bi zdruzeno napravili propisan pasaz.
Ali koji pasaz moze da uokviri makar dio
vizure koja se pruza na okolna kolasinska
brda i planine duz uske ulice uokvirene
zgradama visine pet nadzemnih etaza?

Saobracaj, naroCito pjeSacki, jedna je
od arterija svakog grada. Ritam Zzivota i
komunikacije nas primorava da ga kori-
stimo i unapredujemo istovremeno vo-
deci raCuna i o sopstvenim potrebama i
o0 svijesti da je on kolektivan sistem. In-
frastruktura koja udomljuje saobracaj je
javno dobro smjesteno na javnoj povrsi-
ni, napravljenajavnim novcem i ona mora
biti svima dostupna.

Period tranzicije i naglih gradevinskih
ekspanzija kojima je rezultirao odlikuje
politika privatizacije, naroCito u odnosu na
javne prostore i objekte - svjedocili smo
privatizacijama kulturnih dobara, parko-
va, trgova i ulica. lako je odavno jasno da
privatizacija javnih i zajedniCkih dobara
¢ini gradove otudenim a drustvo siromas-
nim, ova neoliberalna praksa je u nasim
gradovima i dalje na snazi, zdusno podr-
Zana od strane odgovornih funkcionera u
nadleznim institucijama. U tom procesu
bez pogovora ucestvuju i planeri i projek-
tanti, koji ostavljaju sopstveni integritet
po strani, devalviraju vrijednost struc¢nog
znanja i potpisuju devastaciju onoga Sto
je ostalo od neizgradenog prostora. U
slu¢aju Kolasina, rezultat ¢e biti jos jedan
potroSenipreizgraden grad prepun struk-
tura bez upotrebne dozvole i zacudenost
sledece lokalne uprave koja ¢e, kao i svaka
prije nje, biti zateCena haoti¢nom situaci-
jom u prostoru za koju, gle ¢uda, niko nije
ni kriv ni odgovoran. Investitori ¢e tada
vec biti daleko. A gradani? Gradani suima-
li javnu raspravu 2008. godine.







1117 Turisticki objekat - hotel, kategorija &* ///////////1HHTITTTTTHTTTIIITIIIIIIT

Investitor KIPS GRADNJA doo Podgorica
Projektant idejnog rjesenja A-TIM STUDIO doo Podgorica
Glavni inZenjer idejnog rjesenja mr Tonja Ratic, d.ia,

broj licence UPI107/71687/2

Lokacija:
urbanisticka parcela: dio UP 5,zona D, podzona D2, DUP Kolasin Centar
katastarska parcela: kat. parcela br.280/5, KO Kolasin

= Planski dokument DUP Kolasin Centar, iz 2008. godine
L

E Saglasnost GDA/GGA, broj i datum Saglasnost Glavnog drzavnog

= arhitekte Mirka Zizica, br. 09-332/22-
g 5566/3 0d 11.08.2022

% Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) 0dobreno od strane Glavnog drzav-
~ nog arhitekte

=

§ Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP),na | 11.098,73 m2

= osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim

= urbanistickim planom:

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), | 11.098,73 m2
na osnovu idejnog rjesenja:

Da li se projekat nalazi na Listi razvojnih projekata u oblasti | Ne
turizma, u okviru programa ekonomskog dr7avljanstva?




0Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Na lokalitetu Lug, na ulazu u Kolasin iz pravca Mateseva, idejnim riesenjem se predvida izeradnja
hotela sa 4 zvjezdice na ukupno 8 etaza. Projektovani objekat ima 202 smjestajne jedinice, 84 garazna
mjesta, pratece neophodne sadrzaje U vidu restorana, bara i recepcije, kao i kuhinju i tehnicke pros-
torije.

Lokacija: https://200.gl/maps/5Znafc3QhttbAyavr

Spratnost

Dozvoljena spratnost, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim urbanistickim
planom, je ukupno 6 etaza: suteren+visoko prizemlje+3 sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

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

Tavan u ovom slucaju funkcionise kao dodatna etaza, jer je opremljen za upotrebu koja prevazilazi
striktno tennicki prostor.

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod i kanalizaci- | Nema uslova za prikljucenje do re-
Ju, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detal- | alizacije DUP-om planiranih sistema
jnim urbanistickim planom: gradskog vodovoda i kanalizacije.

Neuskladenost sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata

Clan 53 Pravilnika: Dozvoljeno je da u potkrovlju bude izgradeno maksi-
malno 20 smjestajnih jedinica, a ovdje je u potkrovlju

'Broj smjestajnin jedinica u potkroviju projektovana cak 81smjestajna jedinica.

ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi
10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u

objektu.”

Minimalna povrsina jednosobnog apartma- | 100 smjestajnih jedinica (od ukupno 202)

na sa kupatilom: 45 m2 ne zadovoljava ovaj uslov.

Restoran: najmanje 60% mjesta u odnosu Ne zadovoljava uslov; na projektovana 442 lezaja,

na broj kreveta, najmanje odnosno 265 sjedecih mjesta, potrebno je da

1,5 m2 po sjedecem mjestu povrsina restorana bude minimum 397,5 me, a pro-
jektovano je 192 me.

Kuhinja: povrsine kuhinje i restorana sa Ne zadovoljava ovaj uslov; za restoran sa standard-

standardnim menijem treba da stoje u nim menijem povrsine 397,5 m2 potrebno je da

odnosu 30% : 70% kuhinja ima povrsinu od 170 m2, a projektovano je
Samo 124 m2.
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

4 lifta za goste (za objekte sa Zadovoljava uslov.
151-250 smjestajnih jedinica)

Lift za osoblje (za objekte sa preko Ne zadovoljava ovaj uslov.
25 smjestajnih jedinica)

Lift za hranu (za objekte sa preko Ne zadovoljava ovaj uslov.
50 smjestajnih jedinica)

0znacena parking mjesta za autobuse Ne zadovoljava ovaj uslov.

ostali komentari

» |zv0djac je zapoceo radove rusenja i uklanjanja postojeceg drveca, iako je projektant idejnog
rjesenja planirao presadivanje postojeceg drveca.

» Upitna je mogucnost gradenja na dijelu UP, buduci da dio parcele povrsine cca 115,99m2
(kp.br 596/2) nije u viasnistvu investitora.

» Upitno je da li je investitor sjekao i drvece koje je na dijelu parcele koji je u drzavnom viasniStvu.

» Hotel visoke kategorije projektovan je bez ulazne partije i vjetrobrana (nije ni naznacen ulaz, niti
ulazna vrata za goste hotela, a kamali ekonomski ulaz, ulaz za zaposlene, odvoz otpada itd.). Ove
povrsine bi morale uci 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 ce projektovana bruto
razvijena povrsina definitivno prekoraciti dozvoljene parametre.

» Posljedictno, navedene povrSine recepcije, hola sa barom i recepcijom ce biti znatho umanjene,
odnosno upitno je hoce li zadovoljavati minimane zahtjeve propisane Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

» 7bog nedostatne povrsSine 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 nedaopustivim proracunskim intervencijama,
kapacitet restorana ne zadovoljava Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i

kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

» \/rata toaleta za osobe sa invaliditetom na prizemlju se otvaraju direktno na vrata muskog toaleta,
Sto nije u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekta za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, kao ni sa standardima protivpozarne
zastite.

» |dejno rjesenje nije zadovoljavajuce tehnicki razradeno i pripremljeno, naroCito U pogledu
presjeka, u smislu jasnog prikazivanja svih djelova objekta.




W/ Turisticki kompleks Breza, kondo model poslovanja, kategorija 5*

!
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HOTEL BREZA

Investitor

CG RESORT doo Tivat

Projektant idejnog rjesenja

AIM STUDIO doo Podgorica

Glavni inZenjer idejnog rjesenja

Ivan MiloSevic, dipling.arh.
broj licence UPI107/1-1751/2

Lokacija:
urbanisticka parcela: UP 182 i UP 194, DUP Breza

katastarska parcela: kat.parc. 1108/2,1106/18 i 1109, K0 Kolasin

Planski dokument

DUP Breza, iz 20M. godine

Saglasnost GDA/GGA, broj i datum

hitekte Dragana Vukovica,
br. 05-1663/3 0d 17.11.2020.

Saglasnost Glavnog drzavnog ar-

turizma, u okviru programa ekonomskog drzavljanstva?

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

Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), na | 3 529.60 m2 + 742240 m2
osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim

urbanistickim planom:

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrSina (BRGP), | 3526,93 m2 + 741822 m2
na osnovu idejnog rjesenja:

Da li se projekat nalazi na Listi razvojnih projekata u oblasti | Da
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

0pis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Na lokalitetu Breza, uz rijeku Taru u Kolasinu idejnim riesenjem se predvida izgradnja turistickog
naselja kategorije 5 zvjezdica, koje Cine dva povezana objekta od ukupno 615 etaza. Projektovani
objekti imaju 167 smjestajnu jedinicu, 90 garaznih mjesta, bazen, spa centar, konferencijsku salu, ka-
Zino, pratece neophodne sadrzaje u vidu restorana, bara i recepcije kao i kuhinju i tehnicke prostorije
namijenjene odrzavanju.

Lokacija: https://g00.¢l/maps/GiePXwiTz68CryVET

Spratnost

Dozvoljena spratnost, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim urbanistickim
planom, 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, je ukupno 6 etaza: podrum+suteren+prizemlje+2
sprata+potkrovlje (Po+S+Pr+2+Pk za UP 182; 2P0+Pr+2+PK za UP 194).

Plan dozvoljava i izvodenje podzemnih etaza (podrum), tako da je u tom pogledu projekat u skladu
sa planom. Medutim, kod ovog projekta ostaje otvoreno pitanje interpretacije odredbi vezanih za
povrsinu i koriscenje potkrovlja. Naime, iznad dozvoljene potkrovne etaze projektovana je ravna bet-
onska ploca jedinstvene visinske kote, do koje vodi armirano betonsko stepeniste - dakle, stvorena je
tijela dodatna i nezavisna tavanska etaza, tj. jos jedan sprat, koji nije dozvoljen planom i Cija povrsina
nije uracunata u ukupnu izgradenu povrsinu ovog hotela. Zbog toga, ovako projektovana potkrov-

na 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 tak 3 etaze), $to je prekoracenje spratne
visine definisane ¢lanom 100 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima. Jed-
nostavno receno, to Sto ovaj prostor - ovaj dodatni sprat - nije opremljen namjestajem i numericki
uracunat u dobijenu bruto kvadraturu ovog idejnog riesenja ne znaci da on ne postoji i da ne pred-
stavlja prekrsaj projektanta i, u najmanju ruku, propust revidenta i Glavnog drzavnog arhitekte. Neo-
phodno je razlikovati planom dozvoljeno koriscenje tavanskog prostora koji se javlja kao posljedica
nagiba krovnih ravni nad velikim horizontalnim gabaritima (npr. za spremiste, tehnicke potrebe, itd.)
od projektovanja dodatne tavanske etaze pune spratne visine - dakle, prostora za smjestaj dodatnin

nezavisnih stambenih jedinica, koji nije predviden planom i koji Se samao pretvara da je tavan.

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod i kanalizaci- | Nema uslova za prikljucenje do re-
Ju, na asnovu urbanisticko-tehnickinh uslova prapisanih Detal- | alizacije DUP-om planiranih sistema
jnim urbanistickim planom: gradskog vodovoda i kanalizacije.




Neuskladenost sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata

€lan 53 Pravilnika:

“Broj smjestajnih jedinica u potkrovlju
ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi
10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u
objektu.”

Dozvoljenao je da u potkroviju bude izeradeno maksi-
malno 16 smjestajnih jedinica, a ovdje je u potkroviju
projektovano 46 smjestajnih jedinica.

Minimalna povrsina jednosobnog apartma-
nasa kupatilom: 55 m2

5 smjestajnih jedinica (od ukupno 16 jednosobnih
apartmana) ne zadovoljava ovaj uslov.

Restoran: Najmanje 80% mjesta u odno-
SU na broj kreveta, najmanje 1,8 m2 po
Sjedecem mjestu

Zadovoljava uslov.

Kuhinja: povrsine kuhinje i restorana sa
standardnim menijem treba da stoje u
odnosu 30%: 70%

Zadovoljava uslov.

4 ifta za goste (za objekte sa 151-250 Sm-
jestajnih jedinica)

Zadovoljava uslov.

Lift za osoblje (za objekte sa preko 25 sm-
jestajnih jedinica)

Zadovoljava uslov.

Lift za hranu (za objekte sa preko 50 sm-
jestajnin jedinica)

Zadovoljava uslov.

0znacena parking mjesta za autobuse

Ne zadovoljava uslov.

Neuskladenost sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafiékim simbolima

na planski dokument.

» Prema clanu 98, etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim
odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine. Buduci da je projektovana
spratna visina U objektu 3.30m, maksimalna visina etaze moze biti 435m. Medutim, visina
potkrovne etaze u jednom dijelu iznosi oko 8 metara, Sto nije u skladu sa ovim Pravilnikom.
Stavise, iznad potkrovlja projektovana je ravna betonska ploca-tavanica, koja kreira tavanski
prostar do kojeg vodi armirano betonsko stepeniste, Sto je prekoracenje spratnosti u odnosu
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Ostali komentari
» |dejno rjesenje ne sadrzi projektni zadatak.

» Podaci iz grafickin priloga upucuju na zakljucak da je projektant ostavio kompletan tavanski
prostor ¢lavnog objekta, Cija je unutrasnja visina cca 6m (na dijelu ¢ak 8m) potpuno
neiskoriscenim. 0vo je malo vjerovatno, jer projektant do ovog prostora dovodi stepenista,
dijeli ga armirano-betonskim plocama, tak €a i fasadno tretira. Kvadratura nastala na ovaj nacin
izostavljena je iz numericke dokumentacije projekta, a nije predvidena ni dozvoljena planom.
Kada bi ova povrsina bila uracunata u izeradenu povrsinu objekta, parametri zadati
urbanisticko-tehnickim uslovima bili bi znacajno prekoraceni.




"Y////////// Stambeni objekat sa djelatnostima i kondo hotelom, kategorija 4*

Investitor

BB INVEST GROUP doo Podgorica

Projektant idejnog rjesenja

ARHITEKTONSKI ATELJE doo Podgorica

Glavni inZenjer idejnog rjesenja

dr Mladen Burovic, diplinzarh.
broj licence UPI107/1-66/2

Lokacija:

urbanisticka parcela; dio UP1i dio UP3, zona H, podzona He, DUP Kolasin Centar
kat.parc. br. 751/1,752/11753/1, 751/2, 753/2 1 754/1, KO Kolasin

Planski dokument

DUP Kolasin Centar, iz 2008. godine

Saglasnost GDA/GGA, broj i datum

Saglasnost Glavnog drzavnog ar-
hitekte Mirka Zizica,
br.09-332/22-1107/2 0d 06.04.2022.

turizma, u okviru programa ekonomskog drzavljanstva?

Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) U izgradnji
Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), na | 9.68550 m2
osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim

urbanistickim planom:

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), | 9.64510 m2
na osnovu idejnog rjesenja:

Da li se projekat nalazi na Listi razvojnih projekata u oblasti | Ne
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

0pis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

U zoni centra Kolasing, planski namijenjenoj stanovaniju, 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 jedi-
nica), dok je stanovanje zanemareno (svega 16 stanova).

Lokacija: https://g00.8l/maps/n12LnZeT3zqX3asv9

Spratnost

Dozvoljena spratnost, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim urbanistickim
planom, je ukupno 6 etaza: suteren+visoko prizemlje+3 sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

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

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod i kanalizaci- | Nema uslova za prikljucenje do re-
Ju, na asnovu urbanisticko-tehnickinh uslova prapisanih Detal- | alizacije DUP-om planiranih sistema
jnim urbanistickim planom: gradskog vodovoda i kanalizacije.

Neuskladenost sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata

Clan 53 Pravilnika: Dozvoljeno je da u potkrovlju bude izeradeno maksi-
malno 6 smjestajninh jedinica, a avdje je u potkroviju

ST S JRemce L pedierL projektovano 15 smjestajnin jedinica.

ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi
10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u

objektu.”

Minimalna povrsina jednosobnog apartma- | 5 smjestajnih jedinica (od ukupno 18 apartmana) ne
na sa kupatilom: 45 me zadovoljava ovaj uslov.

Restoran: Najmanje 60% mjesta u odno- Zadovoljava uslov.

Su na broj kreveta, najmanje 15 m2 po
Sjedecem mjestu

Kuhinja: povrsine kuhinje i restorana sa Ne zadovoljava uslov.
standardnim menijem treba da stoje u
odnosu 30%: 70%

2 lifta za goste Ne zadovoljava uslov.

Lift za osoblje (za objekte sa preko 25 sm- Ne zadovoljava uslov.
jestajnih jedinica)




Lift za hranu (za objekte sa preko 50 sm- Ne zadovoljava uslov.
jestajnih jedinica)

0znacena parking mjesta za autobuse Ne zadovoljava uslov.

[Kvadrature kupatila u smjestajnim jedinica- | Kvadrature prostorija u hotelskim smjestajnim jedini-
ma za ovu kategoriju: minimalno 4,5 m2 cama nijesu date tabelarno, a graficki prikazi nijesu
opremljeni kotnim linijama, pa se ne zna da li kupatila
zadovoljavaju uslov 0 minimalnoj povrsini.

0Ostali komentari

» Planom i urbanisticko-tehnickim uslovima data je namjena “stanovanje sa djelatnostima” - ne
turizam i rekreacija, ili turizam i ugostiteljstvo, niti mjesovita namjena, niti centralne ili posiovno
servisne djelatnosti, koje kao takve postoje u ovom planu. Projektant je u tehnickom opisu
projekta sam dao (ni na cemu utemeljeno) objasnjenje kojim izjednacava plansku namjenu
‘stanovanje” sa namjenom ‘mjesovite djelatnosti’, a onda na osnovu Sopstvenog objasnjenja
isprojektovao:

-108 smestajnih jedinica kondo hotela i poslovno-turistickin apartmana (poslovanje) |
-Svega 16 stanova (stanovanje)

» Planom i urbanisticko-tehnickim uslovima strogo je podjeljena ukupna bruto razvijena

gradevinska povrsina na:

- poslovanje 17%;

-stanovanje 83%.

Projektant je, valjda voden investitoravom Zeljom za “boljim trzisnim odgovorom” (koja je jasno
izrazena u projektnom zadatku), ucinio upravo suprotnom, te projektovao:

- poslovanje 82%;

-stanovanje 18%.

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

» Urbanisticko-tehnicki uslovi izdati na osnovu Detaljnog urbanistickog plana Kolasin Centar ne
zabranjuju dodavanje tavanske etaze u svrhu koriscenja potkrovnog prostora, ali i decidno kazu:
Gdje postoje tehnicke mogucnosti, pored planiranih, ostavlja se mogucnost za koriscenje
potkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu objekta. Badze, koje Se pojavijuju se
U drugoj potkrovnoj etazi ovog objekta, predstavljaju promjenu geometrije krova radi
obezbjedivanja visine i osvjetljenja koji inace (pod originalnom geometrijom krova) ne bi mogli
da budu ostvareni i definitivno mijenjaju spoljni gabarit, Sto predstavlja krsenje urbanisticko-
tehnickih uslova.
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I/ Turisticki objekat - hotel Magnum, kategorija &* ////////////////////1///

Investitor Chilikina 0lga, Merkurjeva Zlata
i Ludin Dimitrij

Projektant idejnog rjesenja BUSINESSART d.0.0.

Glavni inZenjer idejnog rjesenja Mladen Krekic, dott. Arch
broj licence UPI107/1-1938/2 od
18.04.2018

Lokacija:

urbanisticka parcela: djelovi urbanistickin parcela: UP 4, UP 5, UP 6, UP 71 UP 8, DUP Kolasin Centar
katastarska parcela: kat. parcela br. 293, 317/6,317/71317/8 i djelovi kat.parcela 292, 294, 295,
436, 3171, 311/9, 317/10, 317/12, 317/11317/18, KO Kolasin

Planski dokument DUP Kolasin Centar, iz 2008. godine

Saglasnost GDA/GGA, broj i datum Podaci o saglasnosti Glavnog drzav-
nog arhitekte nijesu dostupni.

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

Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), na | 7.68212 m2
osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim
urbanistickim planom:

JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), | 7.680 m?2
na osnovu idejnog rjesenja:

Da li se projekat nalazi na Listi razvojnih projekata u oblasti | Da
turizma, u okviru programa ekonomskog dr7avljanstva?

o »
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0Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

U samom centru Kolasina, preko puta Spomen-doma, projektovan je hotel kategorije “4+*”. Na ukup-
no 7 etaza nalaze se 102 smjestajne jedinice (82 sobe i 20 apartmana), bazen, Spa centar, restoran i
garaza za 40 vozila sa pratecim i tehnickim 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 prepoznatog, a u Crnoj Gori zasticenog
kulturnog dobra. Nedostatak urbanisticke i arhitektonske komunikacije kako sa Spomen-domaom,
tako i sa ostatkom centra Kolasina, projektant i ne krije. To se moze i vidjeti i u nedostatku prikaza
istih u svim djelovima ovog idejnog rjesenja.

Lokacija: https://maps.app.goo.gl/kezzkan2VMBkxcdn8

Spratnost

Dozvoljena spratnost, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim urbanistickim
planom, je ukupno 6 etaza: suteren+visoko prizemlje+3 sprata+potkrovlje (S+Pv+3+Pk).

Projektovana spratnast, na osnovu idejnog rjesenja, je ukupno 7 etaza: podrum-+suteren+visoko
prizemlje+3 sprata+potkravlje (Po+Su+Pv+3+Pk).

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod i kanalizaci- | Postoje uslovi za prikljucenje na

JU, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detal- | gradsku vodovodnu i kanalizacionu
jnim urbanistickim planom: mrezu, iako DOO Vodovod i kanali-
zacija Kolasin nije dobilo podatke o
dimenzijama objekta i broju korisni-
ka za pojedine parcele.

Neuskladenost sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata

Clan 53 Pravilnika: Dozvoljeno je da u potkrovlju bude izeradeno maksi-
malno 10 smjestajnih jedinica, a ovdje je U potkrovlju

Broj smjestajnih jedinica u potkrovlju projektovana 11 smjestajnin jedinica.

ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi
10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u

objektu.”

Minimalna povrsina jednosobnog apartma- | 2 smjestajne jedinice (od ukupno 20)
na sa kupatilom: 45 m2 ne zadovoljavaju ovaj uslov.
Restoran: najmanje 60% mjesta u odno- Zadovoljava uslov.

Su na broj kreveta, najmanje 15 m2 po
Sjedecem mjestu
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Kuhinja: povrsine kuhinje i restorana sa Zadovoljava uslov.
Standardnim menijem treba da stoje u
odnosu 30%: 70%

3 lifta za goste (za objekte sa 101151 smjesta- | Zadovoljava uslov.
jnom jedinicom)

Lift za 0soblje (za objekte sa preko 25 sm- Zadovoljava uslov.
jestajnih jedinica)

Lift za hranu (za objekte sa preko 50 sm- Zadovoljava uslov.
jestajnih jedinica)

0znacena parking mjesta za autobuse Ne zadovoljava uslov.

Ostali komentari

» Projektant kategorizuje hotel sa “4+*" upucujuci na to da objekat zadovoljava kriterijume
kategorije “5*", sto nije slucaj. Naime, hotel ne zadovoljava u potpunosti ni kriterijume kategorije

"4*" 3 s obzirom da kategorizacija “4+*" ne postoji u Pravilniku, 0staje nejasno sta je tatno svrha
ove kategorizacije.

» Kuhinja je loSe povezana sa magacinima. Kuhinja i kuhinjski magacini se ne nalaze na istom nivou i
imaju samo jedan lift koji ih povezuje, koji uz to nije teretni lift, vec lift standardnih dimenzija.

» U prizemlju, u dijelu predvidenom za smjestajne jedinice, nalaze se i dva prodajna prostora koji se

otvaraju ka hodniku koji je namijenjen smjestajnim jedinicama.

» Broj parking mjesta u podzemnim etazama je 36, Sto ne zadovoljava Pravilnik o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta (na koji se pozivaju urbanisticko-tehnicki uslovi), koji nalaze izeradnju
10 parking mjesta na 1000 me povrsine hotela. Dakle, potrebno je 76 parking mjesta.

» Ulaz u garazu predviden je sa privatne susjedne parcele.

» Investitor nema dokaze o pravu svojine nad parcelama na kojima je predvidena izgradnja objekta

(idejno rjesenje sadrzi vise urbanisticko-tehnickin uslova sa viasnickim papirima koji se ne
poklapaju se trenutnim stanjem u katastru).

» Problematicni su visina i pozicija hotela u odnosu na dvije reperne tacke Kolasina u njegovoj ne
posrednoj blizini: Spomen-dom i hotel Bjanka.




7//1/1/1////// Apartmansko-poslovni objekat ///////////1111ITTIHHTTTTITTIITTTIITIITIIIIIITTIY
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Investitor VEB INVEST d.0.0. Podgorica, CITY TAXI
d.0.0 Podgorica i Veselin Barovic

Projektant idejnog rjesenja [KALOS d.0.0. Budva

Glavni inZenjer idejnog rjesenja Marija Bliznakovski, dipling. arh.

broj licence UPI107/1-1035/2

Lokacija:
urbanisticka parcela: dio UP br. 20, zona G5, objekat 20, DUP Kolasin Centar
katastarska parcela: kat. parcela br. 552/1i dio k.p. 551, KO Kolasin

Planski dokument DUP Kolasin Centar, iz 2008. godine

Saglasnost GDA/GGA, broj i datum Saglasnost Glavnog drzavnog
arhitekte Mirka Zizica, br. 09-332/2¢-
2228/6, 0d 21.07.2022.

Rjesenje o ponistavanju saglasnosti,
izdato od strane Glavnog drzavnog
arhitekte Viadana Stevovica, br. 09-
332/22-2228/17, 0d 06.03.2023.
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Saglasnost Glavnog drzavnog
arhitekte Viadana Stevovica
br. 09-332/22-2228/13, 0d 22.06.2023.
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Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) U izgradnji (datum prijave gradenja
objekta: 19.10.2022.)

Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), na | 5.754,90 m?2
osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim
urbanistickim planom:

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), | 3.734,73 m2
na osnovu idejnog rjesenja:

Da li se projekat nalazi na Listi razvojnih projekata u oblasti | Ne
turizma, u okviru programa ekonomskog drzavljanstva?

Opis projekta, na osnovu idejnog riesenja

Na predmetnoj urbanistickoj parceli je omoguceno gradenje objekta cija je namjena turizam i ugos-
titeljstvo i gdje su, izmedju ostalog, predvideni apartmanski objekti. Shodno smjernicama iz urban-
isticko-tehnickih uslova, na parceli je projektovan apartmansko-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 saobracajnice na juznoj strani, dok se rampama koje vode do garaza
pristupa postojecom saobracajnicom na istocnoj strani.

Lokacija: https://g00.¢l/maps/vwbdibka2HXCc6E3vI

Spratnost

Dozvoljena spratnost, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detaljnim urbanistickim
planom, je ukupno 6 etaza; suteren+prizemlje+3 sprata+potkrovlje (S+P+3+Pk).

Projektovana spratnost, na osnovu idejnog rjesenja, je ukupno 7 etaza:
dva nivoa podzemne garaze+prizemlje+3 sprata+potkrovlje (26+P+3+PK).

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod i kanalizaci- | Tehnicki uslovi za prikljucenje na
ju, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detal- | javnu vodovodnu i kanalizacionu
jnim urbanistickim planom: infrastrukturu nijesu dostavljeni, te
je nejasno moze li objekat biti prikl-
jucenipusten u rad.

Neuskladenost sa Detaljnim urbanisti¢kim planom
(namjena, tip krova, gradevinska i regulaciona linija):

JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

» 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 smjestajnih jedinica (ukupno 48), medu kojima su
apartmani-garsonjere, jednosobni i dvosobni apartmani. Projekat upucuje na to da se radi o
0bjektu namijenjenom stanovanju, a ne turizmu i ugostiteljstvu.




» Prodajni sajt kompanije “Velimirovic Invest” ide u prilog tvrdnji da nije U pitanju turisticki objekat,
nazivajuci ovaj projekat “Zerada Velimirovic” sa 48 stanova. Vise infomacija:
https://www.facebook.com/vbinvestme

» U planskom dokumentu je za objekat 20a predvidena spratnost 25+Pv i ravan krov, dok
projektovana riesenje tu predvida kosi krov sa krovnim badzama.

» |J prizemnoj etazi objekta, stubovi koji drze nadstresnicu iznad ulaza zalaze u prostor trotoara,
time prekoracujuci zadatu gradevinsku liniju.

Neuskladenost sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnié¢kim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata

» Prema ovom Pravilniku, projektovani objekat spada u kategoriju komplementarnih ugostiteljskin
objekata. Prema Clanu 19 Pravilnika, turisticki apartman sastoji se od dnevnog boravka, jedne ili
vise spavacih soba, kuhinje i kupatila. Kategorija apartman-garsonjera nije u skladu sa
Pravilnikom i nije je moguce projektovati u okviru predvidene namjene.

» (lan 53 ovog Pravilnika propisuje da broj smjestajnin jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta
ne smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih jedinica u objektu. Projektovano rjesenje
sadrzi 12 smjestajnih jedinica u potkrovlju, od 48 jedinica koliko ih je u cijelom objektu, Sto je 25%
(znatno iznad dozvoljenih 10%).

» 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, Sto 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.

» O0bjekat nema projektovan servisni lift, u skladu sa Pravilnikom.

» Projekat ne sadrzi odvojene prostorije 0dnosno povrsine izvan ugostiteljskog objekta za dostavu
robe i odlaganje otpada, koje su funkcionalno nezavisne od prostorija i povrsina koje su
namijenjene gostima (¢lan 44).

Neuskladenost sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima

» Prema Clanu 98 avog Pravilnika, etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom
ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine. Buduci da je
projektovana spratna visina u objektu 3.06m, maksimalna visina etaze moze biti 459m. Medutim,
visina potkrovne etaze je U jednom dijelu iznosi oko 9 metara, Sto nije u skladu sa ovim
Pravilnikom. Stavise, iznad potkrovlja projektovana je ravna betonska ploca-tavanica, kreirajuci
tavanski prostor iznad, Sto je prekoracenje spratnosti U odnosu na planski dokument.

INIISVIAOd ¥Z 31SI110YHT 0VISOd NISYI0) 3/ O)IW)I




11 Sportsko-turisticki depandansi /111111

JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Investitor

STABLO d.0.0. Ul. Mediteranska br. 14,
Budva, Crna Gora

BEPPLER & PARTNERS Ltd,
Road Town, Tortola, P.0.Box 3540, BV

IRLENIA INVESTMENTS Ltd, Evagora
Papachristoforou 18, Petoussis Bras
Building, 3rd Floor, PC 3030, Limassol,
Cyprus

Projektant idejnog rjesenja

Businessart d.0.0.

Bulevar Dzordza Vasingtona 102,
stan A19

The Capital Plaza - 81000 Podgorica

Glavni inzenjer idejnog rjesenja

Mladen Krekic, dott. Arch.
Broj licence UPI107/7-1938/2

Lokacija:

urbanisticka parcela: dio UP3, podzona D3, zona D, DUP Kolasin Centar
katastarska parcela: kat. parcela br. 279/1,280/10, 280/1i 280/14, KO Kolasin

Planski dokument

DUP Kolasin Centar, iz 2008. godine

Saglasnost GDA/GGA, broj i datum

Saglasnost Glavnog drzavnog
arhitekte Mirka Zizica,
br. 09-2122/3-2021 0d 01.02.2022.




Status (planirano, odobreno, u izgradnji, izgradeno) Kolaginski Sekretarijat za zastitu
Zivatne sredine dva puta je odbio
Elaborat o procjeni uticaja na zivot-
nu sredinu, zbog nedostatka posto-
jece iplanirane kanalizacione infra-
strukture. Naime, za ovih 14 objekata
ne postoji kanalizaciona infrastruk-
tura, a znacajno bi opteretili i nedo-
statnu mrezu vodosnabdijevanja. Na
osnovu Cinjenice da je Glavni drzavni
arhitekta dao saglasnost na idejno
riesenje, Elaborat je proslijeden
Agenciji za zastitu Zivotne sredine. 0
njihovoj odluci nemamao dostupnin
podataka.

Dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP),na | 68.239.30 m2
osnovu urbanisticko-tehnickinh uslova propisanih Detaljnim
urbanistickim planom:

Projektovana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP), | 64.27918 m?2
na osnovu idejnog rjesen;ja:

Da li se projekat nalazi na Listi razvojnih projekata u oblasti | Ne
turizma, u okviru programa ekonomskog drzavljanstva?

0Opis projekta, na osnovu idejnog rjesenja

Uz samu obalu rijeke Tare u Kolasinu planirana je gradnja naselja sa 14 sportsko-turistickih depan-
dansa, sa 818 smjestajnih jedinica i 818 parking mjesta. Pojedinacni objekti su definisani u obliku
¢irilicnog slova “P" i postavljeni uz longitudinalne pjesacke promenade tako da su im slobodni djelovi
korpusa usmijereni ka priobalju, usmjeravajuci tako transverzalne pjesacke tokove. Depandansi na-
jblizi 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://g00.8l/maps/nRzZWIEQ3KZINyUu86

Spratnost

Dozvoljena spratnost, na osnovu urbanisticko-tennickin uslova propisanih Detaljnim urbanistickim
planom, je ukupno 5 etaza: suteren+prizemlje+2 sprata+potkrovlje (S+P+2+Pk).

Projektovana spratnost, na osnovu idejnog rjesenja, je ukupno 5 etaza: suteren+prizemlje+2
sprata+potkrovlje (S+P+2+Pk). Medutim, projektovana spratnost premasuje dozvoljenu jer na pot-
krovnoj etazi sadrzi jos i galeriju sa spavacim dijelom, te je ukupna visina potkrovne etaze veca od
dozvoljene visine etaze prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumi-
Mma namjene povrsing, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.
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JAVNE POLITIKE I PRIVATNI INTERESI:

Tehnicki uslovi za prikljucenje na gradski vodovod i kanalizaci- | Prema urbanisticko-tehnickim

jU, na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova propisanih Detal- | uslovima, ne postoji mogucnost
jnim urbanistickim planom: prikljucenja planiranin objekata na
postojecu vodovodnu mrezu, nina
postojeci sistem gradske fekalne
niti atmosferske kanalizacije.

Neuskladenost sa Detaljnim urbanisti¢kim planom
(namjena, tip krova, gradevinska i regulaciona linija)

» Prema planskom dokumentu, planirana namjena na parceli je “poslovni objekti”. Planska zona D
je centralna zona grada sa administrativnim, poslovnim i prosvjetnim funkcijama grada.
U podzoni D3 je predvideno zadrzavanje sportskih i turistickin objekata, izgradnja sportskih terena
i novih turistickih depandansa i vila. Idejni projekat sportsko-turistickin depandansa nije u skladu
sa 0vom namjenom, jer ukljucuje samo sadrzaje namijenjene stanovanju i poslovanju (lokale),
bez uvodenja novih primarnih ugostiteljskin objekata kojima se grade depandansi, kao i bez
novih sportskih terena. Sami naziv “depandans” 0znacava sporednu, dodatnu zgradu - u ovom
slucaju, fakticki nema objekata ili funkcija u odnosu na koje su ovi objekti sporedni. Dakle, radi se
iskljucivo 0 namjeni stanovanje i poslovanje, Sto je u suprotnosti sa planskim dokumentom.

Neuskladenost sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata

» Prema Clanu 16 Pravilnika, depandans primarnih ugostiteljskinh objekata predstavlja samostalnu
gradevinsku cjelinu koja moze da bude spojena sa glavnim objektom, U kojoj Se pruzaju usluge
smjestaja, dok se usluge pripremanja i usluzivanja hrane, pica i napitaka, kao i druge
ugostiteljske usluge pruzaju u glavnom objektu. Depandans moze da ima hotel, motel i pansion.
Projektovano idejno rjesenje sadrzi 14 depandansa bez primarnog ugostiteljskog objekta - hotela,
motela ili pansiona, pa prema tome ne moze biti posmatrano kao depandans.

» Projektovano rjesenje sadrzi tri tipa apartmang, 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 pruzanju usluga smjestaja turistima na odredeno vrijeme, koji se sastoji od dnevnog
boravka, jedne ili vise spavacih 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
razviacenje, umjesto sa hotelskim krevetom sa uzglavljem, kao prema stavu 8, clana 15, Pravilnika
koji se odnosi na opremu “studio” apartmana. Dakle, sve upucuje na to da se radi o garsonjeri za
stanovanje.

» Projektovano rjesenje ne sadrzi druge sadrzaje namijenjene objektima turizma, kao Sto 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, u skladu sa Pravilnikom.

» Projekat ne sadrzi odvojene prostorije, odnosno povrsine izvan ugostiteljskog objekta za dostavu
robe i odlaganje otpada, koje su funkcionalno nezavisne od prostorija i povrsina koje su
namijenjene gostima (¢lan 44).

» Projektovano rjesenje nije u skladu sa clanom 53 ovog Pravilnika, koji propisuje da broj smjestajnin
jedinica u potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smije da prelazi 10% ukupnog broja smjestajnih
jedinica u objektu.

Neuskladenost sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima

» Prema Clanu 98 ovog Pravilnika, etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom
ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine. Buduci da je
projektovana spratna visina u objektu 3,20m, maksimalna visina etaze moze biti 4,80m. Medutim,
visina potkrovne etaze u pojedinim objektima (koji vet imaju 2 sprata) je oko 7-8 metara, $to nije u
skladu sa ovim Pravilnikom i mora se racunati kao dodatna etaza. Stavise, iznad potkrovne etaze je
projektovana galerija sa spavacim dijelom, Sto je prekoracenje spratnosti u odnosu na planski

dokument.

0Ostali komentari

» Prema urbanisticko-tehnickim uslovima, ne postoji mogucnost prikljucenja planiranih objekata
na postojecu vodovodnu Mrezu ni na postojeci sistem gradske fekalne niti atmosferske
kanalizacije. DUP-om nije obradena izeradnja hidrotehnicke infrastrukture za potrebe urbanistickin
parcela koje pripadaju podzoni D3. Postojeca vodovodna infrastruktura koja se nalazi na prostoru
koji pripada podzoni D3 ogranicenog je kapaciteta, i sluzi za snabdijevanje postojecih korisnika. Za
potrebe ovog kompleksa se mora izgraditi nova infrastruktura u dogovoru sa 0pstinom Kolasin.
Planirana je izeradnja kolektora fekalne kanalizacije i prikljucenje 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.

» Detaljni urbanisticki plan definiSe ogranicen broj parametara za ovu urbanisticku parcelu
(namjena, spratnost, bruto razvijena gradevinska povrsing, broj parking mjesta), bez jasnijeg
koncepta razvoja, U vidu sadrzaja, dimenzija i pozicija objekata, gradevinske linije, zona zastite i
riesenja 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 nacin. Nema dovoljno javnih sadrzaja, namjena za sport i rekreaciju nije dovoljno razvijena.
Parterno uredenje ne predvida cak nijedno igraliSte za djecu ili pse, male povrsine za zelenilo na
lokaciji ne mogu biti oplemenjene drvecem zbog podzemne etaze garaze koja se prostire ispod
veceg dijela kompleksa. Stavise, zona uz rijeku Taru veoma je osjetljivo podrucje za gradnju
ovolikog intenziteta i to iskljucivo sadrzaja namijenjenin stanovanju.
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Kontrolni
mehanizmi

u oblastima
planiranja prostora
| izgradnje objekata:
Cemu sluze

| zasto ne rade

rimjeri predstavljeni u prethodnim
P poglavljimailustrovali su niz proble-

ma u oblastima planiranja prostorai
izgradnje objekata. U KolaSinu je joS$ prije
15 godina lokalnim planskim dokumenti-
ma predvidena gradnja koja daleko pre-
vazilazi prostorne i infrastrukturne kapa-
citete ovog grada. Privatizacijom vaznih
prostornih resursa dugoro¢no je naru-
Sen javni interes. Danas, za nove objekte
projektovane na osnovu planova iz 2008.
godine ne postoji adekvatna javna komu-
nalna infrastruktura, a sami objekti pre-
masuju uslove i parametre izgradenosti
koji su ionako previse popustljivi. Gdje
su tacno uzroci ovih problema, i da li ih
je bilo moguce prevazic¢i kroz kontrolne
mehanizme koje su nadlezni imali na ras-
polaganju?

Krenimo od planiranja. U vrijeme do-
noSenja detaljnih urbanisti¢kih planova
po kojima se danas gradi u KolaSinu, na
snazi je bio zakon' po kojem su o lokal-
nim planskim dokumentima odlucivale
lokalne vlasti, uz neophodnu saglasnost
nadleznog Ministarstva. U toj proceduri
lokalna samouprava dostavljala je nacrt
planskog dokumenta na misljenje Mini-
starstvu, prije sprovodenja javne raspra-

ve i utvrdivanja predloga planskog doku-
menta, kako bi Ministarstvo osiguralo da
je nacrt planskog dokumenta uskladen
sa propisanim standardima i normati-
vima, usaglasen sa planskim dokumen-
tom Sirih teritorijalnih cjelina i uskladen
sa zakonom.? Bez odobrenja i konac¢ne
saglasnosti  Ministarstva, donosenje
planskog dokumenta ne bi bilo moguce.
Stoga moramo zakljuciti da su lokalni de-
taljni urbanisticki planovi od prije 15 go-
dina, koji su i danas na snazi u Kolasinu,
u vrijeme donoSenja ocijenjeni kao odgo-
varajuci od strane drzavnih institucija, tj.
kao usaglaseni sa propisima, zakonima i
planovima viseg reda. Drugim rije¢ima,
lokalni planovi koji su predvidali enormni
porast novoizgradenih povrsina u Kolasi-
nu bili su u skladu sa drzavnim, i usvojeni
su nakon $to su proslizakonom predvide-
ne kontrole.

Na osnovu ovih planova, u KolaSinu se
sada gradi. Prema Zakonu o planiranju
prostora i izgradnji objekata iz 2017. go-
dine, provjera uskladenosti projekata
za nove gradevine sa vazec¢im planovi-
ma posao je Glavnog drzavnog, odnosno
Glavnog gradskog arhitekte.® Saglasnost
Glavnog drzavnog arhitekte bi trebalo
da garantuje usaglasenost idejnog rje-
Senja arhitektonskog projekta zgrade sa
osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost, odnosno visina objekta i od-
nos prema gradevinskoj liniji). Medutim,
kako smo vidjeli u prethodnom poglav-
lju, projekti koji su dobili ovu saglasnost
¢esto nijesu u skladu sa nizom ogranice-
nja zadatih urbanistickim parametrima
vazeceg plana. Kao naj¢eSc¢e propuste
Glavnog drzavnog arhitekte u ocjeni idej-
nih rjeSenja koja smo analizirali, tj. kao

1 Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata iz 2008. godine

2 Isto, ¢lan 39

3 Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata iz 2017. godine, ¢lan 87




znacCajne nedostatke uprkos kojima je
Glavni drzavni arhitekta dao saglasnost
na projekat, izdvajamo sledece:

- neostvarenost osnovnih tehnickih
pretpostavki za gradnju i eksploataciju
objekta, kao Sto je nepostojanje teh-
nickih uslova za prikljuenje na gradski
vodovod i kanalizaciju;

- neuskladenost sa parametrima plan-
skog dokumenta: slobodno tumacenje
planom zadate namjene objekta; slobod-
no tumacenje planom zadate spratnosti;

- neuskladenost sa Pravilnikom o vr-
stama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata za
hotel kategorije 4* narocito u pogledu
¢lana 53 ("Broj smjestajnih jedinica u
potkrovlju ugostiteljskog objekta ne smi-
je da prelazi 10% ukupnog broja smje-
stajnih jedinica u objektu.”) i minimalne
povrsine smjestajnih jedinica i drugih
prostora ugostiteljskog objekta koji defi-
nisSu kategorizaciju;

- neuskladenost sa Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog doku-
menta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, u
pogledu visina etaze pod krovom, gdje
projektanti pod krovhom kosinom grade
jos jednu dodatnu potkrovnu etazu, ali
je izostavljaju iz obavezne graficke do-
kumentacije i prora¢una bruto razvijene
gradevinske povrsine;

- razne druge greske na koje bi Glavni
drzavni arhitekta morao da ukaze, na
primjer: trazenje saglasnosti naidejno
rjeSenje objekta na parceli za koju in-
vestitor ne posjeduje imovinsko pravo;
idejno rjesenje za hotel kategorije 4* u
kojem nema vrata, ulazne partije i vje-

trobrana glavnog ulaza za goste; krsenje
gradevinske linije prepustanjem djelova
objekta preko te linije.

Nemamo odgovor na pitanje zbog ¢ega
je doSlo do ovih propusta u procedu-
ri Glavnog drzavnog arhitekte. Kao sto
je naznaceno u prethodnom poglavlju,
funkciju Glavnog drzavnog arhitekte u
poslednjih nekoliko godina obavljalo je
viSe strucnjaka, i propusti su evidentni
kod svakog od njih. Postavlja se pitanje
o adekvatnosti kontrolne uloge Glavnog
drzavnog arhitekte, kao i o resursima
(vremenskim, ljudskim, itd.) koje ova kan-
celarijaima naraspolaganju za obavljanje
ovog odgovornog posla.

Valja napomenuti i to da Glavni drzav-
ni arhitekta moZze ($tavise, morao bi) da
zahtijeva bolja arhitektonska rjeSenja,
ali da ne moze ispraviti 10$ planski do-
kument na osnovu kojeg ona nastaju. U
osnovi problema, opet, imamo planove: u
slu¢aju KolaSina to su detaljni urbanistic-
ki planovi nastali sa ciljem da omoguce
ekspanziju profitabilne gradnje i stvore
prostorne uslove za masovni turizam. Taj
cilj je prije 15 godina bio - a i danas, na-
zalost, jeste - u potpunosti uskladen sa
drzavnim politikama ekonomskog i pro-
stornog razvoja.

Drugim rijeCima: KolaSin nije primjer
propusta u sprovodenju javnih politika
urbanog razvoja - KolaSin je upravo pri-
mjer dosljednog sprovodenja ovih politi-
ka, i njihov o¢ekivani rezultat.
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ZAKLJUCAK

straZzivanje predstavljeno u ovoj publikaciji pokazuje na
| koji naCin promjene u urbanom prostoru - koje mogu izgle-

datiiznenadne, stihijske, ¢ak neplanirane - zapravo proizi-
laze iz javnih politika koje prioritizuju privatnu ekonomsku
dobit na ustrb javnog interesa i ravnomjernog i pravednog
prostornog razvoja.

Ovaj zakljuCak proizilazi iz studije slu¢aja KolasSina, u okvi-
ru koje su analizirane lokalne i drzavne javne politike, plan-
ski dokumenti, izabrani arhitektonski projekti, i kontrolni
mehanizmi koje donosioci odluka imaju na raspolaganju.
Analiza pokazuje da “gradevinski bum” u Kolasinu nije ni slu-
¢ajnost niti anomalija, ve¢ ocekivan (i, za povlas¢ene vlasni-
ke gradevinskog zemljista i investicionog kapitala, dobro-
dosao) rezultat javnih politika koje podsti¢u ekspanzivnu
gradnju bez obzira na dugoroc¢ne drustvene, ekonomske, i
ekoloske posljedice. U osnovi ovih politika je privatizacija,
koja je istovremeno i glavni instrument neoliberalnog eko-
nomskog poretka i njegov konacni rezultat: privatizacija
javnih prostora, usluga, resursa i procesa odlucivanja radi
omogucavanja sticanja privatnog bogatstva za povlasc¢ene -
i svaljivanja privatne, individualne krivice za sopstvenu eko-
nomsku nesnadenost i politicku nemo¢ na sve one koji ni-
jesu povlasceni i koji od ovakvog prostornog i ekonomskog
“razvoja” nemaju narocite koristi.

Slucaj Kolasina je, stoga, upozorenje: ako se nista ne pro-
mijeni unacinu na koji lokalne i drzavne javne politike tuma-
Ce i promovisu prostorni razvoj, stanje kakvo sada imamo
u Kolasinu (i, u naprednijem stadijumu, u Budvi) nastavice
da se Siri na ostatak Crne Gore. Dakle, krajnje je vrijeme za
ozbiljan rad na osmisljavanju i izgradnji drugacijih modela
upravljanja lokalnim prostorima i resursima - modela koji bi
za cilj imali pravedan prostorni i ekonomski razvoj, i stvara-
nje i unapredivanje javnih i zajednickih dobara.
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