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Cma Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostomnog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
, fax +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-6188/3
Podgorica, 04.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drZzavnog arhitekte, na osnovu ¢fana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25 i 92/25) kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore*
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riesavajuci po zahtjevu podnosioca ,Nakban F* Doo iz Ulcinja,
za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane Archistudio® Doo Ulcinj ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 03.12.2025.
godine u 11:42:43 +01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, na dijelu kat.parc. br.
30/855 i 30/854 KO Ulcinjsko polje, odnosno na UP1 i UP2, zona B, podzona 4, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana *Ulcinjsko polje” (*Sluzbeni list Cre Gore - opstinski propisi”, broj
15/12), Opétina Ulcinj, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocy zahtjeva ,Nakban F* Doo iz Ulcinja, na izmijenjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Archistudio® Doo Ulcinj ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 03,12.2025. godine u 11:42.43 +01'00, za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta, na dijelu kat.parc. br. 30/855 i 30/854 KO Ulcinjsko polje, cdnosno
na UP1 i UP2, zona B, podzona 4, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Ulcinjsko polje”
("Sluzbeni list Crne Gore - opatinski propisi”, broj 15/12), Opétina Ulcinj, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine korisnog dijela objekta 3 115,21m’ (planom zadato 3 169,50m7), indeksa
izgradenosti 1,50 (planom zadato 1,47), povrSine pod objektom 584,50m? (planom zadato
633,80m%); indeksa zauzetosti 0,28 (planom zadato 0,30); spratnosti: P+4 (planom zadato P+4)
= U pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i matenjalizaciju i osnovnim
urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina
objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametnima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-6188/1 od 13.05.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratic se .Nakban F* Doo iz Ulcinja, zahtjevom za davanje
saglasnosti na izmijenjeno idejno rnesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
Archistudio® Deo Ulcinj za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na dijelu kat.parc. br. 30/855
I 30/854 KO Ulcinjsko polje, odnosno na UP1 i UP2, zona B, podzona 4, u zahvatu Detaljnog
urbanistikog plana *Ulcinjsko polie” ("Sluzbeni list Crme Gore — opétinski propisi®, broj 15/12),
Opstina Ulcinj,



Glanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crme Gore® broj
19/25 | 92/25) utvrdena su ovlaééenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise,
hotela cdnosno turistiékog naselja sa cetin Il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera,
getalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, U pogledu usaglasenosti sa.
urbanistiéko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovana i matenjalizacije; osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje 1 garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/251 92/25), data
je definicija tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | grafitke
dokumentaciye kojom se utvduje koncepcija, usiovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
&lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravilima struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno resenje, &to u skladu sa ctiranim &lanom 8 stav 2
Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanistiéko-tehniZkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 92/25),
navedeno je da se idejnim nesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
naroéito: uklapanje objekta U prostor, polozaj objekta u Okviry lokacije | prema susjednim
cbjektima, 3D vizuelizacija objekta, uslovi | nesenja prikljucenja objekta na saobratajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu 1 uredenje lokacije.

Uz zahtev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnike uslove broj: 05-332/22-569/7 izdati dana
24.10.2022. godine od strane Sekretarijata za prostomo planiranje i odr2ivi razvoj Opétine Ulcinj.
lzjavu projeklania sa tabelarmim prikazom zadatin | ostvarenih urbanistitkih parametara i
izmijenjeno idejno nesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objexta u zaétitenoj digitainoj

formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetn zahtjev |
odluéio kao u dispozitivu riedenja, a ovo 53 sljedecih razloga:

Shodno grafickom prilogu i planskog dokumenta = Plan namjena povriina predmetna
lokacyja se nalazi u okviru povrsina mjesovite namjene. Na ovim povr§inama moguce je planirati
objekte stanovanja, smjestaj turista u hotelima | pansionima, poslovne sadr2aje, garaZe i dr.

Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vige urbanistickih u skladu sa
programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih parametara | propisanih
koeficijenata. Gradevinska linja prema saobratajnicama definisana je u grafickom prilogu
Saobracaj, nivelacija i regulacija. Minimalno udaljenje objekata od mede (bo&nih i zadnjih strana
parcele) je 3,00m. Maksimalni dozvoljeni koeficient za parcelu je max koeficijent izgradenost,
dok se spratnost regulife u odnosu na koeficient zauzetosti. Indeks zauzetosti se odnosu nNa

povr§inu prizemlja.



Prostor za parkiranje vozila je potrebno obezbijediti na urbanistickoy parceli prema
parametru 1,1PM po 1 stambenoj - apartmanskoj jedinici odnosno 1PM na 70m? korisnog
prostora za poslovno-usluZni dio objekta

Shodno grafickom prilogu br.9 - PejzaZna arhitektura na predmetnoy lokaciji je planirano
zelenilo stambenih objekata i blokova i procenat zelenila koji je potrebno ostvariti iznosi min.30%.

Uvidom u dostavijeno izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovancg
od strane LARCHISTUDIO® DOO Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
03.12.2025. godine u 11:42:43 +01'00", za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, na dijelu
kat.parc. br. 30/855 i 30/854 KO Ulcinjsko polje, odnosno na UP1 i UP2, zona B, podzona 4, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Ulcinjsko polje” (*Sluzbeni list Cme Gore - opStinski
propisi”, broj 15/12), Opstina Ulcinj, konstatovano je da je idejnim rje$enjem predvidena izgradnja
stambeno-posiovnog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske povr$ine korisnog dijela
objekta 3 115,21m? (planom zadato 3 1 69,50m?), indeksa izgradenosti 1,50 (planom zadato 1,47),
povrine pod objektom 584,50m? (planom zadato 633.90m’); indeksa zauzetosti 0,28 (planom
zadato 0,30); spratnosti: P+4 (planom zadato P+4),

lzmjene predmetnog idejnog rnesenja u odnosu na idejno riesenje na koje je dobiena
saglasnost Glavnog gradskog arhitekte rieSenjem broj: 15-335/23-6/3 od 06.04.2023.godine
odnose se na promjenu BRGP objekta i funkcionalnu organizaciju stambenog prostora.

Projektovani objekat je slobodnostojedi, spratnosti P+4. Prizemlje je planirano u funkciji
poslovanja, dok su na spratovima planirane stambene jedinice. Pozicija objekta na lokaciju jeu
skladu sa smjemicama iz plana, koje se odnose na gradevinsku liniju. Mirujuéi saobraéaj je rijesen
na nadzemnom parking prostoru, u okviru kojeg je obezbijedeno 50 parking mjesta, ¢ime je
zadovoljen parametar za parkiranje i garaZiranje vozila. U okviru predmetne lokacije obezbijedeno
je 675m? zelenih povrsina, odnosno 32%.

Shodno navedenom, a uvidom u izmijenjeno idejno riesenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta),

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano e
sljedece:

Likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske | druge
endemske karakteristike grada i da svejim izrazom doprinosi opstoj slici | da se uskladi sa
postojecom fizionomijom. Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom i klimatskim
uslovima.

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije predmetni objekat je projektovan u
skladu sa oblikovanjem | materijalizacijom uz ovu vrstu objekata i svojom formom i upotrijebljenim
matenjalima ne naru$ava zateéene ambijentalne i graditeljske vrijednosti uZe i $ire lokacije.

Shodno svemu navedenom, izmijenjeno idejno rjesenje je usaglaseno sa smjemicama za
oblikovanje | matenjalizaciju.



Kod izlozenog pravnog | ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je naéao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva _Nakban F* Doo iz Ulcinja, na izmijenjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projeklovano od strane ,Archistudio” Doo Ulcinj ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 03.12.2025. godine u 11-42:43 +01'00', za izgradnju
stambeno-posiovnog objekta, na dijelu kat.parc. br. 20/855 i 30/854 KO Ulcinjsko polje. odnosno
na UP1 i UP2, zona B, podzona 4, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Ulcinjsko polje’
(*Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propis’, broj 15/12), Opstina Ulcinj, u pogledu usaglasenosti
sa urbanistitko tehnickim uslovima U dijelu oblikovanja | matenjalizacije, i sa osnovnim
urbanistiékih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno Vvisina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izloZzenom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog fesenja moze se izjaviti zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog pnjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisi¢
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