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Cma Gora Adresa: IV proleterske bngade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Cra Gora
urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200

fax +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-232/5
Podgorica, 12.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne
Gore" broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni kst Crne Gore*
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca ELITE PREMIUM GROUP"
d.o.o. Ulinj, za davanje saglasnosti na izmienjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,Arch & Construction® d.o.o. Ulcinj, za zgradnju turistitkog naselja T2 —
elite premium - fazna izgradnja, na lokaciji kol ¢ini dio UP 115, zona A, koju ¢ine djelovi kat.parcele
br. 216/1 KO Donji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije "Dio sektora 66 postojeta hotelska
grupacija | modul I' - Veiika plaza ("Sluzbeni list Crne Gore br.74/18) Opétina Ulcinj, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,ELITE PREMIUM GROUP® d.o.0. Ukinj na
zmieno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Arch & Construction®
d.o.o. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom dana 10.02.2026.godine u 09:04:31 +01'00, za
izgradnju turistiCkog naselja T2 - efite premium - fazna izgradnja, na lokaciji koji &ini dio UP 115,
zona A, koju ¢ine djelovi kat.parcele br. 216/1 KO Donji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije "Dio
sektora 66 postojeca hotelska grupacya | modul I* - Velika pla2a (*Siuzbeni list Crne Gore br.74/18)
Opétina Uicinj, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine 8.353,06m’ (planom zadato
8.353,10rn%); ukupni indeks izgradenosti 0.7 (planom zadato 0.7); povrsine pod objektom 2 683,23
m? (planom zadato 2.983,25 m?); indeks zauzetosti 0.25 (planom zadato 0.25); spratnosti P+2
(planom zadato P+2) - u pogledu usagla$enosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalzaciju |
osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Obrazlo2enje

Aktom broj 05-332/25-232/4 od 11.12.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se .ELITE PREMIUM GROUP" d.o.0. Uicinj, zahjtevom za davanje
saglasnosti na zmijenjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Arch
& Construction™ d.0.0. Ulcinj, za izgradnju turistitkog naselja T2 - elite premium - fazna izgradnja,
na lokaciji koji ¢ini dio UP 115, zona A, koju &ine djelovi katparcele br. 216/1 KO Donji Stoj, u
zahvatu DrZavne studije lokacije "Dio sektora 66 postojeca hotelska grupacija | modul |I* — Velika
piaZa ("Siuzbeni list Crne Gore br.74/18) Opstina Ulcinj.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlugio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 taéka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25
i 82/25) utvrdena su oviascenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroéto da daje saglasnost na: 1)



idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 | vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa etiri il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiCko-
tehnitkim uslovima, u dijel oblikovanja i materializacie, osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosy, indeks zauzetost, spratnos! odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj linji) | drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objexta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (_Sluzbeni list Cme Gore" broj 18/25 1 92/25), data je
definicija tehnitke dokumentaciie | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nacin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana
Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skiadu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojm se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravikma struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnilke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog i idejno rjesenje, §to u skladu sa citiramm Cianom B8 stav 2.
Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao yrste tehnitke dokumentacye sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crme Gore® broj 19725 | 92/25),
navedeno je da se idejnim rjeenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekia, a narocito:
uklapanje objexta u prosior, polo2aj objexta u okviru lokacie | prema susjednim objextima; 30
vizuelizacija objekta; uslovi i fjedenja prikjucena objekta na saobratajnu, instalacionu i drugu
infrastrukturu i uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu = Urbanistitko tehnitke uslove, [zjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatin i ostvarenih urbanistiékin parametara, Izjavu oviascene
geodetske organizacije | dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekla u
zasticenoj digitainoj formi,

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Uvidom u izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Arch
& Construction* d.o.0. Ulinj, ovjereno elextronskim potpisom dana 10.02.2026.godine.godine u
09:04:31 +01'00', za izgradnju turistickog nasela T2 - elde premium — fazna izgradnja, na lokacy
koji &ini dio UP 1 15, zona A, koju &ine djeiovi kat.parcele br. 216/1 KO Donji Stoj, u zahvatu Drzavne
studije lokacije "Dio sektora 66 postojeca hotelska grupacija | modul |” - Velika plaza ("Sluzbeni list
Crme Gore br.74/18) Opétina Ulcinj, konstatuje se sijedece.

Idejnim rjesenjem predvidena je izgradnja turistitkog naselja T2 - eltte premium - fazna
izgradnja, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine 8.353.06m? (planom zadato 8.353,10m%),
ukupni indeks izgradenost 0.7 (ptanom zadato 0.7). povrine pod objektom 2.983.23m? (planom
zadato 2 983.25m?); indeks zauzetosti 0.25 (planom zadato 0.25); spratnosti P+2 (planom zadato
P+2), Objekat je propisno udaljen od ivice parce’e shodno smjemicama iz planskog dokumenta kosi
se odnose na gradevinsku linju. Mirujuéi saobrataj je rijeéen na nadzemnom parking prostoru u
okviru lokacije, gdje je obezbijedno 54 parking mjesta (planom zadato na 1000m?/5PM). Idejnim
rjedenjem je planirano 8 860.61m? siobodnih povréina od &ega 5 097,30m? Line zelene povrsine,
dok povréine pod stazama gine 3 763.31m?, &ime je zadovolen parametar od 100m? pnpadajute
zelene odnosno slobodne povrsine po jednom le2aju

Smjernicama za arhitektonsko oblikovan,e objekata u planskom dokumentu propisano je
sljedece.

Objexti planirani u zahvatu DSL .Dio Sektora 66 - postojeca hotelska grupacija | modul I,
Velika plaza, predstavijaju, u najvetem broju objekie namijenjene Turizmu, to jest objekte u okviru
turistickih naselja il hotela, kategonje 4 il 5 zvjezdica, i kao takvi treba da predstavijaju vrhunska
djela arhitekture danasnjice, koja su 0rganizaciono, estetski, oblikovno | U matenjalizacii uskladena



sa prirodom koja ga okruZuje. Objekat je neophodno projektovati tako da predstavlja arhitekturu
danasdnjice. PodraZavanje stilova iz prodiosti je strogo zabranjeno. Sto se tite materijalizacije
objekata u cjelini, neophodno je koristiti minimalno dva razliéita materijala u fasadnim ravnima, od
paiete dozvoljenih materijala:Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja; Drvena
obloga i drvene dekorativne strukture i mreZe;, Kamena obloga; Metalne obloge, perforirane
strukture | mreZe ili prozraéne strukture od metala, metaine ograde u mat boji (bijela, svijetli tonovi
pasteinih boja, crna), upotreba inoks il hromiranih metainih elemenata se zabranjuje.

Uvidom u zmijenjenc idejno rjeSenje, konstatuje se da je arhitektura hotela uskladena sa
smjernicama iz planskog dokumenta. Zasnovana je na nekoliko glavnih faktora, a to su: Forma i
funkcija, gradevinski materijali, adaptacija okoline, upotreba allernativne energije, stvaranje novog
urbanistickog i arhitektonskog identiteta. Oblik objekata nastaje kao rezultat analize lokacije i
planiranog poloZaja objekata u odnosu na vizure i urbanistitke parametre. Prvobitno su analizirane
linje gradevinske parcele na natin da smjestaj ovih objekata predstavia dodatnu vrijednost ovog
naselja, kroz koji se stvara kontinuitet sadr2aja koji vraca fokus posjetitelja, a turisti imaju neprekidan
pogled na jjepotu ulcinjske plaze. Forme koje se primjenjuju u ovim objektima vrio su pa2ijive prema
privatnosti | kontinuiranim pogledima koji se stvaraju unutar ovih volumena. Funkcija objekata je
komplementarna sa sadr2ajem, pri emu svaka vila nadopunjuje drugu na nacin da funkcionira kao
arhitektonska cjelina, a ne kao samostalna lokacija. Fasadni zidovi su projektovani kao sendvid
zidovi kofi se sastoje od konstruktivnog (giter blok ik ab zid) i termoizolujuteg sioja od stiropora
debljine d=6 cm zavr$no obradjenog dekorativnim malterom tipa bavalt u brjelom tonu (dema
fasada). Dio fasade oblaZe se poluobradjenim lokalnim kamenom u horizontalnim redovima |
kompozitnim laminantnim fasadnim oblogama u strukturi drveta — Zlatni hrast. Kroy je projektovan
kao neprohodan zeleni krov. Fasadnu stolariju na objektu &ine prozori i vrata (sistem otvaranja krilo
na krilo) | bakonska vrata (klizni sistem otvaranja) od standardnih aluminjumskih profila sa
termoprekidom u boji i strukturi antracit boje, snabdjeveno roletnama u istoj boji. Spoljne ograde na
terasama su projektovane kao: 1. kombinacija pune betonske ograde, maltensane | zavrino
obradjene tankosiojnim malterom - bavalitom i 2. staklene ograde od dvostrukog kaljenog stakla
debljine 2x10mm po sistemu Balardo ili aluminijske ograde od nehrdjajuceg aluminjuma

lzmjene predmetnog idejnog rjesenja u odnosu na idejno resenje na koje je data saglasnost
Glavnog dr2zavnog arhitekte rieSenjem broj 05-332/25-232/3 od 26.09.2025.godine odnose se na
objekat hotela i to u dielu njegove oblikovnosti, arhitektonske artikulacije i unutradnje organizacije
funkcicnainih cjelina. Predmetne korekcije nisu imale uticaj na obuhvat, formu niti organizaciju
ostalih objekata na lokaciji - vila, koje su zadr2ane u skladu sa prethodno odobrenim idejnim
rieSenjem. Izmjene na objektu hotela uslovile su korekciju pojedinih urbanistitkih parametara,
konkretno ukupne bruto povrdine kompleksa | povréine pod objektim, pri Cemu navedeni parametri
i dalje ostaju u okviru vaZedih i propisanih urbanistiékih parametara.

Shodno navedenom a uvidom izmienjeno idejno nedenje, konstatuje se da je projektovani
objekat usagladen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim urbanistitkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno vising objekta 1 odnos
prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiran;e | gara2iranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta) kao i sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izloZenog pravnog i Linjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,ELITE PREMIUM GROUP* do.o. Ulcinj na
izmijeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Arch & Construction®
d.o.0. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom dana 10.02.2026 godine u 09.04:31 +01'00, za
izgradnju turistitkog naselfja T2 - elte premium - fazna izgradnja, na lokacyji koji &ini dio UP 115,
zona A, koju tine djelovi kat.parcele br. 216/1 KO Donji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije “Dio
sektora 66 postojeca hotelska grupacija | modul I' - Velika plaza ("Sluzbeni list Crne Gore br. 74/18)
Opétina Ulcinj, u pogledu oblikovnosti | materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih
parametara (bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenost, indeks zauzelosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).



Saglasno iziozenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rieéeno je kao u dispozitivu

ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moe se izjaviti 2alba o
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema

vom Ministarstvu,

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
0G DRZAVNOG ARHITEKTE




