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prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih spjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st 4.tat.1.al.1, i 2., &lana 88
stav 2, a § vezi ¢lana 237 Zakona o planiranju prostora i 1zgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crme Gore| br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/18, 82/20, 86/22 i 4/23) | &.18. Zakona 0 upravnom
postupku (fSluzbeni list Crne Gore* br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) rje$avajudi po zahtjevu
‘FIVE STARS INTERNATIONAL *“ D.0.0. Ulcinj, za izdavanje saglasnosti na idejno resenje
arhitektongkog projekta za izgradnju objekta, koje je izradeno od strane projektanta
“ltalDesign{ D.0.O. Ulcinj i ovjereno elektronskim potpisom od 29.02.2024. u 23:12:24.
+01'00", z3 izgradnju apartmanskog objekata, BRGP svih etaza 1.340,76 + 229986
=3.640,62 |m2, na urbanistitkim parcelama broj UP209 i UP220 i dijelu UP188, na
katastarskim parcelama br. 7224/1, 7225 i 7226/1 sve K.O. Uleinj, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkpg plana *PINJES 3°, Opstina Ulcinj, (,Sluzbeni list Crne Gore .0opStinski propisi,
br. 33/18), Honosi

RJESENJE

Daje se spglasnost "FIVE STARS INTERNATIONAL * D.O.0. Ulcinj, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “ItalDesign” D.O.0. Ulcinj i
oviereno glektronskim potpisom od 29.02.2024. u 23:12:24, +01'00°, za izgradnju
apartmanskog objekata, BRGP svih etaZa 1.340,76 + 2,299,856 =3.640,62 m2, na
urbanistickim parcelama broj UP209 i UP220 i dijelu UP188, na katastarskim parcelama br
7224/1, 72251 7226/1 sve K.O, Ulcinj, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "PINJES
3°, Opétina Ulcinj, (,Sluzbeni list Cme Gore .opstinski propisi, br. 33/18),u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara:
indeks zauzetosti 0,29 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 0,49 (Planom propisan
0.50), sprafnosti objekata: Su+P+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+ P+2),
ostavrenim| odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuckom
objektu i loKaciji.

Obrazlozenje

Aktom,br.0$-332/24-3429/1 od 01.03.2024.godine, ‘FIVE STARS INTERNATIONAL *
D.0.0. Ulcipj, obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica
u oblasti arhitekture, zahtjevom za izdavanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, kgje je izradeno od strane projektanta ‘“ItalDesign" D.0.O Ulcinj i ovjereno
elektronskim potpisom od 29.02.2024, u 23:12:24, +0100’, za izgradnju apartmanskog
objekata, BRGP svih etaza 1.340,76 + 2.299,86 =3.640,62 m2, na urbanistickim parcelama
broj UP209|i UP220 i dijelu UP188, na katastarskim parcelama br. 7224/1, 7225 | 722611
Icinj. u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “PINJES 3", Opstina Ulcinj,



(.Sluzbenillist Crne Gore ,opstinski propisi, br. 33/18).u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata | osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,29
(Planom gropisan 0,30), indeks izgradenosti 0,49 (Planom propisan 0,50), spratnosti
objekata: |Su+P+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+ P+2), ostavrenim
odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobrac¢ajnim prikljuékom objektu i lokaciji

imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovedenje drzavnih
smjernica p oblasti arhitekture Idejno rjeSenje u zastiéenoj digitalnoj formi.

, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentgciju i raspoloZive spise predmeta, odludilo je kao u dispozitivu riesenja, a ovo
sa sliedecih razloga:

Naime, ¢lgnom 87 stav 4. tat.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata ({Siuzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 .86/22 i 4/23),
ovlas¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na
nje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, etalista ili gradskog parka u
pogledu ugaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tatka 3 i sfav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglagnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje gl3vni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim $mjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja | materijalizaciie; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88|stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tatkp 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
I vise. Hotdl, odnosno turisti¢ko naselje sa Getiri ili pet zvjezdica i turistidki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajud po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica J oblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u grpficki | tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rieSenja arhitektonskog
projekta kdje je izradeno od strane projektanta ‘ItalDesign” D.O.O. Ulcinj i ovjereno
elektronskim potpisom od 29.02.2024. u 23:12:24, +01°00', za izgradnju apartmanskog
objekata, BRGP svih etaza 1.340,76 + 2.299.86 =3.640,62 m2, na urbanistickim parcelama
broj UP209 i UP220 i dijelu UP188, na katastarskim parcelama br. 7224/1. 7225 | 7226/1
sve K.O. Ulcinj, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "PINJES 3°, Opétina Ulcin,
(.Sluzbeni pst Crne Gore ,opstinski propisi, br. 33/18), izradeno u smislu arhitektonskog
oblikevanja| i materijalizacije objekata | osnovnih urbanistizkih parametara: indeks
zauzetosti .29 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 0,49 (Planom propisan 0,50,
spratnesti jobjekata: Su+P+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+ P+2),
ostavrenim| odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuékom
objektu i loKaciji,

Naime, uvidom u Detaljni urbanistiki plan - lokalitet “PINJES 3" Opstina Ulcinj, utvrdeno je
da su propigane smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovni
urbanisticki [parametri:

Urbanistickg-tehnicki uslovi za izgradnju objekata u zoni stanovanja male gustine:
Urbanisti¢kg-tehnicki uslovi za izgradnju objekata u zoni stanovanja male gustine:




Zona stanqvanja male gustine je predvidena za mimije (i ekskluzivnije) stalno il povremeno
stanovanjg Ona je koncentrisana u jugoistotnom dijelu zahvata Plana, na juznoj padini
brda Pinje$ u neposrednoj blizini zone mjesovite namjene. U ovoj zoni nije predvideno
prisustvo drugih namjena (poslovanja, trgovine itd.) veé su objekti u potpunosti namijenjeni
stanovanjul Takode, na zahtjev Opstine Ulcinj u plansko rjeSenje su integrisani elementi
vazeceg DUP-a "Meraja 2" koji se na sjevernom obronku brda Pinjes preklapa sa zahvatom
DUP-a “Pirjjes 3". U toj zoni je predvideno stanovanje male gustine u skladu sa smjernicama
GUR-a. Zajizgradnju objekata u ovoj zoni vaze sliedece smjernice: Preporucuje se izgradnja
slobodnostpjecin objekata manjih gabarita, utopljenih u zelenilo. Na parceli se mogu graditi
pomocni obpjekti koji su u funkiji koris¢enja stambenog objekta (garaza, ostava i sl), a &ji
kapacitet ylazi u obratun ukupnin kapaciteta na parceli. Moguéa je izgradnja jedne
il suterenske etaze koja se koristi iskljuivo za garaziranje i ne ulazi u obraéun

od 80% ppvrsine urbanistiCke parcele. Suteren je nadzemna etaZa kod koje se dio
vertikalnog| gabarita nalazi iznad kote konaéno nivelisanog terena oko objekta i &iji su
horizontaln| gabariti definisani gradevinskom linjjom GL. Suteren moZe biti na ravnom i na

kotu terenal vise od 1.00 m konacno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren na
denivelisanpm terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim §to se kota poda suterena na

m. Minimalfa udaljenost svakog dijela objekta od granice parcele je 2 m a moZe biti i manja
uz saglasngst viasnika susjedne parcele. Ukoliko je rastojanje objekta od boénog susjednog
objekta i od 3 m, na boénim fasadama objekta dozvoljeno otvaranje prozora samo
rostorija, a ukoliko je rastojanje objekta od bo&nog susjednog objekta vece od
5 m, na bognim fasadama objekta dozvoljeno je otvaranje prozora stambenih prostorija.
Kota poda |prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1.20 m od kote konaéno
uredenog i [nivelisanog terena oko objekta. Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise
1.20 m ragunajuéi od kote poda potkrovne etaze do tatke preloma krovne kosine. U
oblikovnom| smislu preporuuje se savremen, funkcionalan arhitektonski izraz |
materijalizatija. Krovovi objekata mogu biti ravni ili kosi, nagiba do 25stepeni; nije
dozvolienc [zvodenje mansardnih krovova

Uslovi za phrkiranje vozila na parcelama stanovanja male gustine: Potreban broj parking
mjesta trebp obezbjediti u okviru parcele, na otvorenom. u garazi u sklopu ili van objekta
Kod objekala na nagnutom terenu, garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u
denivelaciji jspred objekta. Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu 1 PM
na 1 stan.

Objasnjenjd za svaki tip podataka: Urbanistitka parcela je osnovna | najmanja jedinica
gradevinskqg zemljiSta. Sastoji se od jedne ili vise katastarskih parcela ili njihovih djelova i
zadovoljava uslove izgradnje propisane ovim planskim dokumentom. Broj parcele je
formiran kombinacijom slova UP (skr. urbanistiéka parcela) i brojeva od 1 do 272 koji
predstavljajy identifikacioni broj urbanistitke parcele. Povrina parcele predstavlja ukupnu
povrsinu urbanistiCke parcele i izrazen je u m2.Povriina pod objektom predstavlja bruto
povrsinu pofl objektima na parceli i izrazen je u m2, Indeks zauzetosti (Iz) predstavlja cdnos
povrsine pofl objektom i povrSine parcele. Indeks izgradenosti (1i) predstavlja odnos bruto
gradevinskg povrsine | povr§ine. Spratnost oznagava maksimalnu spratnost objekta na
parceli; Magsimalna BGP (bruto gradevinska povrsina) predstavlja maksimalnu bruto
razvijenugrgdevinsku povrSinu svih etaza svih objekata na parceli, izrazeno u m?2
Maksimalary broj stanova oznagava maksimalan broj tambenih jedinica koje je moguce




ostvariti u pbjektima. Namjena parcele je prikazana skracenicom nazivom namjene prema
Pravilniku p bliZem sadrzaju i formi planskog dokumenta i predstavlja planiranu funkciju
odredene parcele. U grafickom prilogu ovaj podatak je predstavijen razliéitim $rafurama.

Uvidom u List nepokretnosti 3348-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podrucna
Icinj od 16.05.2024. godine, utvrdeno je pravo svojine ‘FIVE STARS
INTERNATIONAL * D.O.O. Ulcinj, na kat. parcelama br. 7224, 7225, 7226 sve K.O.Ulcinj,,
¢ime su sej stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &anu 91 st 1 i3 tatka 6. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi
objekat na psnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu
ostalog, i fiokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu (¥st nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili
dokaz o pfavu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstruk¢iji objekta.

Kod izlozgnog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je na$ao da su se stekli uslovi, s
pozivom ng ¢l. 87.st4. ta&.1.al.1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje lasnosti “FIVE STARS INTERNATIONAL * D.O.O. Ulcinj, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “ItalDesign” D.0.O. Ulcinj i
ovjereno glekironskim potpisom od 29.02.2024. u 23:12:24, +01'00", za izgradnju
apartmanskog objekata, BRGP svih etaza 1.340,76 + 229986 =364062 m2, na
urbanistickim parcelama broj UP209 | UP220 i dijelu UP188, na katastarskim parcelama br
7224/1, 72251 7226/1 sve K.O. Ulcinj, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "PINJES
3, Opétina Ulcinj, (,Sluzbeni list Crne Gore ,opétinski propisi, br. 33/18).u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara:
indeks zauzetosti 0,29 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 0,49 (Planom propisan
0.50). sprafnosti objekata: Su+P+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+ P+2),
ostavrenim| odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuckom
objektu i loRaciji.

Saglasno i

UPUTSTVQ® O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjaviti  tuzba
Upravnomsudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

loZzenom, odiuceno je kao u dispozitivu ovog riedenja

a Pavicevi¢, dipl.pravnik
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