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Predmet; Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1, 21 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-3682/1 od 13.03.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se lvanovi¢ Rade Viadimir iz Ulcinja, zahyevom za davanje
saglasnosti na idejno rieenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane SMART
PROJECET" DOO Ulkcinj, ovjereno elektronskim potpisom dana 05.06.2025.godine u 17:06:24, za
izgradnju Rizorta ‘FARO DELL ADRIATICO", na dijelu UP 22, zona 8, koju tine katastarske
parcele br. 27/7, 136013, 1119/37. 1119/39, 1119/2, 1118/3, 1119/4, 1119/5, 1119/6, 1119/8,
1119/9, 1119/10, 1118/11, 111912, 1119/13, 1119/14, 1118/20, 1118/21, 1118730, 1119/40,
1119/41, 1119/42, 1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/46, 1119/47, 1119/49, 1118/50, 1119/51,
111741, 111772, 111811, 111877, 1118/, 1118/13, 1118/14, 1118/15, 1118/16, 1118/17, 1118/18,
1118119, 1118/20, 1118/21, 1118722, 1118/23. 1118/24, 1118/25, 1118/26, 1118/27, 1118728,
1118/29, 1118/30, 1118/31, 1118/32, 1118/33, 1118/34, 1113/1, 111373, 111374, 111318, 111211,
111202 1112/4, 1112/5, sve KO Donji Stoj, u zahvatu DSL _Dio Sektora 66 — modul IV 1 V", Velika

plaza, Opsuna Ulcin).

Clanom 22 stav 1 taéke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore™ broj
16/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhiteklonskog projexta zgrade bruto gradevinske povriine 3000 m? i viSe, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetini i pet zvjezdica i turnistickog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosli sa
urbanisticko-tehniékim usiovima, u dielu oblikovanja | materijalizacye;, osnovmim urbanistickim
parametnima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj lini) i drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje i garaliranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhiteklure privremenog
objexta za koji se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalzaciju i urbanistiCke
parametre iz programa iz Clana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, usiovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke, Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrsiu tehnicke
dokumentacije ¢ini, zmedu ostalog i idejno rjedenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznost uskladenost idejnog rjeSenja kao vrsie tehméke dokumentacsie sa
urbanisticko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.



Uvidom u tehnitku dokumentacsu idejnog riesenja ova) Direxotrat upucuje na sledece
nedostatke:

Smjermicama iz planskog dokumenta DSL ,Dio Sextora 66 — modul IV | V* Velika plaZa,
propisano je da na dijelovima parcela, UP 22, UP 23, UP24, UP25, UP54, UPS5, UPS6 1 UP57, na
kojma se nalaze dine nije dozvoljena gradnja do finalzacie Detaljne studie predjela dina u skladu
sa prilogom (skicom) dopisa Morskog dobra, broj 0201-135/3, od 21.2.2018.godine. Zatm se
navodi da ,Investitor inicira izradu Detaljne studije predjela dina na povrsini urbanisticke parcele na
kojoj planira gradnju, u saradnji sa Morskim dobrom. Detaljna studya predjela dina mora dobri
saglasnost Agencije za zastitu Zivotne sredine. PovrS§inom urbanistiCke parcele UP22, UP 23,
UP24, UP25, UPS54, UPS5, UPS6 | UP57 smatrace se samo dio povrdine ovim planom
definisane urbanistiCke parcele koji nije u zoni dina dobijenoj u Studiji. To znati da moZe
do¢i do smanjenja svih kapaciteta definisanih u tabeli u poglavlju 4.4 Pregled ostvarenih
kapaciteta. Takode se navodi da je prije zrade idejnih arhitektonskih rje$enja potrebno uraddi
Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksac:jom postojeceg zelenila | elaboratom zastite zelenila,

Uvidom u dostavlienu Delaljnu studyu predjela sa pejralnom taksacgom u okviru DSL “Dio
Sektora 66, moguli IV 1 V" 2a UP22, zradenu februara 2025 godine, konstatovano je sljedece:

Na predmetnoj urbanistickoy parceli UP22 definisane su dvije predione cjeline, antropogeni
predio i viazne livade, sa tri razi¢ite predione vrijednosti/ranjivosti. Analiza ukazuje na razkide
pristupe zastite, uredenja | odr2avanja. Antropogen: predio je zrazito naruSen bez velike predione
prepoznatljivosti | veiikog predionog diverziteta. Predio vlaine livade, velike je predione
prepoznatijivosti, na kojem su prisutni diverziteti sa razhéitim, strukturalnim elemetrima, veoma
velike do velike vrijednosti, proporcionalno tome 1 ranjivosti. Nadalje, u poglaviju 8 Predfog myera
smpermica, izmedu ostalog, se navodi “Antropogeni predio — samo u okviru ove predione
cjeline moguca je gradnja objekata turizma - T2. Povriina antropogenog predjela na UP22
smatra se povr$inom na kojoj je potrebno rasporediti kapacitete, odnosno upodobiti
urbanistiCcke parametre definisane planskim dokumentom (DSL Dio Scktora 66, modul IV i
V)." Uwidom u idejno rjeSenje konstatovano je da urbanistilki parameln definisani planskim
dokumentom nisu racunali u odnosu na povriinu antropogencg predjela kako je navedeno u
dostavljenoj studgi, vec je u povrsinu za obraéun parametra usia | povriina predione cjeline “viazne
livade” koja iznosi 33.262,80m?, 8to je suprotno smjernicama iz studije. S tim u vezi, potrebno je
kapacitete definisane u poglaviju 4.4, plana (BRGP, povriine pod objektima, zauzezost
lokacije, broj lezaja, zelene povrsine...) obradunati samo u odnosu na povriinu

Antropogonog predjela.

Nadalje, u dijelu poglaviia 8. Prediog mjera | smyemica koji se odnos: na smjernice za predio
viaznih livada stoji da je “maksimalna pokrivena povriina 10%. U obra¢un ne ulaze vodene
povriine, (jezera) i vrino-arhitektonski elemenati (kolonade, platforme, pjesacke staze).”
Imajuéi ovo u vidu konstatuje se da ova smjernica nije zadovoljena buduc: da je dejmm
nesenjem u predjelu viaznih dina projektovano 9 sportskih terena, ugostiteljski objekti i viti¢, pa je
evidento da njthova ukupna poviina na lokaciji prelazi maksimalnu zauzetost od propisanih 10 %.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog cinjenitnog stanja, odnosno da
se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenth nepraviinosti, a ovo u roku od 7 (sedam) dana
od dana prijema ovog obavjedtenja, u suprotnom. ovaj javnopravni organ ¢e donijet rieden;e bez
vaseg izjadnjavanja - ¢lan 112 s1.3. Zakona o upravnom postupku,
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