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drzavnih smj
88. stav 2.

nica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢&lana 87.st. 1i4.taé.1.al.1i2. i¢&lana

Ministarstvo ZEoslornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje

64/17. 44/18
("Sluzbeni lis
HOUSE" D.G

kona o planiranju prostora | izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" br.
63/18 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), ¢lana 18 Zakona o0 upravnom postupku
Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), riedavajuéi po zahtjevu "DREAM
».0. iz Ulcinja na izmijenjeno idejno rjeSenje, arhitektonskog projekta za

izgradnju sta

beno-poslovnih objekata, ukupne BRGP etaZa iznad zemlje 4.133.27Tm2 i

ukupne BRGP sa podrumskim etazama 4.760,60m2, uradenog od strane privrednog drustva
"ARCHISTUDRIO" D.O.O. Ulcinj, elektronski ovjeren, dana 21.12.2023 godine u 13:41.55
+01'00', na urbanisti¢kim parcelama : UP 259 i UP 260, na katastarskim parcelama br
5071/1, 5071J2, 7501/18, 7501/191 na djelovima kat.parcela, br. 5068 i 5063 sve K.O. Ulcin;,
u zahvatu Detalinog urbanistickog plana za lokalitet “KODRE 1° ( * Sluzbeni list Crne Gore "
opstinski propisi, br. 22/16), Opstina Ulcinj, donosi

RJESENJE

DAJE SE SAGLASNOST "DREAM HOUSE™ D.0.0. Uicinj na izmijenjeno idejno rjiesenje,
arhitektonskag projekta za izgradnju stambeno-poslovnog objekata. ukupne BRGP etaza
iznad zemlje |4,133.27m2, i ukupne BRGP sa podrumskim etazama 4.760,60m2, uradenog
od strane privrednog drustva "ARCHISTUDIO" D.O.O. Ulcinj, elektronski ovjeren, dana
21.12.2023. 13:41:55 +01'00', na urbanistickim parcelama: UP 259 i UP 260, na
katastarskim parcelama br. 5071/1, 5071/2, 7501/18, 7501/19 | na djelovima kat.parcela br
5068 i 5069 sve K.O. Ulcinj, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana za lokalitet "KODRE 1",
Opétina Ulcinj ("Sluzbeni list Crne Gore * opétinski propisi, br. 22/16),u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata | osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetost|
0,30 (Planom propisan : 0,50), indeks izgradenosti 2,00 (Planom propisan: 2,00), spratnosti
objekata: Pg+P+5 (Planom propisana spratnost: Po+P+5 sa moguénodéu izgradnje
podzemnih efaza), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim
priklju¢kom objektu i lokaciji.

ObrazloZenje

Aktom, br. 09-332/23-8786/1 od 08.11.2023. godine, sa dopunom, br. 09-332/23-8786/3 od

25.12.2023.
Direktoratu

godine, "DREAM HOUSE" D.O0.O.Ulcinj, obratilo se ovom ministarstvu,
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture za izdavanje saglasnosti

4
na izmijenjeio idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno-poslovnog

objekta, ukp
etazama 4.7
Ulcinj, elektn
parcelama U

e BRGP etaza iznad zemlje 4.133.27m2, | ukupne BRGP sa podrumskim
50,60m2, uradenog od strane privrednog drustva ‘ARCHISTUDIO" D.O.O
onski ovjeren, dana 21.12.2023. u 13:41:55 +01'00', na urbanistitkim
P 259 | UP 260, na katastarskim parcelama br. 5071/1, 5071/2. 7501/18,




7501/19 i na|djelovima kat.parcela br. 5068 | 5069 sve K.O. Ulcinj, u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog| plana za lokalitet ‘KODRE 1", ( " Sluzbeni list Crne Gore " opétinski propist, br.
22/16), Opstina Ulcinj.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernica u pblasti arhitekture sledeée dokaze: Urbanisti¢ko- tehnitke uslove, izdati od
strane Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, Opétina Ulcinj, Br.05/332/23-
77417 od .08.2023.godine i urbanistitko-tehniéke uslove, br.05-332/22-526/7 od
26.09.2022 gpdine godine, za izgradnju objekta mjesovite namjene na UP 259 koju &ine
dijelovi katastarskih parcela br.7501l1 K.O. Ulcinj. u zahvatu Detaljnog urbamsliékog plana

nistickog plana za Iokalltet KODRE 1 Skicu predmetnih nepokretnostl radenu
“Geo-zeno" - Podgorica od 11.07.2023..godine; lzvod iz katastra za sve
katastarske parcele u okviru urbanistickin parcela koje &ine kompletnu lokaciju; Ugovor o
zajednickoj i2gradnji sa Notarskom oznakom, UZZ br. 1895/2023 od 18.10.2023. godme
zakljuéen izmedu Popovi¢ Nasera, iz Ulcinja i *Dream house” D.0.0. Ulcinj i izmijenjeno
Idejno rieSenje u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smijernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentacjy | raspoloZive spise predmeta, odiuéilo je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa
sijedecih razlpga:

vanja i materijalizacije: 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Cianom 88 stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tacka J ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000 m? |
vise. Hotel, adnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokaine samouprave

Clanom 237|Zakona © planiranja prostora i izgradnji objekata, propisanc je da do
dono$enjaplana generaine regulacije Crne Gore, moze se graditi na dijelu urbanistitke
parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajuci dio urbanisticki dio urbanisticke parcele

Postupajuéi go predmetnom zahtjevu, ove ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjemica oblasti arhitekture je dao Struéno mnsljeme u kojem je utvrdeno, a na oshovu uvida
u graficki i tekstualni dio izmijenjenog idejnog riesenja arhitektonskog projekta za izgradnju
stambeno-poslovnog objekata, ukpne BRGP etaZa iznad zemije 4.133.27m2, | ukupne
BRGP sa podrumskim etazama 4.760,60m2, uradenog od strane privrednog drustva




projektanta FARCHISTUDIO" D.C.O. Ulcinj i ovjereno elektronskim potpisom od
21.12.2023.gpdine u 13:41:55 +01'00', na urbanistiékim parcelama, br. UP 259 i UP 260, na
katastarskim parcelama br. 5071/1, 5071/2, 7501/18, 7501/19 i na djelovima kat.parcela br.
5068 i 5069 sve K.O. Ulcinj u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana za Lokalitet “KODRE 1",
Op$tina Ulciry (“Sluzbeni list Crne Gore “ op&tinski propisi, br. 22/18) i da je isto uskladeno u
smislu arhitgktonskog oblikovanja i materijalizacije objekata | osnovnih urbanistiékih
parametara: | indeksa zauzetosti :0,30 (Planom propisan :0,50), indeks izgradenosti: 2,00
(Planom propisan . 2,00), spratnosti objekata: Po+P+5 (Planom propisana spratnost :
Po+P+5 sa imogucnoScu izgradnje podzemnih eta?a) | ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj Jiniji.

Naime, uvidom u Detaljni urbanisticki plan za lokalitet * KODRE 1" Opétina Ulcinj, utvrdeno
je da su proplsane smjernice za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata i osnovni
urbanisticki pprametri. Urbanisticke parcele UP 259 i 260, nalaze se u dijelu koji je Detaljnim
urbanisti¢kim|planom za lokalitet "KODRE 1" Opétina Ulcin), planiran za mje$ovitu namjenu
(MN). Ova namena je zastupliena u zonama koje su u neposrednom kontaktu sa visoko
frekventnim saobracajnicama i prostoru koji je u kontaktu sa uzom gradskom zonom. U okviru
ove namene pored stanovanja, koje moZe biti organizovano i kac viseporodiéno, moguéa je
organizacija { drugih sadrZaja poslovnog karaktera, a pre svega sadrzaja koji su u funkciji
turizma. ldejno rieSenje je prikazano kao stambeno poslovni objekat sa podrumskom etazom
predvidenom|za garaziranje vozila

Urbanisticki parametri Detaljnog urbanistickog plana za lokalitet “KODRE 1",

Za povrsine mjesovite namjene odnosno za urbanisticke parcele UP 259 1 260 | indeks
zauzetosti 0,50, indeks izgradenosti 2.00, maksimalna BGP 4.140,00m2. spratnost: Po+P+5,
Vertikalni gabarit se definiSe za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Etaza predstavija
dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne
prelaze polovinu spratne visine Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, merena
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi: za garaZe i tehnicke prostonje do 3,0
m, za stambene etaZe do 3,5 m; za poslovne etaze do 4,5 m; izuzetno za osiguranje prolaza
za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne etaZze na mestu prolaza
iznosi 4,5 m

konacno nivelisanog terena oko objekta. Suteren je etaZa koja moZe biti na ravnom |
denivelisanom terenu. Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze
nadvisjti kotu terena vise od 1m konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta.

- Suteran na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota
poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote
terenajmaksimalno 1m

- Potkrovije je etaZa ispod kosog krova a nalazi se iznad poslednjeg sprata. Najniza
svetla visina potkrovlja ne sme biti ve¢a od 1.2m na mestu gde se gradevinska linija
podkravija i spratova poklapaju.




Urbanisti¢ke parcele UP 258 | 260 imaju neposredan kolski pristup na javnu sacbracajnu
povr§inu i priklju¢ak na komunalnu infrastrukturu. Na grafiékom prilogu su prikazane granice
urbanistickih |parcela prilog "03. Plan parcelacije, regulacije i UTU". Prema detaljnom
urbanistickon planu saobracajni prklju¢ak je ostvaren prema prilogu "02. Plan soabracaja,
nivelacije | regulacije”.

Projektom je! planiran jedan objekat spratnosti: Po+P+5. U okviru objekta predvidena
izgradnja zajednickih podrumskih etaZa u kojima je predvideno parkiranje vozila. GaraZa ima
jedinstven sapbracajni prikljucak na lokalnu saobracajnicu. Prizemlje je u funkciji poslovanja
koji je povezdn sa galerijskim prostorom i ima funkciju mini trZnice

Na osnovu drbanisticko-tehnickih uslova, broj 05-332/22-526/7 od 26.09.2022 godine,
urbanisticko- tehnickih uslova, broj 05-332/23-774/7 od 14.08.2023.godine, izdate od strane
Sekretarijat z& uredjenje prostora,uradjeno je Idejno rjesenje za stambeno- poslovni objekat,

Prema Detaljnom urbanistickom planu "KODRE 1" Opétina Ulcinj, na urbanistickim
parcelama : |UP br.259 i na dijelu urbanisticke parcele UP.260. planirana je izgradnja
stambenoc- p¢siovnog objekta, spratnosti : Po-+ P-+ 5 (podrum,prizemije i pet spratova),
orjentacionih |gabaritnih dimenzija 40.90m x 28.50m x 33.20m | 16.00m i ukupne bruto
gradjevinske |povrSine od 4133.27m? bez podruma tj.4760.60m? sa podrumom. Projekat
predvidja izatadnju objekata namijenjenih za stanovanje i poslovanje. Dispozicija objekta je
u skadu sa pfavcem pruzanja gradjevinskih linija, tj-paralelno sa njima, cime se omogucava
formiranje jasnog fronta

LOKACIJA OBJEKTA:

Objekat se nalazi na urbanistickoj barceli broj UP 259 i na dijelu urbanistiéke parcele UP 260
- kat.parc.5071/1, 5071/2 7501/18, 7501/19 i djelovi kat.parc. br. 5068 | 5069 sve K.O. Ulcinj
Lokalitet "KOQDRE 1", K.O. ULCINJ - OPSTINA ULCINJ- Povrsina urbanisticke parcele broj
UP 259 je 1 [196.00m? i urbanisticke parcele, broj UP 260 je 874.00m7 , §to ukupno &ini
2070.00m*. Lokacija objekta - UP 259 | UP 260 se sa juzno-zapadne strane graniéi se sa
magistrolom Ll. Simor Filipaj, dok se sa ostalih strana granici sa susjednim urbanistickim
parcelama Parcela se nalazi na relativno ravnom terenu Objekat je smjesten u okviru
gradjevinskih|linija Lokacija objekta je adekvatne ukljugena u saobracéaj pristupnim kolskim i
pjeSatkim sapbracajnicama.

Funkcija objekta proizasta je iz zahtjeva investitora iskazanog kroz projektni zadatak
Stambeno-paslovni objekat je objekat spratnosti. Po+P-+5. Bruto gradjevinska povrsina
objekta je 4133.27m* bez podruma,t.4760.60m* se podrumom.Prilikom projektovanja
stambeno-poblovni objekat dnevne i spavace zone su orjentisane tako da je omogucéena
maksimalna ¢suncanost u toku dana.

Na osnovu navedenog, utvrdeno je da je idejno arhitektonsko rjeSenje stambeno poslovni
objekat, projektovanih od strane *ARCHISTUDIO" D.O.O. Ulcinj, izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i matenjalizaciju objekata, i esnovim urbanistickim
parametrima; ukupna bruto razvijena gradevinska povr$ina BRGP korisnih etaZa iznad
zemlje 4.133.27m2 (Planom propisan - 4.140.00m2), indeks zauzetosti 0,30 (Planom
propisan 0,50), indeks izgradenosti 2,00 (Planom propisan 2,00), spratnosti objekata: objekta
Pot+P+5, (Planom propisana spratnost : P+5 sa moguéno$éu izgradnje podzemnih etaza),
ostvarenim oinosom prema gradevinskoj liniji i kolskim pristupom objektima na viasnickim
parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti 3345-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna




jedinica Ulcing od 04.03.2024. godine. utvrdeno je pravo svojine Popovi¢ Bajrama Naser iz
Ulcinja na kat parcelama, br. 5071/1, 5071/2, 5068 | 5069, sve K.O.Ulcinj. Uvidom u List
nepokretnosti 7607-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Ulcinj
od 04.03.2024.godine, utvrdenc je pravo svojine Popovi¢ Bajrama Naser na kat parcelama,
br 7501/1817501/19 sve K.O.Ulcinj. Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je dostavljen
Ugovor o zajedni¢koj izgradnji sa Notarskom oznakom, UZZ br, 1895/2023 od 18.10.2023.
godine, zakljycen izmedu Popovi¢ Nasera, iz Ulcinja i “Dream house® D.O.O. Ulcinj, gdje
je utvrdena ZabiljeZzba ovog Ugovora u Koloni “ G * Listova nepokretnosti 3345 i 7607 kao |
obaveza da |nvestitor, izmedu ostalog, izvr§i reviziju glavnog projekta i drugu potrebnu
tehnicku dokbmentaciju, pribavi saglasnost nadleznog organa na idejno riesenje, izvrsi
prijavu gradenja na ime investitora, ¢ime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno
Clanu 91.st,1 )l 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno
propisano dalinvestitor grad: objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane
zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog, | dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom
pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o zajedniékoj izgradnji, odluku o

.1.al1 i 2. Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata za davanje
estitoru “DREAM HOUSE" D.O.0. iz Ulcinja na idejno rieSenje arhitektonskog

5068 i 5069
1", OpStina

ve K.O. Ulcinj u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana za Lokalitet "KODRE
lcinj (“Sluzbeni list Crne Gore " opstinski propisi, br 22/16) u smislu
oblikovanja i materijalizacije objekata | osnovnih urbanistickih parametara
osti 0,30(Planom propisan:0,50), indeks izgradenosti 2,00 (Planom propisan:
ti objekata: objekat :Po+P+5 (Planom propisana spratnost . P+5 sa

enom, odiu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjedenja.

UPUTSTVO |O PRAVNOJ ZASTITI. Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnomsudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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