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Podgorica, 04.08.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu Clana 87 stav 1,4 i 6 i ¢lana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢&lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavaju¢i po zahtievu ,NORMAL
COMPANY* DOO Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju hotelskog kompleksa, na lokaciji koju cine katastarske parcele
br.1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2,
1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, u zahvatu Prostornog plana posebne
namjene za obalno podrugje ("Sluzbeni list Crne Gore" — 56/18), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,NORMAL COMPANY* DOO Podgorica, na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju za izgradnju hotelskog kompleksa, na lokaciji koju Cine
katastarske parcele br.1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2,
1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Doniji Stoj, Opstina Ulcinj, u zahvatu
Prostornog plana posebne namjene za obalno podrugje ("Sluzbeni list Crne Gore" - 56/18),
u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiCkih
parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 49.261,03 m? (planom
dato 57.456 80m2, indeks zauzetosti 0.25 (planom dato 0.30), indeks izgradenosti 0,68
(planom dato 0,8), spratnost objekta Po+P+2 (planom dato P+2) i ispoStovan odnos prema
gradevinskoj liniji, i obezbjedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 01-676/1 od 12.04.2021.godine, ,NORMAL COMPANY* DOO Podgorica,
obratio se Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju za izgradnju hotelskog kompleksa, na lokaciji koju ¢ine katastarske
parcele br.1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 127812, 1278/3, 1279,
1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, u zahvatu Prostornog plana
posebne namjene za obalno podruéje ("Sluzbeni list Crne Gore" — 56/18), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara:
ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina BRGP 49.261,03m? (planom dato
57.456 80m2, indeks zauzetosti 0.25 (planom dato 0.30), indeks izgradenosti 0,68 (planom
dato 0,8), spratnost objekta Po+P+2 (planom dato P+2) i ispoStovan odnos prema
gradevinskoj liniji, i obezbjedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.



Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Zaklju¢ak Viade br.07-4793 od 22.10.2022.godine, u kojem je
utvrdeno, a s pozivom na &lan 218 a stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
da je Vlada izdala urbanisti¢ko tehnicke uslove za gradenje hotela, turistiCkog naselja,
odnosno turistiékog rizorta na lokaciji koju Cine katastarske parcele br.1275/2, 1275/4,
1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i
1280/5 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrugje ("Sluzbeni list Crne Gore* — 56/18); List nepokretnosti broj 3998 KO Doniji
Stoj — prepis od 04.08.2022. godine, za katastarske parcele br.1275/2, 1275/4, 1276/1,
1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO
Donji Stoj, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
parametara i ldejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalidta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
&lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vige. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara.

Urbanistiéko-tehni¢kim uslovima za izgradnju hotela, turistickog naselja, odnosno
turistiékog rizorta, koje je izdala Vlada Crne Gore, predvidena je izgradnja objekta hotelskog
kompleksa na lokaciji povrsine 71.821m?, koja se nalazi u obuhvatu Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrugje Crne Gore. Za predmetnu lokaciju je predvidena
namjena — povrsine za turizam, u turistickoj zoni unutar podru¢ja od posebnog prirodnog
zna&aja - D2. U zavrisnosti od vrste smjestajnih objekata ili kompleksa, predmetnu lokaciju
&ini T1 ili T2 vrsta turisticke zone. U turistickim zonama T1, planirana povrsSina terena za
gradevine koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a ukupna
planirana povrina terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili turisticki apartmani je 30%.
Ugedce smjestajnog kapaciteta je najmanje 70% u gradevinama koje su prema sluzbenoj
kategorizaciji hoteli i najvise 30% za ostale dozvoljene objekte. U udio bruto izgradenih
povréina ulaze i druge namjene u funkciji turisticke ponude npr. povrsine terasa, bazena i
sl. Maksimalni indeks zauzetosti je 0.30 a maksimalni indeks izgradenosti je 0.80.



Maksimalna spratnost objekata je P+2, a kapacitet je minimalno 150 lezajeva. Neophodno
je ostvariti prosje¢no 100m2 slobodnih i zelenih povrsina po 1 lezaju.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju propisano je da se arhitektonsko
oblikovanje objekata mora prilagoditi postoje¢em ambijentu i planiranoj namjeni. Objekti se
mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima,
postujucéi nalela kontekstualnosti prostora. Slijedec¢i savremeni razvoj arhitektonske i
urbanisti¢ke misli, uz odgovarajudi kriticki pristup, dozvoljena su i arhitektonska rjeSenja u
kojima se polazeé¢i od izvornih vrijednosti graditeljske bastine odredene sredine, ne
preuzimajuéi direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju
logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente
savremenim oblikovnim izrazom. Blizi uslovi za primjenu savremenog oblikovanja i
materijalizacije objekata, moraju se propisati detaljnijim razradama, u zavisnosti od
planirane koncepcije uredenja prostora. Kao nacin tumacenja za uspostavljene kriterijume
preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti lokacije, odreduju se sledeci preovladavajuci
oblici, kao i mjere i postupci oblikovanja objekata i njihovih detalja:

- krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili sloZzeni nagiba od 18-30 stepeni. U
zastiéenim jezgrima mogudi su i drugaciji nagibi u skladu sa konzervatorskim smjernicama
i nagibima krovova u okruZenju. Slieme krova mora se postaviti na duzoj strani objekta, a
na nagnutom terenu preporucuje se da je paralelno sa izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati
nagib krovne ravni od vijenca do sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog
nagiba. MoZe se odstupiti samo u $irini krovnih nadozidanih prozora (tzv. belvederi,
jednovodni, dvovodni ili trovodni, bez upotrebe lu¢nih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih
oblika) u kom slucaju taj dio krovne ravni ima manji nagib od 15 — 26 stepeni, koji se moze
zavrsiti ili na sliemenu krova ili prije njega; za objekte &ija je povrsina horizontalnog gabarita
veéa od 300m2, propisuje se ravan krov ili kosi krov nagiba do 19 stepeni, pri Eemu linija
sliemena ide po duzoj strani objekta. Ukrovljavanje objekata spratnosti preko tri nadzemne
etaze ne smije da omogudi stvaranje korisne etaze.

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni bijelo, ,ublaZzeno bijelom bojom”, svijetlom
pastelnom bojom ili bojom u zemljanim tonovima, obloZeni kamenim plopama, zidani
kamenom (tradicionalni pravougaoni slog). Kod zidova od kamena, spoljni otvori moraju biti
oivi¢eni kamenim $embranama. Kamenom zidana procelja, kamenom obuhvaceni
volumeni, a ne povrsine; Oprezna primjena lukova-pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk;

- spoljni otvori: u zavisnosti od vrste i namjene objekta, optimalne insolacije i vizura,
postujuéi seizmicke karakteristike podrugja, odreduje se model uspravnog prozora
dimenzija $irine : 0,8-1,0(1,1)m, visine 1,0-1,3 (1,6)m, kao proporcionalna osnova prema
kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora i elemenata procelja;

- spoljna stolarija: drvena sa $§kurama, bojena u tonovima zeleno, bijelo, braon i sivo-
plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih materijala i
tehnologije; - balkonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog
drugog savremenog materijala otpornog na atmosferilije), puna ili djelimi¢no zidana (bez
koric¢enja ogradnih ,baroknih” stubista, balustrada) itd. minimalne visine 110 cm;

- krovni pokrivaé : - za kose krovove: kupa kanalica ili mediteran crijep, kamene
ploge, a u slu¢aju vecih nagiba u planinskim podrucjima primjenjivati limene i dr. primjerene
krovne pokrivage; - za ravne krovove: planirati prohodne, neprohodne ili ozelenjene ravne
krovove (prema tehni¢kim propisima); - istak vijenca objekta —od 0,20 m — 0,30 m (od ravni
pro&eljnih zidova objekta); - krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m; - oluci - horizontalni od
betona ili kameni sa uklesanim Zljebom na kamenim konzolama, limeni (u skladu sa
lokalnim prilikama), a vertikalni oluci od lima;



Uvidom u dostavljeno idejno rie$enje, konstatovano je da je na predmetnoj lokaciji
predvidena izgradnja hotelskog komplesa kategorije pet zvjezdica (*****), koji €ine tri hotela
i 42 depadansa. Objekti su projektovani tako da ne narusavaju prirodne vrijednosti lokacije,
pri ¢emu je imperativ bio o€uvanje i uredenost zelenih i slobodnih povrsina. lako su objekti
podijelieni na razli¢ite zone, sve one funkcioniSu kao cjelina i imaju jedinstven vizuelni
identitet. Pri definisanju forme objekata kori§éen je isti pristup, bez obzira da li su u pitanju
hoteli, depadansi ili poritrnica, $to je rezultovalo formiranjem ambijentalne cjeline.

Duz kompleksa, u pravcu istok-zapad predvidena je glavna pjeSacka promenade,
koja bi se nastavila na planiranu promenadu predvidenu PPPN “Obalno podrucje, Opstina
Ulcinj”. Druga pje$acka promenada protezala bi se u pravcu sjever-jug i u centralnom dijelu
lokacije ukrstala bi se sa prethodno pomenutom promenadom. Obje promenade bile bi
bogato ozelenjene, a omogucile bi povezivanje vila i hotela. Depadansi su povezani
stazama koje omogucavaju izlazak na promenadu sjever-jug, a unutar kompleksa sa
depadansim su predvideni interni bazeni za korisnike depadanasa. Uz svaki od hotela
predvideni su bazeni za plivate i neplivate, a na sjeveru parcele smjesteno je i djeCije
igralidte. Svi objekti unutar kompleksa rasporedeni su tako da je moguca fazna izgradnja,
pri éemu svaka faza predstavlja zasebnu funkcionalnu cjelinu. Hoteli iz faze I, Il i lll su
spratnosti Po+P+2, dok su svi depadansi (tip A, tip B i tip C) spratnosti P+1.

Hoteli iz faze Il i 1], s aspekta forme, su gotovo identi¢ni, dok hotel iz faze | predstavlja
njihovu umanjenu kopiju. Po horizontali hoteli su podijeljeni na prizemlje, koje je obloZeno
kamenim plotama travertina u horizontalnom slogu i njime dominiraju lukovi, Na prvom i
drugom spratu dominiraju ritmi¢no rasporedeni otvori i terase, a nad njima se nadvija
kontinualna atika. Ova ritmi¢nost je na svakoj fasadi prekinuta centralnim i bo¢nim rizalitima,
koje &ine po &etiri stuba, izmedu kojih su pozicionirani otvori. Takode, atika rizalita visa je u
odnosu na atiku koja okruzuje objekat. Svi stubovi, rizaliti i atike izvedeni su u bavalitu u
svijetlo plavoj boji, dok je ostatak fasade u bavlitu u bijeloj boji.

Depadansi sva tri tipa projektovani su kao poluatrijumski objekti, tako da je kod
svakog postignuta potrebna privatnost. Sokla na depadansima oblozena je kamenim
plotama travertina u horizonrtalnom slogu. Fasadnim platnima u demitu bijele boje
dominiraju balkonska vrata i francuski balkoni, pri ¢emu svi otvori imaju kapke (Skure). Na
vrhu objekta postavljen je vijenac u svijetlo plavoj demit fasadi, a nad njim se nalazi streha
getvorovodnog krova pokrivenog crijepom, sa strehom koja natkriva objekat. Jo§ jedan
znadajn element depadanasa je i drvena pergola postavljena u unutraSnjem dvoristu vile.

Krovovi hotela su ravni, ozelenjeni, sa svim slojevima potrebnim za zastitu objekta
od atmosferskih uticaja. Krovovi depadanasa su kosi, nagiba 25°, na drvenoj konstrukciji.
Krovni pokrivac je crijep, a krovna streha je Sirine 50cm.

Fasade objekata u kompleksu izvode se u kombinaciji kamenih fasadnih obloga i
demit fasade - demit fasade u svijetlo plavoj boji i demit fasade u bijeloj boji. Prizemlja hotela
i sokle depadanasa oblazu se kamenim plo¢ama travertine, dok su ostale etaze u demit
fasadi. Balkonska vrata su jednokrilna ili dvokrilna sa kliznim sistemom otvaranja.

Spoljasnje i unutrasnje ograde, kao i ¢elicne podkonstrukcije predvidene su od crne
bravarije u skladu sa zahtjevima pojedinih prostora u pogledu zavrSne obrade i
protivpoZarnih zahtjeva.



Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno arhitektonsko rjeSenje projekta za izgradnju hotelskog kompleksa, na
lokaciji koju &ine katastarske parcele br.1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 127712,
1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Doniji Stoj, Opstina
Ulcinj, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje ("Sluzbeni list
Crne Gore* — 56/18) projektovano od strane ,, ARHITEKTONSKI ATELJE" d.o.o. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
da je u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima, kao i da je ispostovan odnos prema
gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektu na viasnickim parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti broj 3998 KO Donji Stoj — prepis od 04.08.2022. godine,
utvrdeno je da su katastarske parcele br.1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 127712,
1278/1, 127812, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Doniji Stoj, u svojini
'NORMAL COMPANY* DOO Podgorica, u obimu prava 1/1, &ime je utvrdena legitimacija
investitora a s pozivom na &lan 87 stav 6 a u vezi ¢lana 91 stav 1 i stav 3 tacka 6 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi
objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim Zakonom, koji izmedu
ostalih &ini i dokaz o pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu (List nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o
rekonstrukciji objekta.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,NORMAL COMPANY* DOO Podgorica, na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju hotelskog kompleksa, na lokaciji koju
gine katastarske parcele br.1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1,
1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, u
zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje ("Sluzbeni list Crne Gore*
— 56/18) projektovano od strane ,,ARHITEKTONSKI ATELJE" d.o.o. Podgorica, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto
razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

MIRKO Z1ZIC

A



