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Ministarstvo prostornog planitanja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana B, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne
Gore” broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (,Slu2beni list Crne Gore” broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), reSavajuéi po zahtjevu podnosioca Viadimira Ivanovi¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhiteklonskog projekia, projektovanog od strane  Smart Project &
partners” Doo Ulcinj, za zgradnju turistitkog rizorta “Faro dell adriatico” sa 5° (turistitko naselje T2),
na lokaciji koju ¢ine kat. parcele broj. 27/7, 1360/3, 1119/37, 1119/39, 1119/2, 1119/3, 1119/4,
1119/5, 1119/6, 1119/8, 1119/9, 1119/10, 1119/11, 1119/12, 1119/13, 111814, 1119/20, 11189/21,
1119/30, 1119/40, 1119/41, 1119/42, 1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/46, 1119/47, 1119/49,
1119/50, 1119/51, 11171, 111772, 1118/1, 1118/7, 1118/9, 1118/13, 1118/14, 1118/15, 1118/16,
1118/17, 1118/18, 1118/19, 1118/20, 1118/21, 1118/22, 1118/23, 1118/24, 1118/25, 1118/26,
1118/27, 1118/28, 1118/29, 1118/30, 1118/31, 1118/32, 1118/33, 1118/34, 1113/1, 1113/3, 1113/4,
111378, 11121, 111272, 1112/4, 1112/5, sve KO Donji Stoj, koje obrazuju dio UP 22, u zoni B, u
zahvatu Dr2avne studije lokacije ,Dio Sektora 86-modul IV | V* (*Sluzbeni list Crne Gore- br.68/18)

Velika plaza, Opstina Ulanja, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Viadimiru Ivanovicu, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Smart Project & partners® Doo Ulcinj, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 05.09.2025. godine u 18:30:15 + 02'00', za izgradnju
turistikog rizorta “Faro dell adriatico” sa 5* (tunstiCko naselje T2), na lokaci koju &ine kat. parcele
broj: 27/7, 1360/3, 1118/37, 1119/39, 1119/2, 1119/3, 1119/4, 1119/5, 1119/6, 1115/8, 1119/9,
1119410, 1119/11, 1119/12, 1119/13, 1119/14, 1119/20, 1119/21, 1119/30, 1119/40, 1119/41,
1119/42, 1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/46, 1119/47, 1119/49, 1119/50, 1119/51, 1117/,
1117/2, 1118/1, 1118/7, 1118/9, 1118/13, 1118/14, 1118/15, 1118/16, 1118/17, 1118/18, 1118/19,
1118/20, 1118/21, 1118/22, 1118/23, 1118/24, 1118/25, 1118/26, 1118/27, 1118/28, 1118/29,
1118/30, 1118/31, 1118/32, 1118/33, 1118/34, 1113/1, 1113/3, 1113/4, 1113/8, 1112/1, 1112/2,
1112/4, 1112/5, sve KO Donji Stoj, koje obrazuju dio UP 22, u zoni B, u zahvatu Dr2avne studije
lokacije ,Dio Sektora 66-modul IV i V" ("SluZbeni list Crne Gore- br.68/18) Velika plaza, Opétina
Ulcinja, zradeno u skiadu sa: osnovnim urbanistickim parametnima: Bruto-gradevinska povr§ina
objekata - 64.789,11 mi(planom propisano 88.083,506 m?, a umanjeno za zastiCeni predio
64.799,55 m?); indeks izgradenosti - 0,7 (planom propisano 0,7); indeks zauzetosti - 0,2 (planom
propisano 0.2), sprainost objekta: Hoteli P+8 (Hotel 1A, 1B, 1C, 2 i 3); Depadansi od P+2 do P+5
(Depadansi 1-10), Vile P+1 (planom propisano maksimaino P+8); drugim urbanistiékim parametrima
(parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjermnicama za
arhitektonsko oblikovanje | matenjalizaciju objekata | gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama
iz planskog dokumenta

Obrazlo2enje

Axtom broj 05-332/25-3682/1 od 13.03.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se Viadimir Ivanovi¢, za davanje saglasnosti na idejno rnesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane _Smant Project & partners™ Doo Ulcin), za
izgradnju tunistiCkog rizorta “Faro dell adriatico” sa 5° (turistitko naseije T2), na lokaciji ko,u ¢ine kat.
parcele broj. 27/7, 1360/3, 1119/37, 1119/39, 1119/2, 1119/3, 1119/4, 1119/5, 1119/6, 1119/8,
1119/9, 1119/10, 1119/11, 1119/12, 1119/13, 1115/14, 111920, 1119/21, 1119/30, 1119/40,
1119/41, 1119/42, 1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/46, 1119/47, 1119/49, 1119/50, 1119/51,



111711, 111772, 11181, 1118/7. 1118/9, 1118113, 1118/14, 1118115, 1118/18, 1118/17, 1118/18.
111819, 1118720, 1118/21, 1118722, 1118723, 1118/24, 1118/25, 1118126, 1118127, 1118128,
1118129, 1118/30, 1118/31, 1118732, 1118/33, 1118/34, 11131, 1113/3, 1113/4, 1113/8, 111211,
1112/2, 1112/4, 1112/5, sve KO Donji $toj, koje obrazuju dio UP 22, u zoni B, u zahvatu Dr2avne
studge lokacye Do Sektora 66-modul IV iV (*Sluzbeni list Cme Gore- br.68/18) Veika plaza,

Opétina Ulcinja,

Direktorat Glavnog dr2avnog arhiekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev 1
odiutio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

¢lanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadcenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na. 1)
idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000m2 | vise, hotela
odnosno tunstitkog naselja sa tetiri Hi pet zvjezdica | turistickog rizorta, trga, skvera, Setaléta,
gradskog parka i objekta iz clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanisticko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacie, osnovnim urbanistickim paramelrma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj ling1) @ drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture privcemenog objekia za koji
se izraduje glavni projexat, u odnosu na oblikovanje, materijalzacijyu | urbanistiéke parametre Z

programa iz tlana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentache i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kejom
se utvduje koncepcija. uslovi i nadin gradenja objekia a stavom 2. istog ¢iana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnitkim usiovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilma
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie cini,
izmedu ostalog | idejno rjesen;je, 810 u skladu sa citiranim clanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesen;a kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehniékim uslovima.

ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

¢lanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni st Cre Gore™ broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcija za zgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor, polozaj objekta u okviru jokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacya
objekta; uslovi | riesenja prikljucenja objexta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu i
uredenje lokacye.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanistitko tehnike uslove izdati
od strane Sekretarijata za prostorno planiranje | odr2ivi razvoj, Opstina Ulcinj, broj 05-4487/6-18 od
10.01.2019.godine, izjavu projektanta sa tabelarmim prixazom zadatih | ostvarenih urbanisticih
parametara, |zjavu oviadtene geodetske organizacije | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za zgradnju objekta u zasticenoj digtainoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjevi odiutio
kao u dispozitivu rjesen;ja, a8 ovo sa sljedec:h razioga:

Planskim dokumeniom Drzavna studija lokacije Dio Sexlora 86-modul IV i V* (*Slu2beni kst Cme
Gore- br.68/18) Velika plaza, Opétina Ulcin), 2a predmetnu lokaciu koju tine kat, parceie broj. 27/7,
1360/3, 111937, 1119/39, 111972, 1119/3. 1119/4, 1119/5, 1119/8, 1119/8, 1119/9, 111910,
1119/11, 111912, 1119/13, 1119/14, 1119/20, 1119721, 1119/30, 1119/40, 1110/41, 1119/42,
1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/46 1119/47, 1119/48, 1119/50, 1119/51, 111741, 111772, 11181,
1118/7, 1118/9, 1118/13, 111814, 1118/15, 1118/16, 1118/17, 1118/18, 1118/19, 1118/20,
1118721, 111822, 1118/23, 1118124, 1118/25, 1118/26, 1118/27, 111828, 111828, 1118/30,
1118/31, 1118/32. 1118/33, 111834, 111371, 111373, 1113/4, 1113/8, 11121, 111212, 1112/4,
1112/5, sve KO Donji Stoj, koje obrazuju dio UP 22, u zoni B, propisana je izgradnja Turistickih
naselja u skladu sa zateéenim prirodnim usiovima. Plan definiSe da na dijelovima parcela UP 22,



UP 23, UP24, UP25, UP54, UP55, UP56 | UP57 na kojima se nalaze dine nije dozvoljena gradnja
do finalizacije Detaljne studije predjeia dina u skladu sa prilogom (skicom) dopisa Morskog dobra,
broj 0201-135/3, od 21.02,2018.godine. Dalje se navodi da, Investitor inicira izradu Detaljne studije
predjela dina na povrdini urbanistitke parcele na kojoj planira gradnju, u saradnji sa Morskim
dobrom. Detaljna studija predjela dina mora dobiti saglasnos! Agencije za zastitu Zivolne sredine.
Povriinom urbanistitke parcele UP22, UP 23, UP24, UP25, UP54, UPS5, UP56 | UPS57 smatrace
se samo dio povrsine ovim planom definisane urbanistiCke parcele koji nije u zoni dina dobijeno) u
Studyi. To znadi da mo2e doci do smanjenja svih kapaciteta definisanih u tabel u poglaviju 4.4

Pregled ostvarenih kapaciteta

Nadalje, plan propisuje da prje izrade idejnih arhitektonsk:h rjesenja potrebno je uraditi Detaljnu
studiju pred;ela sa pejzaZnom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila. Izradom
Detaljne studije predjela, ce se mapirati predioni elementi, dati njhova pojedinaéna ranjivost i
smjernice za odr2ivi razvoj turistiCkih objekata/naselja. Pejza2nom taksacijom ce se vrednovati
postojece zelenilo | dati preciznije smjerice | preporuke za revitalizacyu | projektovanje ovih
povrdina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli dodio do naruSavanja vizura pejzaza |

degradacije postojeceg zelenila,

Uvidom u tehniCku dokumentacyu idejnog riesenja priloZena je Delalfna studya predjela dina DSL
Sektora 66, moguli IV i V-UP22, UP54, UP55, UP57 od juna 2019.godme, izradena od strane
obradivata "Planplus” doo. Osim navedenog, dostavijena je | Detaljna studija predjela sa pejzaZnom
taksacijom u okviru DSL “Dio Sektora 66, moguli IV | V™ za UP22, izradena februara 2025 godine
Uz predmetno idejno rjeSenje dostavijena su dva akta od Agencije za zastitu 2ivotne sredine | to;
akt br. 03-D-3353/2 od 17.11.20222 godine kojim je navedeno da prije izrade Detaljne studije
predjeta dina nije predvideno pribaviianje akta o uslovima i smjernicama zastite prirode od Agencie
za zasttu Zivotne sredine; i akt br. 03-D2684/2 od 24.07.2023 godine, kojim se navodi da shodno
Zakonu o za$titi prirode nije propisano izdavanje saglasnosti na Detaljnu studiju predjela dina od

strane Agencie za zastitu Zivotne sredine,

Studijom Dina na predmetnoj urbanistickoj parceli UP22 definisane su dvije predione cjeline,
Jantropogeni predio” | “viaZne livade”, a propisane su | smjemice za dalje projektovanje u ovim
ciefinama. Predmetna urbanistiCka parcela UP22 je povrSine 12.833.58m? U Delaljnoj studiji
predjela sa pejratnom laksaciiom u poglaviju 8. Prediog mjera | smjemica, zmedu ostalog, se
navodi: "Antropogeni predio - samo u okviru ove predione cjeline moguca je gradnja objekata
turzma - T2. PovrSina antropogenog predjela na UP22 smatra se povrinom na kojoj je potrebno
rasporediti kapacitete, odnosno upodobiti urbanistitke parametre definisane planskim dokumentom

(DSL Dio Sektora 66, modul IV i V)"

Uvidom u idejno nesenje konstatovano je da je povriina lokacie za obralun urbanistickih
parametera | kapaciteta definisanih u poglaviju planskog dokumenta 4.4, umanjena za predio
‘viaZne livade” koja iznosi 33.262,80 m?. Imajuci ovo u vidu povrdina lokacije u odnosu na koju se
obraunavaju urbanistiCki parametri Cini “Antropogeni predio”, ¢ija je povrsina 82.570,78m?,

Nadalje, u poglaviju 4.4 planskog dokumenta za predmetnu UP 22 propisani su sljeded
urbanistiCki parametri | kapciteti: indeks zuzetosti 0.2; indeks izgradenosti 0,7, stepen ozeljenjenosti
100 m?/po le2aju; maksimalan broj le2aja 1000, spratnost P+6...Primjenjujuéi propisane parametre
za cjelinu “Antropogenig predio”, na lokacyi je mogute graditi objekte maksimaine BRGP od
64.799,55 m?, maksimaine povrsine pod objektima od 18.514,16 m?, dok broj le2aja na lokaciji moze
maksimalno iznositi 736.

Na osnovu uvida u predmetno idejno riedenje utvrdeno je da se istim predvida gradnja objekata
namjene T2-turistiCko naselja, kako investitor navodi-rizort “Faro dell Adriatico” sa kategorizacijom
§*. U okviru nzorta projektovano je 5 Hotela (Hotel 1A, Hotel 18, Hotel 1C, Hotel2, Hotel3), 10
Depadansa i 5 vila, kao | sportsko-rekreativna zona. Ukupna BRGP svih objekata na lokacijl iznosi
64.798,11 m?, dok je povrsina svih objekta 18.507 48 m?, spratnost objekata se krece od: P+1 za
objekte vila; P+1, P+2, P+4 i P+5 je spratnost Depadansa, a Hoteli imaju spratnost P+6; dok je na

kompletnom rizortu boj lezaja 736,



Broj le2aja projektovan je shodno smjemicama z planskog doxumenta 1o na shedec nadin:
- Smjestana jednica u hotelim obuhvata 2 le2aja
. Smjestajna jednica u (ristitkim depadansima obuhvata 3 le2aja
. Smjestajna jednica u vilama obuhvata 6 le2aja.

U Hotelima 1A, 1B, 1C i Hotelu 3, umjesio standardnih soba projektovani su |uksuzni apartmani
i u svima njima je broj le2aja obratunal po apartmaskom principu x3. U Hotelu 2, pored apartmana
postoje | hotelske sobe pa je u obratunu le2aeve primyjenjana kombinacia: hotelske sobe x2. 8
juksuzni apartmani x3. Broj smjestajnin jedinica i le2aja projektovanih U okviru ovog rizona su
detaljnye prikazan u tehnitkom opisu idejnog rjedenja.

Nadalje, idejnim nesenjem u obratun zauzetost lokacije konscena je ukupna povrsina koju
obuhvataju objekti zajedno Sa konzolama, a ne s$amo povrsina prizemla. Uz idejno rjesenje
dostavljen je crte pod nazivom zauzetos!” sa pokazmcom ovih povrsina,

Projektovani stepen pzelenjenosti po lezaju u kejnom rjesenju Znos: 14582 m?, pri Lemu se
projektom u proraéun uzimaju iskijutvo zelene povrsine na \erenu, @ ne i zelene povréine na
objextima. §to je propisano u predlogu mjera i smjermica u Detaljnoj studji predjela sa pejzaZnom
taksacijom. Navodimo i da su planom “Zelene | otvorene povrsine” definisane kao cjeline pejzalnog
i parternog uredenja kompletne urbanisticke parcele 10 jest turistitkog nasela, hotela ili parcele
centrainih djelatnosti. Zelene | otvorene povréine obuhvataju: panemo zelenio, pjesacke i
biciklisticke staze, veée ili manje povriine odredene namjene-platoe, pazene, sportske terene,
vodene povriine. povrdine pod parking mjestima ukoliko su parking mjesta ozelen;ena, povrsine
pod montaznim natkrivenim pavijonima razne namjene | shénim elementima pejzaZnog uredenja
lokacie.

Detaljnom studijom predjela sa pejzaznom taksacyjom, 2a dio ~vlaznih livada®, propisanc je da
je na ovim povr§inama moguca izgradn;a vodenih ogledala (jezera), terena za odbojkuftenis na
prirodnom terenu (trava, pijesak). ugostitel;ski objekti, pavijoni, sportski klubovi (npr. surf), teretane,
djetija igral$ta 1 yrinoarhitektonski elemenati (kolonade, platforme, pjesacke staze), sve na
uzdignutim piatformama, od drveta, metal-coren | sl kako bi se zadtitita prirodna vegetacia od
gazenja. Takode se navod: da je maksimaina pokrivena povriina 10%. a da u obradun ne ulaze
vodene povriine, (jezera) | vrino-arhiektonski elemenati (kolonade, platforme, pjesatke staze).

Shodno citiranim smjermicama idejnim rjednjem su na pred;elu ~vla2nih livada®, projektovana tn
prizemna montaZna pomoctna objekta. Prvi objekat ukjutuje sadrzaje popul sviadionice, tudeva,
sanitarmih &vorova, kafica i restorana i u funkciji j@ viestackog jezera. Drugi objekal je predviden za
teniske terene, za dodatnim sadrzajma poput sviationica, tuseva. Kkafié | restoran, dok je treci
objekat posvecen djetijem vrticu | igralistu. Svi ovi objekli su konstruisani od drveta | podignuti 40
cm iznad tla kako bi sé satuvao pnrodni teren i vegetacha. Sportsko-rekreatvna zona obuhvata |
staze za tréanje. setaliste, koji su takode podignuti 2a 40 cm znad tla Sve staze su projektovan od
drvenih dasaka shodno smjernicama iz Detaljne studije predjela sa pejzalnom taksacijom. Osim
navedenog. prostor ukljutuje | viestacko jezero. djets bazen i tetin temiska terena. Takode,
projektom je na ovoj zom projektovano 3.317,64 m® pokrivne povriine (zauzetos!) koja obuhvata
priviemene objekte | sporiske sadr2aje, §to predstavija 9.87% ukupne povriine zone.

Nadalje, Detajjnom studijom predjela sa pejzaznom taksacijom propisanc je da posebnu painju
treba posvelii zastiti hrasta luznjaka (Quercus robur 8sp. scutanensis) uz primjene maksimaloin
mjera njege i otuvanja, Zakonom zadticena biljna vrsia (Rjesenja © stavljanju pod zasttu pojedinih
bilnih | 3ivotinjskih vrsta Sl. list RCG. br. 76/2008). |dejnim rjesenjem, ovaj hrast je zasticen §to je
pojanjeno u tehmiékom opisu, @ ujedno je | prikazana zona zastite hrasta na grafitkim priozima
situacye.

Ostalim smjermicama iz planskog dokumenta propisano je da u (uristitkim naseljima (T2) udio
smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, 8 najvise 70% u “vitama® i

depadansima. Ukupna povr$ina prostora planirana za osnovne objexte hotela je najman;e 50%, a

ukupna planirana povrdina za depadanse i yile® je naji 50%. Uvidom u predmetno id€jno

nesenje konstatuje se da ukupna povrsina svih hotela iznosi 65.90%, a ukupna povrsina depadansa



i vila 34,10 %, $to je u skiadu sa zadatim smjernicama. Takode, udio smjedtajnih kapaciteteta je u
skladu sa propisanim.

Nadalje, plan propisuje da EtaZe iskljuéivo mogu biti nadzemne. Nadzemne etaZe definisane
ovim planskim dokumentom su prizemije i sprat. Podzemne etaZe nisu dozvoljene, kao ni nadzemna
etaza suteren. Planiranje podzemnih etaza, kao | nadzemne etae - suteren nije opravdano 2bog
prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmicki uslovi). Predmetnim idejnim
nesenjem nisu projektovane podzemne etaZe, ve¢ se parkiranje odvija na parteru. Takode, plan
daje smjemice za ostvarenje neophodnog broja parking mjesta i to po normativu: hoteli (na 1000m?-
5pm), poslovni prostori (na 1000m*-5pm) | restorani (na 1000m®-120pm). Uzimajuci u obzir sve
proratune za hotele, posiovne prostore i restoran, potreban broj parking mjesta iznosi 580, a
projektom je planirano 635 parking mjesta, §to je detaljnije objadnjeno u tehniCkom opisu idejnog
rjedenja i na crte2u “kalkulacija za parking mjesta”. Takode, idejnim rje$enjem se navodi da je 70%
parking mjesta pokriveno pergoiama sa zelenilom,

Nadalje, plan propisuje | da ukoliko se u okviru urbanisticke parceile planira izgradnja viSe
objekata, moguca je fazna zgradn)a objekata na osnovu usvejencg idejnog arhitektonskog rieSenja
za cijelu lokacsju, u skladu sa ¢lanom 76. Zakona o planiranju prostora i zgradn|i objekata (“SluZbeni
list Crne Gore”, br. 064/17 od 06.10.2017), s tim da je obavezno prvo izgraditi osnovne objekte
hotela, a potom ostale objekte (depadanse, vile | ostale objekte u sklopu kompleksa).

Idejnim rjesenjem predvidena je fazna gradnja podieljenja u 4 faze, detaljnje objasnjeno u
tehnitkom opisu idejnog riesenja. Prvu fazu Cine Hoteli: Hotel1A, Hotel1B, Hotel1C, Hotel 2, zajedno
sa svojim Depadansima od 1-8, kao | vile sa oznakom od 1-5. Druga faza podrazumijeva izgradnju
Sportsko-rekreativne zone. Fazu 3 &ini zgradnja Hotela 3, dok fazu 4 obuhvata gradnja depadansa

sa oznakom od 7 do 10.

Smjermicama iz planskog dokumenta zmedu ostalog navedeno je da oblikovno treba teii
Jazigranim®  strukturama ili razudenim osnovama i volumenima. Malim smicanjima u ravnima
fasada, pnmyenom razlicith materijala | shiénim principima moZe se razbdi® kompaktna forma
objekata. Koristiti minimaino dva razhiita materijala u obradi povrSina (npr. maiter u bijeloj ili svijetlim
tonovima pasteinih boja | drvena obloga, malier u bijelo; ili svijethkm tonovima pasteinih boja | kamena
obloga, drvo i kamena obloga, malter u bieloj i svijetim tonovima pasteinih boja i metaina
perforirana obloga ili struktura u mat bijeloj ili svijethm tonovima pasteinih boja, 1 sléno). Preporutuje
se i ,ozelenjavanje” fasada, gdje zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog utiska objekta

Hotel 1 (Hotel 1A, 1B | 1C) se nalaze na sjeverozapadu rzorta | zamiSleni kao hoted
kategorije 5°, sa zajedni¢kim prostonjama u prizemju, kao | na prvom, drugom i Sestom spratu. Na
hotelima se formiraju zelene terase na svakom spratu, a solarini paneli su pestavijeni na krovu
poslednjeg sprata. Depadansi 11 2 se takode nalaze na sjeveroistoku odmaralsta
Depadansi od 3 do 6, kao i vile od broja 1 do 5, oblikuju zapadnu granicu trga u centru rizornta. Javni
prostor koji stvara trg funkcioni$e u tandemu sa restoranima i kafitima u prizemlju depadansa.
Depadansi su spratnosi P+4. Projektovane su zelene terase i balkon koji svojm udubljenjima |
izbodinama na fasadi pruzaju zastitu od sunca.

Vile imaju spratnost P+1. Svaka vila ima svoj bazen | parking prostor za vozila. U ovom dijelu rizorta
vile dobijaju privatnost velikim zelenim povrsinama koje ih okruZuju, a odvojene su od trga na istoku
depadansima. U dizajnu fasada preferira obloga od prircdneg kamena | bijela demn fasada.
Depadansi 7-10 su smjesten: istoéno do trga, a juZno od glavnog bazena rizorta. Dok stoje cdvojeno
jedan od drugih djeluju zajedno kao jedna cjelina i od trga su odvojeni velikom zelenom povriinom,
Svaki depadans ima svoj privatan bazen | parking prostor zmedu njih.

Nadalje, Hotel 2 se nalazi na jugoistoku kompleksa i zajedno sa Hotelom 3 je jedan od dva objekta
koji su najbli2i rekreativnoj zoni i moru. Oblikovan prema referentnim finjjama na platou, hotel se
sastoji od dva bloka. U centru blokova i terasa formiran je velki atrijum. Prizemlje, prvi i drugi sprat
su rezervisani za kafice restorane, bar, zatvoreni bazen, spa centra | td,, dok se gornji spratovi u
potpunosti sastoje od hoteiskih smjestajnih jednica. Rasporedom fasade dominiranju zakrivljene
$koljkaste horizontalne linije, koje svoyim zelenim terasama tine osnovni karakter objekta. Cik-cak
fasada dizajnirana je tako da svaka prostorija ima pogleda na more, dok se perforirani paneli koriste

za vertikalne podjele | privatnos!,



Hotel 3 je postavijen na jugoistoku nozrta, omeden viiama i depadansom 6 na sjeveru, trgom
| hotelom 2 na isotku. Oblik hotela formira otvorenu \erasu prema trgu svojem strukturom koja se
nasianja na prilaze prema zapadu | sjeveru. U prizemiju objekata se nalaze zajednitke prostofije,
dok se smjestajne jednice nalaze na gornjim spratovima. Raspored fasade nagladava hotizontaine
linjje sa zelemm terasama, dok paneh pruzaju vertixaino razdvajanje i zastitu od sunca.

Pnmijenjeni materijali na objektima rizorta, uredenje terena, zadtita od sunca | séno su predstavien

u tehniékom opisu idejnog rjesen;a.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usaglaseni sa
propisanim smjernicama, odnosno sa propisanom namjenom, 0Snovim urbanistickim parametnma
i kapacitenma, kao ! drugim urbanistickim parametnma i smjernicama, e da idejno rjesenje
usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | matenjalzaciu

Uvidom u predmelnu dokumentaciu, utvrdeno je da je dopunjeno ideno rjesenje za
izgradnju turstickog rizorta “Faro dell adriatico” sa 5 (turistitko naselje T2), na jokaciji koju ine kat.
parcele broj: 27/7, 1380/3, 1119/37, 1118/39, 111972, 1119/3, 1119/4, 1119/5, 1119/6, 1119/8,
1119/9, 1119110, 1119/11, 111912, 111913, 1119/14, 1119/20, 1119721, 1119/30, 1119/40,
1119/41, 1119/42, 1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/46, 1119/47, 1119/48, 1119/50, 1119/5%,
111711, 1712, 1118/1, 11187, 1118/9, 1118/13, 1118/14, 1118/15, 1118/18, 111817, 1118/18,
1118/19, 1118/20, 1118/21, 1118722, 1118/23, 1118724, 1118/25, 1118726, 1118727, 1118/28,
1118729, 1118/30, 111831, 1118/32, 1118/33, 1118734, 1113/1. 1113/3, 1113/4, 11138, 1121,
111272, 111274, 1112/5, sve KO Donji Stoj, koje obrazuju dio UP 22, u zoni B, u zahvatu Dr2avne
studije lokacje ,Dio Sektora 66-modul IV i V' (“Sluzbeni list Crne Gore- br.88/18) Velika plaza,
Opstina Ulcinja. projektovano od strane .Smart Project & partners” Doo Ulcinj, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 05.09 2025, godine u 18.30.15 + 02°00", izradenc u skladu
sa. osnovnim urbanistitkim parametnma Bruto-gradevinska povrdina objekata - £4.799.11
mé(planom propisano 88,083,506 m®, 8 umanjeno 28 zaéticeni predio 64 799,55 m’), indeks
izgradenosti - 0.7 (planom propisano 0.7); indeks zauzetosti - 0.2 (planom propisanc 0,2). spratnost
objekta: Hotel P+6 (Hotel 1A, 1B, 1C, 21 3). Depadansi od P+2 do P+5 (Depadansi 1-10), Vile P+1
(planom propisano maksimaino P+8); drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje i garaliranje
vozia, stepen ozelenjenosti | namjena objekia). smjemicama za8 arhiteklonsko oblikovanje 1
matenjalizaciu objekata | gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama planskog dokumenta.

Konstalovano je da je uz dopunjeno ldejno nesenje priloZena 1zjava odgovomog in2enjera
da je tehnilka dokumetntacija zradena u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima i sa prikazom
zadatih | ostvarenih urbanistitkin parametara. |zjava oviastene geodetske organizacie 0 tatnoj
lokacy)i planiranog objekta i saobracajnom pnstupu. U wjavi gecdete navedeno je da je trenuini
pristup parceli omoguéen preko parcele 1360/4 koja je u vlasnitvu Dr2ave Crne Gore, po namjeni
javni put, dok ¢e za buducu saboratajnicu koja je planirana po plaskom dokumentu naknadno biti
odradena projexina dokumetnacia. Uz idejno fjesenje dostavijen je i Elaboral Geomehnitkih uslova.
Detaljna studya pred;ela dina | Detaljna studia predjela sa pejzainom taksacyom.

Napomena: Prije izrade glavnog projekta potebno je uraditi projekal pejzalne arhitexture.

Kod izlo2enog pravnog i &njenitnog stanja stvan, ovaj Direktorat je nadao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnost podnosiocu zahtjeva Viadimiru |vanoviéu, na dopunjeno ideino
rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Smart Project & partners” Doo Ulciny,

ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 05 09.2025. godine U 18:30:15 + 02'00", z8
izgradnju turistitkog rizorta “Faro dell adriatico” sa 5° (turistiéko nase’je T2). na lokacijl koju &ine kat.
rcele broj. 27/7. 1360/3, 1119/37, 1119/39, 111972, 1119/3. 1119/4, 1119/5, 1119/6, 1119/8,
1119/9, 111910, 111911, 111912, 1119/13, 1119/14, 1119720, 1119/21, 1119730, 1119/40.
1119/41, 1119/42, 1119/43, 1119/44, 1119/45, 1119/48. 1119/47, 1119/49, 1119/50, 1119/51,
111711, 11712, 1118/1, 11187, 1118/9. 1118/13, 1118/14, 1118115, 1118/16, 111817, 1118/18,
1118/19, 1118720, 1118121, 1118722, 1118/23. 1118/24, 1118725, 111826, 1118727, 1118128,
1118729, 1118/30, 1118131, 1118/32, 1118733, 1118134, 111371, 111373, 1113/4, 111358, 111214,

111202, 1112/4, 1112/5, sve KO Donji Stoy. koje obrazuju dio UP 22, u zoni 8, u zahvatu Dr2avne



studije lokacije .Dio Sektora 66-modul IV i V* ("*Sluzbeni list Crne Gore- br 68/18) Velika plaza,

Opstna Ulcinja u pogledu oblikovnosti | materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih
parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenost, indeks zauzetost, spratnost

objekta, odnos prema gradevinskoj lingi i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa. njeseno je kao u dispozitivu
ovog nesenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burigjé




