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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/23-10442/10
Datum: 04.03.2025.godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine — Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav 1,461 clana 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 i 86/22),
¢lana 18, &lana 112i ¢lana 116 Zakona o Upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 i37/17), rie$avajuci po zahtjevu Ivanovi¢ Rada i lvanovi¢ Anta iz Ulcinja, za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,SMART
PROJECT" d.o.0. Ulcinj, za izgradnju rizorta “FARO DELL ADRIATICO" na dijelu UP 22, zona B,
koju ¢ine katastarske parcele 27/7, 1360/3, 1119/37, 1119/38, 1119/2, 1119/3, 1119/4, 1119/5,
1119/6, 1119/8, 1119/9, 1119/10, 1119/11, 111912, 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, 1117/1, 1117/2, 1118/, 1118/7, 111819, 1118/13, 1118/14, 1118/15, 1118/16, 1118/17,
1118/18, 1118/19, 1118/20, 1118/21, 1118/22, 1118/23, 1118124, 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,
11121, 111212, 1112/4, 1112/5, sve KO Doniji Stoj, u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66 — modul IV i V*
Velika plaza, Opéstina Ulcinj, donosi

RJESENJE

Odbija se zahtjev lvanovi¢ Rada i lvanovié Anta iz Ulcinja, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,SMART PROJECT"
d.0.0. Ulcinj, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 25.06.2024. godine u
12:28:19, za izgradnju rizorta “FARO DELL ADRIATICO” na dijelu UP 22, zona B, koju Cine
katastarske parcele 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, 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, 111711, 111712, 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,
111211, 1112/2, 1112/4, 1112/5, sve KO Donji Stoj, u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66 — modul IV i V*
_Velika plaza, Opstina Ulcinj.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-10442/1 od 19.12.2023. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se Ivanovi¢ Rada i lvanovi¢ Anta iz Ulcinja, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,SMART PROJECT"
d.0.0. Ulcinj, za izgradnju rizorta “FARO DELL ADRIATICO" na dijelu UP 22, zona B, koju ¢ine
katastarske parcele 27/7, 1360/3, 1119/37, 1119/39, 1119/2, 1119/3, 1119/4, 1119/5, 1119/86,
1119/8, 1119/9, 1119/10, 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, 11171, 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, 1118122, 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, 111212, 1112/4, 1112/5, sve KO Doniji Stoj, u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66 — modul IV i V*
. Velika plaza, Opstina Ulcinj.



Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte je razmotrio predmetni zahtjev sa spisima predmeta, pa odlugio kao u dispozitivu
ovog rjesenja, a ovo sa sliedeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su ovlasc¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, $etalista 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 urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog
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 urbanistiki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih
objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Uvidom u tehni¢ku dokumentaciju idejnog rjesenja ovaj direkotrat uputio je na sljedece
nedostatke:

o Dostaviti kompletan Elaborat parcelacije po planskom dokumentu koji mora biti ovjeren i
sproveden kod Uprave za nekretnine.

o Potrebno je dostaviti novu Izjavu licencirane geodetske organizacije o tagnoj lokaciji
planiranog rizorta sa podacima od kojih katastarskih parcela ili njihovih djelova se sastoji
lokacija, kao i preko kojih katastarskih parcela je predviden pristup lokaciji i u &ijem su
vlasni$tvu iste. Prednje iz razloga $to u Izjavi od 11.12.2023 godine, koja ¢ini sastavni dio
Elaborata parcelacije, nedostaje kat.parcela 1119/51 KO Doniji Stoj koja prema idejnom
riepSenju ulazi u sastav lokacije za gradenje. Nadalje, u Izjavi geodetske organizacije-
zapisnik o pracelaciji od 26.05.2023.god, navedena je ova parcela i povrsina kompletne
lokacije od 125.834,00 m2, dok u tehnitkom opisu idejnog rieSneja i izjavi projektanta
povrsSina lokacije iznosi 125.833,58 m2. Osim navedenog, u izjavi geodete podaci o
planiranom pristupu predmetnoj lokaciji nisu navedeni.

o Uvidom u Urbanisticko-tehni¢ke uslove br.nr.05-4487/6-18 od 10.01.2019.godine i planski

dokument DSL ,Dio Sektora 66 — modul IV i V* utvrdeno je da na dijelovima parcela UP 22,
UP 23, UP24, UP25, UP54, UP55, UP56 i UP57 na kojima se nalaze dine nije dozvoljena
gradnja do finalizacije Detaljne studije predjela dina u skladu sa prilogom (skicom) dopisa
Morskog dobra, broj 0201-135/3, od 21.2.2018.godine. Investitor inicira izradu Detaljne
studije predjela dina na povrsini urbanisti¢ke parcele na kojoj planira gradnju, u saradnji sa
Morskim dobrom. Detaljna studija predjela dina mora dobiti saglasnost Agencije za zastitu
Zivotne sredine.
Nadalje, UT-ima i planskim dokumentom propisano je da povrSinom urbanisticke parcele
UP22, UP 23, UP24, UP25, UP54, UP55, UP56 i UP57 smatraée se samo dio povrsine
ovim planom definisane urbanisti¢ke parcele koji nije u zoni dina dobijenoj u Studiji.
To znaci da moze doéi do smanjenja svih kapaciteta definisanih u tabeli u poglaviju
4.4 Pregled ostvarenih kapaciteta. Imajuéi ovo u vidu, neophono je precizno naznagiti
povrsinu dina dobijenu u studiji sa kooridantnim tagkama, odnosno taéno prikazati povrsinu
u zahvatu zone dina. U vezi sa prethodnim, utvrdeno je da kapaciteti definisani u
poglavlju 4.4. za predmetnu parcelu nisu umanjeni veé da su isti radunati za
kompletnu UP 22 (BRGP, povrsine pod objektima, zauzezost lokacije, broj lezaja, zelene
povrsine...).

Napominjemo da je planom striktno propisano da buduéi objekti moraju zadovoljiti sve
navedene urbanisticke parametre na nivou urbanisti¢ke parcele to jest na nivou cjelovitog
kompleksa kao skupa svih objekata na urbanistickoj parceli, i to:




-Namjenu;

-Parcelaciju;

-Regulaciju i nivelaciju;

-Indekse zauzetosti i izgradenosti;

-Maksimalnu bruto povrsinu u osnovi;

-Maksimalnu bruto povrsinu objekta;

-Minimalnu povr$inu zelenih i otvorenih povrsina;

-Maksimalan broj lezaja, uskladen sa povr§inom zelenih i otvorenih povrsina na
urbanisti¢koj parceli, tako da se obezbijedi 100 m? zelenih i otvorenih povrSina po lezaju;

-Maksimalnu spratnost i visinu objekata.

Daljim uvidom u urbanisti¢ko-tehnicke uslove i planski dokument konstatovano je da je prije
izrade idejnog rjesenja potrebno uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom
taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila. Pjezaznom taksacijom ce
se vrednovati postojec¢e zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i
projektovanje ovih povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli doSlo do naru$avanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zelenila.

Dokument koji je dostavljen uz idejno rieSenje, “PjezaZna arhitektura i taksacija na UP22"
izraden od strane “Planplus” d.o.0. decembra 2000.godine, predstavija idejno rjeSenje
pejzazne arhitekture za UP 22. Uvidom u ovaj dokument, konstatovano je da idejno rjeSenje
na osnovu kojeg je dokument raden nije isto kao idejno rjeSnje koje je predmet ovog
zahtjeva.

Uvidom u predmetno idejno rieSenje konstatovano je da se na lokaciji i u okviru nekih
objekata planira gadnja podzemenih etaza namjenjenih graziranju, tehni¢kim prostorijama,
stepeni§ta i td., $to nije omoguéeno planskim dokumentom. Planskim dokumentom
propisano je da etaze mogu biti iskljuéivo nadzemene. Podzemne etaze nisu dozvoljene,
kao ni nadzemna etaza suteren. Planiranje podzemnih etaza, kao i nadzemne etaze -
suteren nije opravdano zbog prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni
seizmicki uslovi). Takode, ovakvim principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu
(str.98). U vezi sa prethodnim, na svim grafickim prilozima presjeka i izgleda objekata je
neophodno naznaditi liniju postojeceg terena.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih i suterenskih etaza, potrebna parking
mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviru zasebnog objekta -
nadzemne garaze, koji moze biti montaznog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u okviru
garaza, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povrsina garaza ne ulazi u obra¢un BRGP
objekata (str.99).

Smjernicama iz plana prizemlje je nadzemna etaza Gija se kota odreduje planom u zavisnosti
od namjene i morfologije terena. Za poslovne objekte kota poda prizemlja je maksimalno
0.20 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Sagledavajuci
presjeke pojedinih objekata (Hotel 5A, 5B...) utvrdeno je da se prizemlje postavlja na koti
viSoj od 0.20 m suprotno citiranoj smjernici.

U okviru idejnog rieSenja rizorta na vecem broju objekata projektovane su etaze sa krovnim
zelenilom i omogucéenim izlazom na iste, ime ove povrsine postaju korisne i ulaze u ukupnu
BRGP objekata. Potrebno je eliminisati “kuci¢ée” za izlaz na krovne povrsine, odnosno
projektovati servisne izlaze na ove povrsine koji ¢e prvenstveno biti u sluzbi njihovog
odrzavanja.

Sve graficke priloge, ukljucujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni
list Crne Gore”, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine). Na svim
osnovama objekta prikazati legendu bruto povrdina istih buduci da na odredenim prilozima
fale ove legende. Dati Siri prikaz osnova objekata na lokaciji.



o Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadrzi
udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu spratnost.
Na &irem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanisticku parcelu (i kada se gradi
na dijelu), te tabelarno prikazati kapacitete za preostali dio urbanisticke parcele, poloZaj

regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih parcela.

o Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rieSenjem uredenja terena koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavréne obrade povrsina partera. U
okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povréine i njihov procenat. Na prilogu prikazati
osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom.

o Karakteristiéni presjecilizgledi moraju sadrzati &iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrSine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote i
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama. Na presjecima
oznaditi linjju postojeceg terena detaljno ih iskotirati, a volumetriju objekta prilagoditi
kontekstu i zateéenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu
objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani. Osim presjeka kroz objekte
ponaosob, dostaviti dovoljan broj presjeka kroz kompletnu lokaciju.

O navedenom imenovani je obavijesten aktom Ministarstva broj 09-332/23-10442/7 od
12.12.2024. godine - dokaz povratnica broj 09-332/23-10442/7 sa potpisom primaoca i pecatom
poste od 14.12.2024.godine.

Glanom 111 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), utvrdeno je da prije donosenja rjedenja javnopravni organ je duzan, osim u
sluéajevima iz ¢lana 113 ovog zakona, da obavijesti stranku o rezultatima ispitnog postupka.

&lanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15, 40/16
i 37/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ
moze zahtjev usvajiti u cjelosti ili djelimiéno, odnosno odbiti.

S' tim u vezi, investitor je dostavio Izjadnjenje broj: 09-332/23-10442/9 od 10.01.2025.godine.
U istom je naveo da je pristupio otklanjanju utvrdenih nedostataka, ali da je za zahtijevane izmjene
potreban odredeni vremenski period. Kako imenovani nijesu dostavili korigovano idejno rieSenje do
dana dono3enja rjedenja, to je shodno citiranom &lanu 111 Zakona o upravnom postupku, a s
pozivom na ¢l. 87.st.4.tac.11i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, ovo Ministarstvo
donijelo odluku, datu u dispozitivu ovog rie§enja, buduci da nijesu otklonjeni tehnicki nedostaci,

navedeni u obavjestenju ovog Direktorata od 12.12.2024. godine.

Saglasno izloZzenom, primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

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