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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broy: 05-332/25-232/3
Podgorica, 26.09 2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnowvu élana 8, 10, 22 i 25 Zakona o zgradngi objekata (,Shuzbeni list Crne
Gore” broj 19/25) kao i &ana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore' broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajuéi po zahtievu podnosioca ELITE PREMIUM GROUP" d.0.0. Ulcinj,
za davanje saglasnost na idejno nesenje arhitektonskog projekta, prejektovanog od strane _Arch &
Construction™ d.0.0. Ulcinj, za izgradnju tunistickog naselja T2 — elite premium - fazna zgradma, na
lokaciy koji &ini dio UP 115, zona A, koju &ine djelovi kat parcele br. 216/1 KO Donji Stoy, u zahvatu
Dr2avne studye lokacye "Dio sektora 66 postojeca hotelska grupacya + modul I' - Velika plaza
("Sluzbeni kst Crme Gore br.74/18) Opétina Ulcinj, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ELITE PREMIUM GROUP" d.oo. Ulciny na
dopunjeno idejno resenje arhilektonskog projekta. projektovanog od strane _Arch & Construction®
d.o.0. Ulan), oviereno eiektronskim potpisom dana 01.09 2025.godine u 125112 + 0100, za
izgradnju turistckog naselja T2 - elte premium — fazna izgradnja, na lokacyi koji &ni dio UP 115,
Zona A, koju tine djelovi kat, parcele br. 216/1 KO Donji Stoy, u zahvatu Dr2avne studye lokacije “Dio
sektora 66 postojeca hoteiska grupacya i modul I* - Velika plaZa ("Sluzbeni ist Crne Gore br.74/18)
Opstina Ulcinj, ukupne bruto razviene gradevingke povriine B.352.88m° (planom zadato
8.353,10m%); ukupni indeks zgradenosti 0.7 (ptanom zadato 0.7), povrsine pod objektom 2.981,13
m? (planom zadato 2 98325 m?), indeks zauzetosti 0 25 (ptanom zadato 0.25); spratnosti P+2
(planom zadato P+2) - u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za oblkovanje | matenjalizaciju |
osnovnim urbanisti¢kim parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta | odnos prema gradevinsikoj hingi).

Obrazloz2enje

Aktom broj 05-332/25-232/1 od 13.01.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se ,ELITE PREMIUM GROUP" d.o.0. Ulcinj, za davanje saglasnosti na
idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Arch & Construction® d.0.0. Ulciny,
za izgradnju tunstitkog nasela T2 - elite premium - fazna izgradna, na lokacyi koji &ni do UP 115,
zona A, koju Cine djelowi kat parcele br. 216/1 KO Donyi Stoj, u zahvaty Dr2avne studije lokacije "Dio
Sektora 66 postojeca hotelska grupacsa | modul I = Velika pla2a (*Sluzbens kst Crne Gore br.74/18)
Opstina Ulcin)

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa shedeth razloga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1 | 2 Zakona o izgradn)i objekata (.Slutbeni kist Cme Gore® broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhtekte a narotito da daje saglasnost na 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projexta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistickog nasela sa cetini ili pet zviezdica | tunstitkog nzorta, trga, skvera, Setalifta.
gradskog parka | objekta  ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanistidko-
tehnickim uslovma, u dijely oblkovanja | materyalizacije, osnovnim urbanistitkim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, Spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) | drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje | garadiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koyi
se zraduje glavni projekat, u odnosu na oblkovanje, materyalizaciu | urbanistitke parametre iz
programa @ clana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluben kst Crne Gore” broj 19/25). data je definicya
tehnitke dokumentacse | utvrdeno da je ista skup psane, numendke i grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin graden;a obyekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéio-tehnickim uslowima koj se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, owim zakonom, pesebmim propisima 1 pravihma
struke. Clanom 9 st.1 taéka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
izmedu ostalog | idejno redenje, §to u skladu sa ctiranim tlanom 8 stav 2. Zakona &ini pbaveznost
uskladenosti idejnog nesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisbéko-tehmékim usiovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crme Gore® broj 19/25), navedeno je
da se wejmim neseniem utvrduje generaina koncepcia za izgradnju objekta, a narofito: uklapanje
objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacha
objekta, usiow | nedenja prikijutenja objekta na saobracaynu, instalacionu | drugu infrastruktury 1
uredenje lokacsje.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Minstarstvu — Urbanistiéko tehnilke uslove, iz;avu
projektanta sa tabelarnim pnkazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara. Izjavu oviascene
geodetske organizacye | dopunjeno «dejno redenje arhitektonskog projekta za zgradmju objexta u
zastitenoy digitalnoj formi

Dirextorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev | odiutio
kao u dispozitivu esenja, a ovo sa shededh razioga:

Uvidom u dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, broj 05-332/24-5699/1 od
16.04.2024. godine, projektovanog od strane Arch & Construction” d.oo. Ulcin), ovjereno
elektronskim potpssom dana 01.08 2025 godine u 12'51.12 + 01'00', za izgradnju tunstitkog naseha
T2 - elite premium - fazna izgradnja, na lokacyl koy &ini o UP 115, zona A, kogu Cine djelovi
kat parcele br. 216/1 KO Donji Stoj, u zahvatu Dr2avne studie lokacie “Dvo sektora 66 postojeca
hotelska grupacia + modul I” — Velka plaza (*Sluzbeni kst Cme Gore br.74/18) QOpdtna Ulan),
konstatuje se shedece

Idejmim nesenjem predvidena je izgradnja tunstitkog nasela T2 — elite premum - fazna
zgradn;a, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine 8 352 86m° (planom zadato 8.353,10m"),
ukupni indeks izgradenosti 0.7 (planom zadato 0.7). povriine pod objektorn 2.981,13 m? (planom
zadato 2 983,25 m?), indeks zauzetost 0 25 (planom zadato 0.25); spratnosti P+2 (planom zadato
P+2). Objekat je propssno udaljen od ivice parcele shodno smyemicama (2 planskog dokumenta koyl
se odnose na gradevinsku knyju.

Shodno navedenom a uvidom dopunjeno idejno rjesenje, konstatuje se da je
projektovani objekat usagladen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao | sa
osnovnim urbanisti¢kim parametrima,

Smjermcama za arhitektonsko oblikovane olyakata u planskom dokumentu propisano je
shedece

Objekti planirani u zahvatu DSL .Dio Sektora 66 - postojeca hotelska grupacya i modul I',
Velika pla2a, predstaviaju, u najvecem broju objekle namigenjene Tunzmu, to jest objekte u okviru
tunstickih naselja ii hotela, kategorye 4 i 5 zvjezdica, | kao takvi reba da predstaviaju vrhunska
djela arhiteklure danadnyce, Koja su 0rganizaciono. estatski, oblkovno | u matenjalizacyi uskladena
sa prirodom koja ga okruluje. Objekal je neophodno projektovall tako da predstavia artitektury
danasnpce. PodraZavanje stiova iz prosiosti je slrogo zabramjeno. Sto se tice materjahzacye
objekata u cjelini, neophodno je koristli minimaino dva razihéta materjala u fasadnim ravmima, od
palete dozvoljenih matenjala Fasadni malter u bijeloj i svijellim tonovima pasteinih bosa; Drvena
obioga | drvene dekorativne slrukture i mre2e. Kamena obloga, Metaine obloge, perfonrane



strukture | mre2e ili prozratne strukture od metala, metalne ograde u mat boyi (byela, svyetii tonovi
pasteinih boja. crma), upotraba inoks ili hromiranih metalmh elemenata se zabranjuje.

Uvidom u idejno rjesenje, konstatuje se da je arhitektura hotela uskladena sa smjernicama
iz planskog dokumenta Zasnovana je na nekolko glavruh faktora, 8 to su' Forma i funkcya
gradevinski matenjal, adaptacya okcline, upotreba alternativne energne, stvaranje novog
urbanistitkog | arhitektonskog identiteta. Obik objekata nastaje kao rezulal analze lokacije |
planiranog poloZaja objekata u odnosu na vizure | urbanistiéke parametre. Prvobitno su analzirane
nje gradevinske parcele na nadin da smjestaj ovh objekata predstavia dodatny vrijednost ovog
naselja, kroz koyi se stvara kontinuitet sadr2aja koyl vraca fokus posjetitelia, a tunsti imaju neprekidan
pogled na liepotu ulcinjske plaZe. Forme koje se primjenjuju u ovim objektima vrlo su pa2ijve prema
privatnosti | kontinurranim pogledima koji se stvaraju unutar ovih volumena. Funkcga objeata je
komplementama sa sadr2ajem, pri temu svaka vila nadopunjuje drugu na nadin da funkcionira kao
arhitektonska cjelina, a ne kao samostaina lokacija. Fasadni zidovi su projektovani kao sendvié
2idovi kogi se sastoje od konstruktivneg (giter blok & ab 2id) 1 termoizolujuceg sioja od stiropora
debiine d=6 cm zavréno obradjenog dekorativiim malterom tpa bavakt u bijelom tonu (dems
fasada). Dio fasade oblaZe se poluobradjenim lokalnim kamenom u horizontainim redovima i
kompozitrum laminantrim fasadnim oblogama u struktun drveta - Ziatni hrast Krov je projektovan
kao neprohodan zeleni krov Fasadny stolarnju na objektu éine prozori | vrata (ststem otvaranja krilo
na krio) i bakonska vrata (klzni sistem otvaranja) od standardnih aluminyumskih profila sa
termoprekidom u boji 1 strukturi antraca boje. snabdjeveno roletnama u 18toj boji. Spoljne ograde na
terasama su projektovane kao 1. kombinacya pune betonske ograde, maltensane | zavr$no
obradjene tankosiojnim malterom - bavaitom i 2. staklene ograde od dvostrukog kalenog stakia
debljine 2x10mm po sistemu Balardo il alumingske ograde od nehrdjajuceg aluminijuma

Konstatovano je da je uz idejno riesenje prilo2ena Izjava projektanta sa tabelamim prikazom
osnovnih urbanistitkih parametara, Urbanistiéko-tehnitki uslovi za UP115, broy 05-457/8-20 od
23.10 2020. godine izdati od strane Sekretariiata 2a prostorno planiranje | odr2ivi razvoj Opétine
Ulcin)

Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usaglageno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izlo2enog pravnog i Ginjenstnog stanja stvar, ovaj Dirextorat je nadao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti nosiocu zahteva ELITE PREMIUM GROUP" d.o.o. Ukcinj na
dopunjeno idejno nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Arch & Construction®

zona A, koju Line djelovi kat parcele br, 216/1 KO Donji Stoj, u zahvatu Dr2avne studye lokacye “Dvo
seklora 66 postojeda hoteiska grupacya | modul I' - Velika pla2a ("Sluzbeni fist Crne Gore br.74/18)
Opstina Ulcin), u pogledu obikovnosti i maten;alizacye objekata, kao | osnownih urbanistickin
parametara (bruto razvijena gradevinska povriina, indeks izgradenost, indeks Zauzetost, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoy lingi | kolski pnlaz objektu).

Saglasno zlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjedeno je kao u dispozitivu
ovog nedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nesenja moZe se zjaviti 2alba ovomn Ministarstvy,
umkuodadanaoddananjegovogpﬁ;ema.
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