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Direktorat glavnog dr2zavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-7978/4
Podgorica, 17.07.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni
list Cme Gore® broj 19/25) kao i &ana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list
Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7). rieavajuéi po zahtjevu podnosioca .PAMA
INVEST" Doo Ulcinj, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane  Archistudio® DOO Ulciny, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 27.03.2025.godine u 10:39'53 + 0100, za izgradnju stambeno-
posiovnog objekta faza Il i Hotel 4*- faza IIl, na lekaciji koju ¢ine UP 8, UP 9i UP 10, zona
B. podzona 7, koji &ine katparcele br.30/109. 30/741, 30/742, 30/745 i 30/746 KO
Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana * Ulcinjsko polje” (,Sluzbeni list
Crne Gore - op$tinski propisi* br. 15/12), Opstina Ulcinj,donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,PAMA INVEST" Doo Ulcinj na idejno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Archistudio® DOO Ulcinj,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 27.03.2025.godine u 10:39:53 + 01'00',
Za izgradnju stambeno-poslovnog objekta faza Il | Hotel 4°- faza lIl, na lokaciji koju ¢ine
UP 8, UP 8i UP 10, zona B, podzona 7, koji Cine kat.parcele br.30/109, 30/741, 30/742,
30/745 i 30/746 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana * Ulcinjsko
polje” (,Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi‘ br. 15/12), Opétina Ulcinj, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrSine objekata 2 433,53m? (faza Il: 1 140,20m?; faza IlI- 1
293,33m? (planom zadato 5 055,00m?), indeksa izgradenosti 0,73 (faza II: 0.34; faza Il
0.39) (planom zadato 1,50), povréine pod objektima 491,17m? (faza II: 232,56m? faza
N1:258,61m? (planom zadato 1 011,90m?); indeksa zauzetosti 0 14 (faza Il: 0.07; faza IIl:
0.07 (planom zadato 0,30); spratnosti P+4 (planom zadato P+4) - u pogledu usaglasenosti
sa urbanistiCko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i matenjalizacije i osnovnim
urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzelosh, spratnost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametrima
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-7978/1 od 23.06.2025 godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, cbratio se ,PAMA INVEST* Doo Ulcinj zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
Archistudio® DOO Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
27.03.2025 godine u 11,30:42 + 01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog objekta faza Il |
Hotel 4°- faza Ill, na lckaciji koju &ine UP 8, UP 91 UP 10. zona B, podzona 7, koji éine
Kat.parcele br.30/109, 30/741, 30/742, 30/745 | 30/746 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu



Detaljnog urbanistitkog plana * Ulcinjsko polje’ (.Sluzbent list Cme Gore — opStinski
propisi” br. 15/12), Opétina Ulcinj,

Clanom 22 stav 1 tatke 11 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crme Gore’
broj 19/25) utvrdena su oviascena Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje
saglasnost na. 1) idejno nesene arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povréine 3000m2 i vise, hotela odnosno turishckog naselja sa getiri ili pet zvjezdica |
turistitkog nzorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz glana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i matenjalizacije, osnovnim urbanistitkim paramelnma (indeks izgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinsko) liniji) 1 drugim
urbanistiékim parametnima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjencst | namjena
objekta); 2) idejno riesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koj se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanisticke parametre 12

programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Cianom 8 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni hist Crne Gore" broj 19/25), data |e
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane. numeritke | grafitke
dokumentacije kojom Se utvduje koncepcia, uslovi i natin gradenja objekla a stavom 2
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehmekim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. oveg
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog | idejno
rnesenje, Sto u skiadu sa ctiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosh
idejnog resena kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehnicxim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima | pravihma struke

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crme Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejmnim rieSenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta,
a narotito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima, 3D vizuelizacija objek!a, uslovi 1 nesenja prikjuéenja objekta na saobraca|nu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacije.

Uz zahyev, imenovani jé dostavio ovom Ministarstvu = Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedecu dokumentaciu: Urbanistitko-tehnicke uslove broj 05-332/22-
705/7 izdati dana 30.12.2022. godine od straneé Sekretarijata za prostorno planiranje |
odrzivi razvoj Opstine Ulcin, lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih 1
ostvarenih urbanistickih parametara, 1zjavu oviaséene geodetske organizacije | 1dejno
nesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekia u zastiéenoj digitalino; formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekle oveg Ministarstva, razmotrio j& predmetni
zahtjev i odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okwiru povrsina
mjesovite namjeneé = MN (stanovanje, smjestaj tunsta u hotelima i pansionima, poslovni
sadr2aji, garaze i dr). Na parceli mogu biti stambeni, tunsticki | javni 1 kompiementari

objekti niske | srednje gustine, u skladu sa parameinma datim u tabeli.

Plan parcelacije je dat u skladu sa predloZenom saobratajnom matrncom. 3
dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije i vise urbanistickih, ali uz postovanje
zadalih parametara | propisanih koeficijenata.



Maksimalni dozvoljeni indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju je 0,30, a maksimalni
dozvoljeni indeks izgradenosti je 1,50 Visinska regulacija objekata je definisana tabelarmo
kao maksimalna spratnost po zonama i za predmetnu lokaciju maksimalna spratnost

objekta je P+4.

Minimaino udaljenje objekta od mede (bo&nih i zadnjih strana parcele) je 3,00m u svim
sluCajevima kada boéni zidovi sadrZe otvore za dnevno osvjetlienje, odnosno 1,50m
ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom (za pomocne

prostonje i stepenista).

Prostor za parkiranje vozila obezbijediti na urbanistiékoj parceli ili u podzemnim i
nadzemnim etazama objekata ili u posebnim objektima garaza. Obezbijediti najmanje 1,1
parking mjesto (pm) po jedno stambenoj-apartmanskoj jedinici, odnosno 1pm na 70m?
korisnog prostora za poslovno-usiuZni dio objekta

Shodno grafickom prilogu br.8 - PejzaZna arhitektura, na predmetno; lokaciji je
planirano zelenilo stambenih objekata i biokova, gdje je potrebno obezbijediti najmanje
30% zelenila,

Uvidom u dostavljeno idejnog rjesenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
ARCHISTUDIO® DOO Ulcin), ovjereno elektronskim potpiscm projektanta dana
27.3.2025.godine u 10:39:53 + 01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog objekta (faza I1) i
hotela 4* (faza IIl), na katastarskim parcelama br. 30/109. 30/741, 301742, 30/745, 30/746
sve KO Ulcinjsko polje, koje ¢ine UP8, UP9, UP10 u zoni B. podzoni 7, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana “Ulcinjsko polje” (*Siuzbeni list Crne Gore — opStinski
propisi’, broj 15/12), Op$tina Ulcinj, konstatovano je da je idejrim reSenjem predvidena
izgradnja stambeno-posiovnog objekta | hotela 4*, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrSine cbjekata 2 433,53m? (faza II: 1 140,20m? faza IlI: 1 293,33m? (planom zadato 5
055,00m?), indeksa izgradenosti 0,73 (faza II: 0,34; faza IIl: 0,39) (planom zadato 1,50),
povrsine pod objektima 491,17m? (faza II: 232,56m?; faza 111:258,6 1m? (planom zadato 1
011,90m?), indeksa zauzetosti 0,14 (faza Il: 0,07; faza Ill: 0.07 (planom zadato 0,30);

spratnosti P+4 (planom zadato P+4).

Na predmetnoj lokaciji je predvidena fazna izgradnja objekata. Faza | podrazumijeva
izgradnju stambeno-posiovnog objekta, za koju je Sluzba glavnog gradskog arhitekte
Opétine Ulcinj izdala saglasnost, broj 15-332/23-26/2 od 25.4.2023.godine. Fazom |l je
predvidena izgradnja stambenoc-posiovnog objekta, dok je fazom Ill predvidena izgradnja
hotela 4* Urbanisticki parametri za fazu | + fazu Il + fazu Il su sljedeci: ukupna bruto
razvijena gradevinska povr§ina objekata je 5 024,54m? (planom zadato 5 055,00m?),
indeksa izgradenosti 1,49 (planom zadato 1,50), povrSine pod objektima 993,16m?
(planom zadato 1 011,90m?), indeksa zauzetosti 0 29 (planom zadato 0,30), spratnosti

P+4 (planom zadato P+4),

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistiCkih parcela shodno
smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku linju

Parkiranje je rijeSeno na nadzemnom parking u okviru lokacije, gdje je obezbijedeno
ukupno 61 parking mjesto, od ¢ega je 39pm za fazu I, 17pm za fazu Il | Spm za fazu il

U ckviru lokacije je obezbijedeno 1 165,17m? zelenih povrina, &ime Je zadovoljen
propisam parameter koji se odnosi na minimalni procenat zelenih povrsina na lokacyi.



Shodno navedenom, a uvidom u idejno resenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno Sa osnovmim urbanistickim parameinma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji) 1 drugim urbanistiGkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjermicama 2za oblikovanje prostora 1 matenjalizacyu 1z Planskog dokumenta
definisano je sliedece

Prostorno  oblikovanje mora biti uskladeno sa postoje¢im prostornim oblicima,
namjenom | sadrzajem objekata. Likovno | oblikovno resenje gradevinskih struktura mora
da slijed: klimatske | druge endemske karakteristike grada | da svojim izrazom doprnosi
op$Stoj slici | da se uskladi sa postojecom fizionomijom sredine. Materijalizacija objekala
treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujuci tradiciju gradenja, a primjenjujuci
u dobroj mjer prirodne autohtone materijale. Prilikom odabira materijala voditi ratuna o
ekologkim principima gradnje uz odabir materijala koji imaju dobra termoizolaciona

svojstva radi uStede energije za gnjanje | vjetrenje objekata.

Projektovani objekat je jasnih proporcia i svedene forme. Materijalicazija objekata je u
kombinaciji demit fasade u tamno sivoj i bijeloj boji, drvene obloge, koja se vertikaino
postavlja i travertind kamenih ploéa. PredloZena forma | materijalizacija odgovara namjeni

planiranih objekata.

Shodno svemu navedenom, idejno riesene € usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | matenjalizaciju.

Kod izloZenog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslowi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .PAMA INVEST Doo Ulcin) na
idejno resenje arhitektonskog projekta. projektovano od strane .Archistudio® DOO Uiciny,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 27.03.2025.godine u 10:3%:53 + 01'00",
za izgradnju stambeno-poslovnog objekta faza |l | Hotel 4°- faza lll, na lokacyji koju tine
UP 8 UP 91 UP 10, zona B8, podzona 7, koji ine kat parcele br.30/108, 301741, 301742,
20/745 i 30/746 KO Ulcinjsko polje. u zahvalu Detaljnog urbanistitkog plana * Ulcinjsko
polie” (,Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi® br. 15/12), Opstina Ulcinj. U pogledu
usaglasenosti sa urbanistidko tehnitkim usiovima u dijelu oblikovanja ! matenjalizacije. | sa
osnovnim urbanistiékih parametarnima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekia, odnos prema gradevinskoj linigi) 1 drugim urbanistiCkim
parametnma (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izlo2enom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, njeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
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