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Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG D /QVNOG ARHITEKTE

- naslovu



Cma Gora ) Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax; +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-371/6
Podgorica, 29.05.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drfavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,SluZbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i4/23), kaoi ¢lana 18 Zakona
0 upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po
zahtjevu podnosioca “DONITA MNE” DOO Ulinj, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ARCHISTUDIO* DOO Ulcinj, za izgradnju
stambenog objekta, na katastarskim parcelama br. 30/441, 30/983, 30/97 KO Ulcinjsko polje, koje
¢ine UP 13, UP16 i UP17, u zoni B, podzoni 6, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog
plana “Ulcinjsko polje” (Sluzbeni list Crne Gore” — opstinski propisi, broj 15/12), Opstina Ulcinj,
donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtieva “DONITA MNE” DOO Ulcinj, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,ARCHISTUDIO" DOO Ulcinj, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 19.5.2025.godine u 15:46:46 + 02'00', za izgradnju
stambenog objekta, na katastarskim parcelama br. 30/441, 30/983, 30/97 KO Ulcinjsko polje, koje
¢ine UP 13, UP16 i UP17, u zoni B, podzoni 6, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog
plana “Ulcinjsko polje” (Sluzbeni list Crne Gore” — opétinski propisi, broj 15/12), Opstina Ulcinj,
ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 3 620,82m? (planom zadato
3 667,50 m?), indeksa izgradenosti 1,48 (planom zadato 1,50), povrSine pod objektom 2 445,00m?
(planom zadato 2 445,00m?); indeksa zauzetosti 0,30 (planom zadato 0,30); spratnosti Po+P+4
(planom zadato P+4) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, visina
objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/25-371/1 od 15.01.2025. godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “DONITA MNE” DOO Ulcinj, zahtievom za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ARCHISTUDIO* DOO Ulcinj, za
izgradnju stambenog objekta, na katastarskim parcelama br. 30/441, 30/983, 30/97 KO Ulcinjsko
polje, koje €ine UP 13, UP16 i UP17, u zoni B, podzoni 6, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana “Ulcinjsko polje” (Sluzbeni list Crne Gore” — opétinski propisi, broj 15/12),
Opstina Ulcin;.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odludio
kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedeéih 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, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa: smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta privremenog
objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, kaji je
uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki



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
objekata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanistiko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno riesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanistiéko-tehni&kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnitke uslove broj: 05-332/24-141/7  izdati dana
08.04.2024.godine od strane Sekretarijata prostornog planiranja i odrzivog razvoja, lzjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiékin parametara; Izjavu ovias¢ene
geodetske organizacije i idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio
kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno Planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviru povrsina za mjesovite
namjene, koje su predvidene za stanovanje, smjestaj turista u hotelima i pansionima, poslovni
sadrzaji, garaze. Plan parcelacije je dat u skladu sa predlozenom saobracajnom matricom, a
dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vise urbanistickih parcela u skladu sa
programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih parametara i propisanih koeficijenata.

Gradnja podrumskih etaza je dozvoljena prema potrebama investitora i nije ograni¢ena brojem.
Ukoliko podrumske etaZe objekta sluze za obezbjedenje kapaciteta mirujuéeg saobracaja unutar
urbanisticke parcele i kao takve rasterecuju javne povrsine istih sadrzaja njihove ppovrsine se ne
radunaju u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obraunava indeks izgradenosti. U bruto
gradevinsku povrsinu ne obracunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne
garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cielina (magacini, ostave i
poslovni prostori), koje se obratunavaju za indeks izgradenosti.

Medusobna udaljenost objekata je min.6,00m, odnosno polovina viSeg objekta (mjereno od
strehe), ukoliko boéni zidovi sadrZe otvore za dnevno osvjetljenje. Minimaino udaljenje objekta od
mede (boé&nih i zadnjih strana parcele) je 3,00m u svim slu¢ajevima kada bocni zidovi sadrze otvore
za dnevno osvjetlienje, odnosno 1,50m ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim
parapetom (za pomo¢ne prostorije i stepenista).

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rie$enja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
D.0.0. ,ARCHISTUDIO" Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 19.5.2025.godine
u 15:46:46 + 02'00', za izgradnju stambenog objekta, na katastarskim parcelama br. 30/441,
30/983, 30/97 KO Ulcinjsko polje, koje &ine UP 13, UP16 i UP17, u zoni B, podzoni 6, u zahvatu
lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Ulcinjsko polje” (Sluzbeni list Crne Gore” —
opétinski propisi, broj 15/12), Opétina Ulcinj, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena
izgradnja stambenog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela
objekta 3 620,82m? (planom zadato 3 667,50 m?), indeksa izgradenosti 1,48 (planom zadato 1,50),
povrsine pod objektom 2 445,00m? (planom zadato 2 445,00m?); indeksa zauzetosti 0,30 (planom
zadato 0,30); spratnosti Po+P+4 (planom zadato P+4).



Projektom je predviden slobodnostoje¢i stambeni objekat, spratnosi Po+P+4. Na svim
nadzemnim etaZama su predvidene stambene jedinice, koje su po strukturi planirane kao
garsonjere, jednosobni, jednoiposobni, dvosobni i dvoiposobni stanovi. U objektu je planirana
izgradnja podruma, koji je predviden za garaziranje vozila. Shodno njegovoj namjeni, povrsina
podruma nije uzeta u obradun ukupne bruto razvijene povrsine objekta.

Parkiranje vozila je rije$eno u okviru predmetne lokacije, na nadzemnom parking (52pm) i u grazi,
u okviru objekta (24pm).

Objekat je smjesten u okviru gradevinske linije, koja je u odnosu na saobraéanicu udaljena
5,00m, dok je udaljenost grdevinse linije u odnosu na zadnju i boéne strane parcele 3,00m.
Udaljenost planiranog objekta od objekata na susjednim parcelama iznosi 16,19m | 26,57m, sto
predstavlja raspojanje veée od polovine visine veceg objekta, kako je propisano Planskim
dokumentom.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa zadatom gradevinskom linijom i
osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sliedece:

Prostorno oblikovanje mora biti uskladeno sa postojecim prostornim oblicima, namjenom i
sadrzajem objekata. Obrada fasada mora biti izvedena od odgovaraju¢ih materijala, koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata. Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom i
klimtskim uslovima. Krovovi mogu biti dvovodni ili vigevodni sa pokrivatem primjerenim podneblju i
lokaciji.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rjeSenja utvrdeno je da je materalizacija objekta prati
ambijentalna svojstva podrugja, upotrebljujuci autohtone elemente i savremene materijale, koji
bojom, teksturom i ostalim vizuelnim svojstvima afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.
Materijalizacija objekta je predvidena u kombinaciji demit fasade u bijeloj i sivoj boji i imitaciji drveta.
Krov objekta je dvovodni, nagiba 5°.

Shodno svemu navedenom, idejno rieSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izloZenog pravnog i cinjeni€nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti “DONITA MNE” DOO Ulcinj, na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog
projekta, projektovanog od strane ,ARCHISTUDIO" DOO Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 19.5.2025.godine u 15:46:46 + 02'00', za izgradnju stambenog objekta, na
katastarskim parcelama br. 30/441, 30/983, 30/97 KO Ulcinjsko polje, koje &ine UP 13, UP16 i UP17,
u zoni B, podzoni 6, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Ulcinjsko polje”
(Sluzbeni list Crne Gore” — opstinski propisi, broj 15/12), Opstina Ulcin;.

Clanom 159 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 019/25 od 04.03.2025)
propisano je da postupci zapoéeti do dana stupanja na snagu ovog zakona u kojima nije donijeta
pravosnazna odluka okon¢ace se po zakonu koji je bio na snazi u vrijeme pokretanja postupka, ako
je to povoljnije za stranku.

Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno 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.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic¢
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