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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu clana 87 stav1,4i61
&lana 88. stav 2. | élana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crme Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23), kao i ¢lana 18
Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16137117),
riesavajuci po zahtjevu, podnosioca _STUDIO 4D INVEST" d.o.0. Ulcinj, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovancg od
strane ,Arch & Construction” d.o.0. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 29.03.2024. godine u 10:47:53 +01'00', za izgradnju stambenog objekta — fazna
izgradnja nd UP41a | dijelu UP41b koje &ine k.p. br. 4049/2, 4047/3, 4064/6, 4047/5 i
4049/1 KO Ulcinj, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,,Ulcinj-grad"
2a lokalitet |,Liman 1" (“SluZbeni list Cre Gore — opstinski propisi” br. 22/16), Opstina
Ulcinj, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva . STUDIO 4D INVEST" d.0.0. Ulcinj na
dopunjenc jdejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Arch &
Construction” d.0.0. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.03.2024.
godine u 10:47:53 +01'00", za izgradnju stambenog objekta — fazna izgradnja na UP41a
i dijelu UP41b koje €ine k.p, br. 4049/2, 4047/3, 4064/6, 4047/5 | 4049/1 KO Ulcinj, u
zahvatu Izmjena | dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana , Ulcinj-grad” za lokalitet , Liman
1" (“Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi® br. 22/16), Opétina Ulcinj, ukupne bruto
razvijene gradevinske povréine nadzemnih etaza objekla 4.573,55m? (planom zadato
ukupno za UP41a i UP41Db - 4.660,00m? nadzemnih etaza); ukupne povréine prizemlja
objekta - 1.130,18m? (planom zadato ukupno za UP41a i UP41b - 1.152,00m? povrsine
prizemija); ostvareni indeks zauzetosti 0,42 (planom zadato 0,42), ostvareni indeks
izgradenosti 1,70 (planom zadato 1,70) spratnosti Po+S+P+3 (planom zadato P+3 uz
moguénost planiranja suterena i podruma) - u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
etosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).




Obrazlozenje

Aktom|broj; 05-332/24-4426/1 od 21.03.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se ,,.STUDIO 4D
INVEST" d.ojo. Ulcinj, zahtjevom 22 davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje
arhitektonskag projekta, projektovanog od strane ,Arch & Construction" d.0.0. Ulcinj,
oviereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.03.2024. godine u 19:45:40 +01'00,
za izgradnju stambenog objekta — fazna izgradnja na UP41a i dijelu UP41b koje Cine k.p.
br. 4049/2, 4047/3, 4064/6, 4047/5 i 4049/1 KO Ulcinj, U zahvatu lzmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana , Ulcinj-grad” za lokalitet ,,Liman 1" (“Sluzbeni list Crne
Gore — op&tinski propisi” br. 22/18), Opétina Ulcinj.

Clan 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona 0 planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni ligt Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82120, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno
riesenje arhjtektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u

pogledu u lagenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz élana 55 stav
2 tacka 3 ) stav 3 ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti| indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinsko] 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 zagatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5)
daje saglaspost na Program priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Glanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte 1z
&lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povréine
3000 m? i vi§e, hotel odnosno turisticko naselje sa cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,

mogu se pavjeriti jedinici lokalne samouprave.

Glanom 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 | nacin gradenja objekta a stavom 2.
istog &lana|Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniéke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i
idejno riesénje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Shodno &lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Cre Gore' broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), gradenje na dijelu
urbanistiéke parcele je moguce do donoéenja Plana generaine regulacije Crne Gore, ako
nedostajud dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiéku parcelu umanje za
nedostajudi dio urbanisticke parcele.




Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, sljedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke
uslove broj: 05-332/23-1095/3 izdate 29.11.2023. godine od strane Sekretarijata za
prostorno planiranje i odrzivi razvoj Opétine Ulcinj; List nepokretnosti br 4589 KO Ulcinj-
prepis broj1 8-919-1790/2024 od 29 03.2024.godine, izdat od strane Uprave za
nekretnine, za kat.parcele br.4047/3, 4047/5, 4049/1, 4049/2 i 4064/4 sve KO Ulcinj;
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara;
|zjavu ovlaSgene geodetske organizacije | dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog

izgradnju objekta u zaéticenoj digitalnoj formi.

Direktofat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drZavni
arhitekta ovdg Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio kao u dispozitivu
rjesenja, a ovo sa sljedecih razloga.

Uvidom u idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Arch &
Construction!' d.o.0. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.03.2024.
godine u 10:47:53 +01'00", stambenog objekta —fazna izgradnja na UP41a i dijelu UP41b
koje &ine k.pj br. 404972, 4047/3, 4064/6, 404715 i 4049/1 KO Ulcinj, u zahvatu lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana _Ulcinj-grad" za lokalitet . Liman 1" (*Sluzbeni list
Crne Gore + opstinski propisi® br. 22/16), Opstina Ulcinj, ovaj Direktorat, konstatuje
sliedece:

Uviddm u tekstualni i graficki dio lzmjena 1 dopuna Detaljnog urbanistickog plana
_Ulicnj-grad|' za lokalitet _Liman 1" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” br.
22/16), konstatuje se da se UP41A i UP41B nalaze u zoni za koju je predvidena mjesovita
namjena. U|poglaviju 4.1. Smjemice za urbanisticko-tehnicke uslove tekstualnog dijela
plana, navgdeno je da je u okviru zone mjesovite namjene, predvidena izgradnja
stambenih objekata, kao i objekata drugih namjena, koje ne predstavljaju znacajniju
smetnju stanovanju. Takode se navodi da visinske razlike terena omoguéavaju formiranje
podrumskih| i suterenskih prostora, koji se u najvecem broju sluajeva planiraju za
garaziranje |vozila 1 tehniéke prostorije, a kao takvi , ne ulaze u obracun BRGP-a.
Arhitektura jobjekata treba da bude u skladu sa identitetom mjesta (genius loci), kroz
koriéenje tradicionalnih elemenata oblikovanja (nagibi krovova, izbor materijala - drvo,
kamen, ciglarski materijali za pokrivanje, proporcije otvora, trijemovi) a u savremenom
duhu. Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujuci
tradiciju gradenja a primjenjujuéi u dobroj mjeri prirodne autohtone materijale, kamen,
drvo itd. Posebnu paznju treba obratiti na projekte uredenja terena koji na ovom prostoru
formiraju snaznu i karakteristiénu plastiku podzida, kaskadnih vrtova itd.

U poglaviju 4.3. Oblikovanje prostora tekstuainog dijela plana, navedeno je da
likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge
endemske karakteristike i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se pritom uskladi
sa postojedom fizionomijom sredine. Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih

materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata i odrazavaju karakter
planiranih |sadrzaja. Kolorit objekata uskladiti sa njinovom funkcijom, okolinom, i

3




Klimatskim uslovima. Obrada povr$ina partera mora odgovarati svojoj namjeni, Razli¢itom
obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takode
obezbjeduju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednin objekata. Sve zone u okviru
lokacije povezati i odgovarajucim pjesackim stazama koje prate nagibe terena a treba ih
oblikovno uklopiti tako da ne ugroze vizuelnu identifikaciju prostora kao zone sa
nagladenim pfirodnim karakteristikama postojece i planirane flore.

riesenjem projektovan je stambeni objekat — fazna izgradnja, spratnosti
Po+S+P+3 na UP41a i dijelu UP41Db, kao jedinstvena funkcionalna cijelina sa jasno
rZajima po lamelama i etazama. Objekat je projektovan kao jedna cijelina
a funkcionalfo je podijeljen u tri cijeline odnosno tri posebna ulaza, sa posebnim
stepenistem i liftovima. Povezivanje svih nivoa predvideno je vertikalom sa stepenistem.
Samo u podrumu tj. garazi je moguce pristupiti bilo kojoj lameli jer je ona projektovana
kao jedna cij¢lina. Stambene jedinice planirane su na etazama objekta iznad suterena {j.
u prizemlju. Ukupno u lameli A i B su u objektu planirane po 5 stambene jedinice (2
dvosobna stana, 2 jednosobna stana i 1 studio apartman) dok u lameli C su planirane po
5 stambene jedinice (u prizemlju 1 trosoban stan, 3 jednosobna stana i 1 studio apartman
a na ostalim letazama 1 trosoban stan, 1 dvosoban stan, 2 jednosobna stana i 1 studio
apartman). Gradnja stambenog objekta je planirana fazno ito u tri zasebne faze:

faza | - podzemna garaZa za lamelu A, BiC,
faza Il - Su+P+3 etaZe u lameli "A” i
faza Ill - Su+P+3 etaze u lameli "B" 1 "C".

Objekat je planiran u skladu sa ambijentom lokacije, mediteranskom podnebljem i
namjenom objekta te predstavija strukturu jedinstvenog volumena. U smislu oblikovanja
objekat je projektovan kao jednostavna forma cijom se supstrakcijom formira, i dalje
jednostavna, ali ipak specifiéna kompozicija. Objekat tezi da ne optereti, ali svakako da
do kraja definise prostor. Likovno i oblikovno riesenje gradevinske strukture slijedi
klimatske i druge endemske karakteristike, te je u tom smislu uskladena sa postojecom
fizionomijom sredine i svojim izrazom doprinosi opstoj slici. Arhitektonski volumeni su
paZljivo projektovani sa cillem dobijanja homogene slike naselja i grada. Svi elementi
arhitektonskog oblikovanja predvideni su da se izrade od kvalitetnih i trajnih materijala
zbog neposfedne blizine mora i atmosferskih uticaja tj. posolice. Predvideni materijali u
obradi fasade su kombinacija savremenih materijala staklene povrsine, jednostavnih
fasadnih poyréina, bojenih povrsina i autohtonih materijala - kamena, postujuci tradiciju
gradenja.

Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usaglageno sa propisanim odnosom
prema gradevinskoj liniji, osnovnim urbanistiékim parametrima i sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Uvidom u List nepokretnosti nepokretnosti br.4589 KO Ulcinj- prepis broj108-19-
1790/2024 od 29.03.2024 godine, izdat od strane Uprave za nekretnine, utvrdeno je da




su kat.parcele br.4047/3, 4047/5, 4049/1, 4049/2 1 4064/4 sve KO Ulcinj, u svojini Studio
4D Invest Doo|Ulcinj, u obimu prava 1/1.

Kod izlaZzenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stek|i uslovi za davanje saglasnosti ,,.STUDIO 4D INVEST" d.o.0. Ulcinj na
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Arch &
Construction" d.0.0. Ulcinj ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.03.2024.
godine u 10:47:53 +01'00", za izgradnju stambenog objekta — fazna izgradnja na UP41a
i dijelu UP41b koje ¢ine k.p. br. 4049/2, 4047/3, 4064/6, 4047/5 i 4049/1 KO Ulcinj, u
zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana ,,Ulcinj-grad"” za lokalitet , Liman
1" ("Sluzbeni st Crne Gore — opétinski propisi® br, 22/16), Opétina Ulcinj, u pogledu
usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim
eks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izioZzenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjavili tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradila:
Nacelnica Direkcije
Natayéa Pavicewic, dipl.pravnik
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