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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-4981/3
Podgorica, 13.09.2022. godine

Ministarstvo ekologije prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte - Glavni drzavni arhitekta, na osnowu &lana 87 stav 1, 416 i Clana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20),kao i ¢lana 18 i 112 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni List Crne Gore* broj 56/14, 20/15) rieSavaju¢i po zahtievu Rudovi¢ Viktora iz
Ulcinja, za davanje saglasnosti na idejno riedenje arhitektonskog za izgradnju hotela/kondo
hotela sa 4* na dijelu urbanistitke parcele broj 6, koja se nalazi u zoni A, na djelovima
katastarskih parcela broj 1072/2, 1079/1, 1081/11 i 1078 KO Doniji Stoj, Opstina Ulcinj, u
zahvatu Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 66 — modul IV i V — Velika plaza” (,Sluzbeni
list Crne Gore“ — broj 68/18).

RJESENJE

ODBIJA SE zahtiev, Rudovi¢ Viktora iz Ulcinja, za davanje saglasnosti na idejno
rie$enje arhitektonskog za izgradnju hotela’/kondo hotela sa 4* na dijelu urbanisticke parcele
broj 6, koja se nalazi u zoni A, na djelovima katastarskih parcela broj 1072/2, 1079/1,
1081/11 i 1078 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,,Dio
sektora 66 — modul IV i V — Velika plaza" (,Sluzbeni list Crne Gore* — broj 68/18).

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-4981/1 od 30.06.2022. godine, Viktor Rudovi¢, obratio se
Ministarstwu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Glavnom drzavnom arhitekti
zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
hotela’/kondo hotela sa 4* na dijelu urbanistiCke parcele broj 6, koja se nalazi u zoni A, na

djelovima katastarskih parcela broj 1072/2, 1079/1, 1081/11 i 1078 KO Donji Stoj, Opstina
Ulcinj, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 66 — modul IV i V — Velika plaza"
(,Sluzbeni list Crne Gore* — broj 68/18).

Glawni drzavni arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zantiev i spise
predmeta, pa odlugilo kao u dispozitivu ovog rieSenja, a ovo iz sledecih 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), utvrdena su oviaséenja
Glavnog drzavnog arhitekte a naro&ito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u pogledu
usagla$enosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz Clana 55 stav 2 tacka 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 privemenog 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 urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program



priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz Elana 154 ovog zakona.

Clanom 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore*“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utwrdena su oviad¢enja Glavnog drzavnog
arhitekte a narocito da daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade,
trga, skvera, Setali$ta ili gradskog parka u pogledu usaglaenosti sa smjemicama za
oblikovanje i materijalizaciju iz Glana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona i osnovnim
urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena
gradevinska powrsina, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasnost iz stava 4. ta&. 1, 2, 4 i 5 ovog Clana izdaje se rieSenjem u roku od 15.
dana od dana podnosenja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog projekta.

Postupajuéi po predmetnom zahtievu utvrdeno je da je trebalo dostaviti Ugovor
izmedu investitora i projektanta, vaZeéu Polisu osiguranja od profesionalne odgovormosti
projektanta, Projektni zadatak za izradu tehni¢ke dokumentacije nije potpisan i ovjeren od
strane Investitora, $to je shodno &lanu 9 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehniCke
dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 44/18 i 43/19) -
obavezno. Dostavijeni tehnicki opis je nepotpun iima nezavrSene recenice. Isti je potrebno
uraditi u skladu sa ¢anom 10, stav 8 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehniCke
dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 44/18 i 43/19).

Drzavnom studijom lokacije , Dio sektora 66 —modul IV i V — Velika plaza" (,Sluzbeni
list Crne Gore* — broj 68/18), na prostoru obuhvata plana, planirani su objekti namijenjeni
turizmu, odnosno objekti u okviru turistiékih naselja ili hotela, kategorije 4 ili 5 zviezdica, koji
kao takvi, treba da predstavigju vrhunska djela arhitekture danasnjice, koja su
organizaciono, oblikovno i u materijalizaciji, uskladena sa prirodom koja ga okruzuje.
Planom je definisano da se prilikom projektovanja, primjenjuje hronoloski postupak koji
ukljuSuje sedam faza, od kojih prva, izmedu ostalog, predvida izradu Detaline studije
predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila, i to prije
izrade idejnih arhitektonskih riedenja. Detaljnom studijom predjela mapiraju se predioni
elementi, prikazuje se njihova pojedina&na ranjivost i predvidaju smjernice za odrZivi razvoj
turistickih objekata/naselja. Shodno navedenom, potrebno je dostaviti Detaljnu studiju
predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila.

Analizom dostaviienog projekta, konstatovano je da su u okviru hotelskog kompleksa
planirane 34 sobe, 14 apartmana i 42 stana, 3to ukupno iznosi 90 smjeétajnih jedinica.

Planskim dokumentom, kao i urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, za urbanistiCku parcelu broj
8, predvideno je 88 lezajeva. Imajuéi u vidu da jedna smjeStajna jednica u hotelima
podrazumijeva 2 leZaja, a da su projektovanim rie$enjem objekta u nekim sobama planirana
3 kreveta, u nekim apartmanima 2 spavace sobe kao i da su neki od stanova dvosobni,
zakljuCuje se da je planom predvideni broj leZajeva za predmetnu urbanistiCku parcelu,
viSestruko premasen.

Sagledavaju¢i graficke priloge dostavijenog idejnog rjeSenja, konstatovano je da
gradevinska linija nije iskotirana, te nije moguce sagledati odnos objekta prema
gradevinskoj liniji. Takode, na grafickim prilozima nije prikazana legenda materijala.

Shodno smjemicama za arhitektonsko oblikovanje predmetnog planskog dokumenta,
propisano je datreba teZiti ,razigranim* strukturama ili razudenim osnovama ivolumenima,
a izbjegavati predimenzionisane kompaktne objekte, koji mogu podsjecati na stambene ili
poslovne zgrade. Malim smicanjima u ravnima fasada, primjenom razliCitih materijala i
sliénim principima moZe se razbiti‘ kompaktna forma objekata. Buduéi da u oblikovanju
objekata u okviru turistiékih naselja i hotela najupecatijiviji element oblikovanja predstavijaju



balkoni ili terase turisti¢kih jedinica, iste je neophodno pazijivo oblikovati i materijalizovati,
tako da se izbjegne monotonost i efekat opste neuskladenosti sa ambijentom. Stoga je
potrebno koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u obradi povrina (npr. malter u bijeloj ili
svijetim tonovima pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj ili svijetim tonovima
pastelnih boja i kamena obloga, drvo i kamena obloga, malter u bijeloj ili svijetim tonovima
pastelnih boja i metalna perforirana obloga ili struktura u mat bijeloj ili svijetim tonovima
pastelnih boja, i sli¢no). Osim navedenog, preporuélje se i ,0zelenjavanje* fasada, gdje
zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog utiska objekta. U oblikovnom smislu se moZe ili
istaéi ,ro8til* sistem terasa u geometrijski jasno definisanom sistemu, upotrebljavajuci
minimalno dva materijala na fasadi, koja na taj na&in ponitavaju efekat monotonosti i
doprinose uskladenosti sa ambijentom, ili se moZe oblikovno ,razigrati“ forma, konzolama,
isturenim elementima, iskoSenim elementima i sliénim principima. Radi zasjenéenja otvora,
dozvolieno je koristiti i metalne ili drvene grilie. Metaine grilie moraju biti u mat boji (bijela,
svijetli tonovi pastelnih boja).

Sagledavajuéi dostavijeno idejno rieenje, zakljuSuje se da isto nije usaglaseno sa
navedenim smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, buduéi da je predioZeni volumen
objekta predimenzionisan i svojom arhitekturom podsje¢a na poslovnu i stambenu zgradu,
$to je u suprotnosti sa smjernicama za oblikovanje primorskih hotelskih kompleksa. Buduci
da se radi o lokaciji Velike plaZe, turisti¢ki objekti treba da organizaciono, estetski, oblikovno
i materijalizacijom budu uskladeni sa prirodom koja ga okruZuje, te je u osmisljavanju
arhitekture i volumena samog objekta, potrebno voditi raduna da se izbjegne monotonost i
efekat opste neuskladenosti sa ambijentom, a posebno u pogledu elemenata na fasadi koji
asociraju na pogreSnu namjenu objekta.

O navedenom, imenovani je obavije$ten aktom Ministarstva, broj: 09-332/22-4981/2

od 15.07.2022.godine - dokaz; dostavnica broj: 09-332/22-4981/2 od 20.07.2022. godine,
sa potpisom primaoca od 27.07.2022. godine.

Kako se podnosilac zahtjeva shodno &lanu 112 Zakona o upravnom postupku (,SI.
List Crne Gore* br: 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) nije iZasnio na rezultate ispitnog postupka,
to je odlu€eno kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

- Zizié Mirko
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