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,Adriatic Treasury“ d.o.o, Ulcinj

ULCINJ
Bul. Sv.Petra Cetinjskog br.62

Dostavlja se rjesenje broj i datum gornji.
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Cma Gora Adresa: |V 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: 05-332/24-8736/6
Podgorica, 03.12.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora
i izgradnii objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23),
kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i
37/17), rjeavajuéi po zahtjevu podnosioca ,Adriatic Treasury* d.o.o, Ulcinj, za davanje saglasnosti
na idejno rje$enje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bates" d.o.o, Podgorica, za
izgradnju Turistitkog rizorta sa 5 zvjezdica Olive and Lavender Risort Ulcinj na kat.parc. 72931,
7293/3, 7293/5, 7293/6, 7293/7, 7293/8, 7293/9, 7293/10, 7293/11, 7293/12, 7293/13, 7293/14,
7293/15, 7293/16, 7293/17, 7293/18, 7293/19, 7293/20, 7293/21, 7293/22, 7293/23 i 7293/24 KO
Ulcinj u zahvatu Prostorno urbanistiékog plana Opstine Ulcinj (“SluZbeni list Crne Gore”, opstinski
propisi br. 16/07) , donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Adriatic Treasury" d.o.o, Ulcinj, na dopunjeno
idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bates" d.o.0, Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 01.08.2024.godine u 07:59:08 + 02'00', za izgradnju Turistickog rizorta
sa 5 zvjezdica Olive and Lavender Risort Ulcinj na kat.parc. 7293/1, 7293/3, 7293/5, 7293/6, 7293/7,
7293/8, 7293/9, 7293/10, 7293/11, 7293/12, 7293/13, 7293/14, 7293/15, 7293/16, 7293/17,
7293/18, 7293/19, 7293/20, 7293/21, 7293/22, 7293/23 i 7293/24 KO Ulcinj u zahvatu Prostorno
urbanistitkog plana Opétine Ulcinj (“Sluzbeni list Crne Gore”, opstinski propisi br. 16/07), ukupne
bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza 8516.05 m2 (planom zadato 8536.12 m2);
ukupni indeks izgradenosti 0.399 (planom zadato 0.4); povrsine pod objektom 3601.49 m2 (planom
zadato 4268.06 m2); indeks zauzetosti 0.1687 (planom zadato 0.20); spratnosti Po+P+1 do
Po+Su+P+2 (planom zadato P+1 do P+2, uz moguénost izgradnje suterenske i podrumske etaze)
u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/24-8736/1 od 21.06.2024. godine, Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Adriatic Treasury" d.o.o, Ulcinj, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bates® d.o.o,
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 01.08.2024.godine u 07:59:08 + 02'00', za
izgradnju Turisti¢kog rizorta sa 5 zvjezdica Olive and Lavender Risort Ulcinj na kat.parc. 7293/1,
7293/3, 7293/5, 7293/6, 7293/7, 7293/8, 7293/9, 7293/10, 7293/11, 7293/12, 7293/13, 7293/14,
7293/15, 7293/16, 7293/17, 7293/18, 7293/19, 7293/20, 7293/21, 7293/22, 7293/23 i 7293/24 KO
Ulcinj u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Ulcinj (“Sluzbeni list Crne Gore”, opstinski
propisi br. 16/07), opstina Ulcin;.

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 ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naro&ito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta



zgrade, trga, skvera, Setali$ta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 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 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 zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki 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 izgradniji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeri¢ke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno rjeSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte, sljedec¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 07-410/23-3922/2 izdate
03.08.2023. godine od strane Viade Crne Gore; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih
i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlad¢ene geodetske organizacije i Idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Do donoS$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215 Zakona.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio kao u
dispozitivu rjeSenja, a ovo iz sljedecih razloga:

Uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, broj 05-332/24-8736/4 od
01.08.2024.godine, projektovanog od strane ,Bates" d.0.0, Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 01.08.2024.godine u 07:59:08 + 02'00', za izgradnju Turistickog rizorta sa 5
zvjezdica Olive and Lavender Risort Ulcinj na kat.parc. 7293/1, 7293/3, 7293/5, 7293/6, 7293/7,
7293/8, 7293/9, 7293/10, 7293/11, 7293/12, 7293/13, 7293/14, 7293/15, 7293/16, 7293/17,
7293/18, 7293/19, 7293/20, 7293/21, 7293/22, 7293/23 i 7293/24 u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog
plana Opétine Ulcinj, konstatuje se sljedece:

Idejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja stambeno-poslovnog objekta sa dvoetaznom
podzemnom garazom i krovnim i blokovskim zelenilom, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrsine nadzemnih etaza 8516.05 m2 (planom zadato 8536.12 m2); ukupni indeks izgradenosti
0.399 (planom zadato 0.4); povrsine pod objektom 3601.49 m2 (planom zadato 4268.06 m2); indeks
zauzetosti 0.1687 (planom zadato 0.20); spratnosti Po+P+1 do Po+Su+P+2 (planom zadato P+1 do
P+2, uz moguénost izgradnje suterenske i podrumske etaze). Objekat je propisno udaljen od ivice
parcele shodno smjernicama iz planskog dokumenta koji se odnose na gradevinsku liniju.

Shodno navedenom a uvidom idejno rjeSenje, konstatuje se da su projektovani objekti
usaglaseni sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim
urbanisti¢ckim parametrima.

UrbanistiCko-tehni¢kim, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna svojstva podrucja, propisano je sliedece:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu i planiranoj
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima, postujuci nacela kontekstualnosti prostora. Slijedeéi savremeni razvoj arhitektonske i



urbanistiéke misli, uz odgovarajuci Kriticki pristup, dozvoljena su i arhitektonska rie$enja u kojima se
polazeci od izvomnih vrijednosti graditeljske padtine odredene sredine, ne preuzimajuéi direktno
oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavijaju logican kontinuitet u istorijskom
razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom. BliZi
uslovi za primjenu savremenog oblikovanja i materijalizacije objekata, moraju se propisati detaljnijim
razradama, u zavisnosti od planirane koncepcije uredenja prostora. Kao nacin tumacenja za
uspostavijene kriterijume preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti lokacije, odreduju se sledeci
preoviadavajuci oblici, kao i mjere i postupci oblikovanja objekata i njihovih detalja: - krov objekta:
ravan, kosi krov, dvovodan ili slozeni nagiba od 18-30 stepeni. U zasticenim jezgrima moguci sui
drugadiji nagibi u skladu sa konzervatorskim smjernicama i nagibima krovova u okruZenju. Sljeme
krova mora se postaviti na duzoj strani objekta, ana nagnutom terenu preporucuje se da je paralelno
sa izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljemena, jer cijela krovna
ravan mora biti istovjetnog nagiba. Moze se odstupiti samo u $irini krovnih nadozidanih prozora (tzv.
belvederi, jednovodni, dvovodni ili trovodni, bez upotrebe lucnih ili sliénih nepravilnih nadvoja i
krovnih oblika) u kom slucaju taj dio krovne ravni ima manji nagib od 15 — 26 stepeni, koji se moze
zavrsiti ili na sliemenu krova ili prije njega; Za objekte cija je povrsina horizontalnog gabarita veca
od 300m2, propisuje se ravan Krov ili kos krov nagiba do 19 stepeni, pri éemu linjja slemena ide po
duZoj strani objekta. Ukrovijavanje objekata spratnosti preko trinadzemne etaze ne smije da
omogudi stvaranje korisne etaZe. - spoljni zidovi: malterisani i bojeni bijelo, ublazeno bijelom
bojom”, svijetlom pastelnom bojom ili bojom u zemljanim tonovima, obloZeni kamenim plo¢ama,
sidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog). Kod zidova od kamena, spoljni otvori moraju biti
oivi¢eni kamenim §embranama. - Kamenom zidana procelja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne
povrsine; - Oprezna primjena Jukova-pogotovo ravni UK, plitki segmentni luk; - spoljni otvori: u
zavisnosti od vrste i namjene objekta, optimalne insolacije i vizura, poStujuci seizmicke karakteristike
podrucja, odreduje se model uspravnog prozora dimenzija &irine : 0,8-1,0(1,1)m, visine 1,0-1,3
(1,6)m, kao proporcionalna osnova prema kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora i
elemenata prodelja; - spoljna stolarija: drvena sa Skurama, bojena u tonovima zeleno, bijelo, braon
i sivo-plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih materijala i
tehnologije; balkonska ograda: od kovanog gvoZda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala otpornog na atmosferilije), puna ili djelimi¢no zidana (bez koris¢enja
ogradnih baroknih” stubica balustrada) itd. minimalne visine 110 cm; - krovni pokrivac: - za kose
krovove: kupa kanalica ili mediteran crijep, kamene plocCe, a u sluéaju vecih nagiba u planinskim
podrucjima primjenjivati limene i dr. primjerene krovne pokrivace; - za ravne krovove: planirati
prohodne, neprohodne ili ozelenjene ravne krovove (prema tehnickim propisima); - istak vijenca
objekta —od 0,20 m — 0,30 m (od ravni proceljnih zidova objekta); - krovni prepust na zabatu: max.
0,20 m; - oluci - horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama,
limeni (u skladu sa lokalnim prilikama), a vertikalni oluci od lima;

Uvidom u idejno rjeSenje, konstatuje se da projektovan kompleks koji se sastoji od glavnog
objekta hotela i objekata depandanasa, luksuznih vila. Objekat Hotela je noseci estetski i
funkcionalni &inilac risorta. Arhitektonskim oblikovanjem pruzena je nova vrijednost koje
predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne
elemente savremenim oblikovnim izrazom. Orjentacija je predvidena u skladu sa topografskim
karakteristikama terena. Krov je kombinacija &etvorovodnog i ravnog. Risort u svom obuhvatu
previda 7 luksuznih vila podijeljenih u tri kategorije, prema kvadraturi objekata. Planirana je fazna
gradnja. Odabir materijalizacije je uskladen sa zahtjevima investitora, mediteranskim duhom i
lokalnom arhitekturom. Za materijalizaciju objekta koriste se kvalitetni materijali, i to u kombinaciji
savremenih i tradicionalnih. Odabir materijalizacije objekta, proistekao je iz konteksta lokacije,
mediteranske i tradicionalne crnogorske arhitekture, kao i iz medusobne blizine postojecih struktura.
Kamen se na objektu pojavljuje kroz dvije vrste: lomljeni kamen i pravilna kamena obloga. Boja
fasade je iz palete boja korigéenih u turistickom kompleksu. Koristen je sledeci ton: RAL 1013.
Vazan prostorni element sa naglasenim horizontalnim potezima, su potporni zidovi svijetle boje,

materijalizovani u kombinaciji éetkanog betona i suhozida. Krov objekata je kosi, getvorovodni sa



parkovskog uredenja, sa poplocanim stazama, platoima, mjestima za odmor, guvnimaii dr. Pejzazno
uredenje u okviru predmetne zone uskladeno je sa cjelokupnom Semom pejzaznog dizajna
turistickog naselja, uz koriS¢enje autohtonih biljnih vrsta.

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

Uvidom u List nepokretnosti br.6893 KO Ulcinj prepis, na zvaniénom sajtu Uprave za
nekretnine utvrdeno je da su kat.parcele broj 7293/1, 7293/3, 7293/5, 7293/6, 7293/7, 7293/8,
7293/9, 7293/10, 7293/11, 7293/12, 7293/13, 7293/14, 7293/15, 7293/16, 7293/17, 7293/18,
7293/19, 7293/20, 7293/21, 7293/22, 7293/23 i 7293/24 KO Ulcinj, u svojini ,Adriatic Treasury"
d.o.0, Ulcinj, u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni€nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti ,Adriatic Treasury" d.o.o, Ulcinj, na dopunjeno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bates" d.o.o0, Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 01.08.2024.godine u 07:59:08 + 02'00', za izgradnju Turistikog rizorta sa 5
zvjezdica Olive and Lavender Risort Ulcinj na kat.parc. 7293/1, 7293/3, 7293/5, 7293/8, 7293/7,
7293/8, 7293/9, 7293/10, 7293/11, 7293/12, 7293/13, 7293/14, 7293/15, 7293/16, 7293/1 7,
7293/18, 7293/19, 7293/20, 7293121, 7293/22, 7293/23 i 7293/24 KO Ulcinj u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Ulcinj (“Sluzbeni list Crne Gore", opstinski propisi br. 16/07), u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena
gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeeno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeenja 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

Mirjan‘a Burisié¢
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