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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije, 81000 Poz:go;ica,z ((;rnaeGora
prostornog planiranja i urbanizma tel: +382 20 446 200

fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog driavnog arhitekte
i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-107/4
Datum: 23.03.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4i 6 i
Clana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), ¢&lana 18, 112 i 116 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore“ broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
rieSavajuci po zahtjevu podnosioca ,PAMA INVEST" doo Ulcinj, za davanje saglasnosti na
idejno riesenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,ARHI STUDIO" doo Ulcinj,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 11.01.2023. godine u 11:11:01 +
01'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene (MN) na dijelu UP 8, 9 i 10, koju &ine
katastarske 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, donosi

RJESENJE

Odbija se zahtjev ,PAMA INVEST" doo Ulcinj, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,ARHI STUDIO* doo Ulcinj,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 11.01.2023. godine u 11;11:01 +
01'00", za izgradnju objekta mjeSovite namjene (MN) na dijelu UP 8, 9 i 10, koju &ine
katastarske parcele br. 30/109, 30/741, 30/742, 30/745 i 30/746 KO Ulcinjsko polie u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinjsko polje* (,Sluzbeni list Cre Gore —
opstinski propisi” br. 15/12), Opstina Ulcin;.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-107/1 od 11.12.2022. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratio se
.PAMA INVEST" doo Ulcinj, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta izradenim od strane ,ARHI STUDIO* doo Ulcinj, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 11.01.2023 godine u 11:11:01 + 01'00', za
izgradnju objekta mjeSovite namjene (MN) na dijelu UP 8, 9 i 10, koju &ine katastarske
parcele br. 30/109, 30/741, 30/742, 30/745 i 30/746 KO Ulcinjsko polie u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinjsko polie* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi* br. 15/12), Opétina Ulcin.

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su
ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno



rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista 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 rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog 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 urbanistiéki
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 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turistiko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 116 Zakon o upravnom postupku, utvrdeno je da kad je upravni postupak
pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ zahtjev moZe usvojiti u cjelosti ili
djelimiéno, odnosno odbiti.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2.
istog Clana 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 tagka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona é&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistitko-tehni¢ko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

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

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanistiéki plan ,Ulcinjsko polje*
(+Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 15/12), Opstina Ulcinj, na dijelu UP 8, 9 i
10, na kat. parceli br. 30/109, 30/741, 30/742, 30/745, 30/746 KO Ulcinjsko polje,
planirana je mjeSovita namjena.

UrbanistiCki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: indeks izgradenosti 1,5,
indeks zauzetosti 0,3 i spratnost objekata do P+4,

Shodno predmetnoj dokumentaciji-idjeno rieSenje utvrdeno je da se u zahtjevu za
davanje saglasnosti i tehnickoj dokumentaciji idjenog rjeSenja navodi da se lokacija
predvidana za gradenje objekata UP 8, 9, i 10 sastoji od kat. parcela br. 30/109, 30/741,
30/742, 30/237 i 30/235 KO Ulcinjsko Polje, dok se u lIzjavi ovlad¢ene geodetske
oragnizacije navodi da se predmetna lokacija dio UP 8, 9 i 10 sastoji od kat. parcela br.
30/109, 30/741, 30/742, 30/745, 30/746 KO Ulcinjsko polje. Potrebno je uskladiti tehnicku
dokumentaciju, odnosno precizno navesti koje kat. parcele ulaze u stastav lokacije
predvidene za gradenje objekata i kat. parcele preko kojih je omoguéen pristup objektu.



Shodno ¢lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), gradenje na dijelu urbanisticke
parcele je moguce do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore, ako nedostajuéi
dio urbanistiCke parcele ne utife na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzezosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci
dio urbanisticke parcele.

Prema ovome, neophodno je dostaviti Izjavu projektanta u odnosu na &lan 87 ovog
Zakona sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara (indeks
zuzezosti, indeks izgradenosti BRGP, spratnost) - i zadovolienog odnosa prema
gradevinskoj liniji — u originalu sa potpisom i pe¢atom.

Uvidom u tehni¢ku dokumentaciju-idejno rjeSenje konstatuje se da su planirana dva
saobracajna pristupa objektu. Nije moguce planirati saobracajni pristup objektu sa
bulevara odnosno saobracajnice “Nova 5" te ga je potrebno ukinuti i prilaz objektu planirati
samo sa sekundarne saobracajnice “Nova 26". Uvidom u idejno rjeenje konstatuje se da
planirani saobracajni pristup sa saobracajnice “Nova 26" nije odgovarajuéin dimenzija,
odnosno $irine, te je potrebno planirati saobracajnicu tako da se omoguéi nesmetan i
bezbjedan kolski i pjeSacki pristup objektu. Uz pomenutu ulicu nije moguée planirati
parking mjesta, kako je to predvideno idejnim rje$enjem, shodno planskom dokumentu-
grafickom prilogu br. 07. Saobracaj, nivelacija, regulacija.

Dimenzije parking mjesta na svim povr§inama predvidenim za parkiranje treba da
budu u skladu sa vaZecim standardima i propisima. Prema Pravilniku o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta (“SluZbeni list CG-opstinski propisi* br.24/10 i 33/14) &lan 114,
minimalno parking mjesto, kod upravnog parkiranja, za putni¢ko vozilo je irine 2,30 m i
duzine 4,80 m na otvorenom. Obezbjediti min. 1.1 parking mjesto po jednoj stambenoj-
apartmanskoj jedinici, odnosno jedno na 70m? korisnog prostora za poslovni-usluzni dio
objekta. Za mali hotel predvidjeti parking mjesta za najmanja 20% smjestajnih jednica kao
i 1pm za lica sa invaliditetom. Predvidjeti dovoljan br. parking mjesta za lica sa
invaliditetom shodno planskom dokumentu i pravilnicima.

Prema pravilniku o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskin objekta (.SI. Crne Gore-opstinski propisi® br. 36/18) &lan 99, objekat
Kategorije Cetiri zvjezdice (****) je ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i
usluga pripremanja i usluzivanja hrane, pi¢a i napitaka sastoji se od smjestajnih jedinica
sa visokim niovom komfora i usluge. U ugostiteljskom objektu iz stava 1 ovog élana broj
apartmana ne moZe biti manji od 10%, a mora da bude opremljen kvalitetom kuhinjom,
restoranima i dodatnim sadrZajima (fitness klub, prodavnica i sliéno). Shodno navedenom
¢lanu u objektu je pored smjestajnih sadrZaja potrebno predvidjeti i dodatne sadrzaje
(fitness klub, prodavnica...). Za objekte ove kategrije, obavezni standard za minimalnu
povrSinu sobe sa kupatilom je 17m? za jednokrevetne, 22m? za dvokrevetne sobe, dok
minimalna povrsina apartmana iznosi 45 m?.

Predvidjeti odgovarajuéi procenat zelenih povr$ina na lokaciji shodno planskom
dokumentu. Za dobijanje kategorija turisticki objekti, moraju da se ispune uslove koji
podrazumjevaju povrsinu i kvalitet zelenih povrsina. Pri projektovanju zelenih povrsina
voditi se smjernicama iz planskog dokumenta:

-Svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da
ima i pejzazno uredenje;



- U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postoje¢eg
bilinog fonda i kompozicionih ansambala;

-lzvrSiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predioZzenim mjerama njege;

-Forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruzanja saobraéajnica
(prema grafitkom prilogu 09. PejzaZna arhitektura);

-Min. 40% urb. parcele-okuénice treba da ¢ini zelenilo, dok 20% mozZe biti parterno
izgradeno (staze, platoi, parking itd.);

-za turisticke objekte, u zavisnosti od kategorije, neophodno je obezbjediti: za
objekte sa 4'-80m2 zelenih i slobodnih povrsina po gostu;

Projektovanje i izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata vrsiti na naéin
kojim se licima smanjene pokretljiivosti obezbeduje nesmeten pristup i kretanje
zajedni¢kim prostorijama. Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa 10 i vide stanova
moraju se projektovati i izgraditi na nacin da se obezbjedi jednostavno prilagodavanje
objekta odnosno najmanje 1 stambene jedinice na svakih 10 stanova za nesmetan
pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti. Prilaz objektu, odnosno $irina
pjeSacke komunikacije, shodno Pravilniku o blizim uslovima i naginu prilagodavnja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretiljivosti i lica sa invaliditetom ( ,Sl.list
CG" br. 51/08, 34/11, 35/13, 33/14) iznosi min 1.2 m te je potrebno planirati prilaz objektu
shodno ovom Pravilniku. Nivelacije svih pjesackih staza i prolaza raditi takode u skladu s
vazecCim propisima o kretanju invalidnih lica.

U gafickim prilozima potrebno je naznaditi i prikazati poziciju vanjskih elemenata
klima uredaja te ih je potrebno sakriti brisolejima ili ovo rijesiti na drugi odgovarajuéi nadin.

Dostaviti Geodetsku podlogu sa potpisom i pecatom licencirane goedetske
organizacije, ne starija od 6 mjeseci. U Tehnitkom opisu projektovanog objekta potebno je
precizno navesti zavr§ne materijale sa bojom RAL karti kao i procenat zelenila i procenat
poplo¢anja na parceli i potrebno ga je uredno potpisati i pecatirati od strane projektanta.

Svi grafiki prilozi treba da sadrZe orijentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Na
svim osnovama, prejsecima i izgledima objekta prikazati gradevinsku liniju i linije
urbanistiCkih parcela i potrebno ih je detaljno iskotirati.

Na Sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanistiéku parcelu (i kada
se gradi na dijelu), te tabelarno prikazati kapacitete za preostali dio urbanistiéke parcele,
poloZaj gradevinske i regulacione linije, kao i granice katastarskih parcela. Sira situacija
treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom, da sadrzi udaljenost planiranog objekta
od susjednih parcela i susjednih objekata i njihovu spratnost.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruzenju sa svim relevantim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih
ravni (terasa, vijena, slieme), terena ( saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekata od objekata u neposrednom okruZenju kao i ucrtanom saobracéajnicom po DUP-
u.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenje uredenja terena koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavréne obrade povrsina partera. U
okviru legende/tabele jasno navesti sve povr$ine i njihov procenat. Na prilogu prikazati



osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom. Naznaditi sve ulaze u objekat i iskotirati
pristupne pjeSacke staze do objekata kao i sva parking mjesta u parteru.

Karakteristicni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaknim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, susjedni objekti..), relativne i apsolutne visinske kote i udaljenje od
susjednih objekata. Susjedne objekte prikazati u siluetama. Na fasadama je potrebno
jasno oznatiti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i legendu. Dostaviti presjek za
svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zate€eno prirodno i izgradeno podrudje,
neophono je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire ralno okruZenje iz gornjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadajuc¢im uredenjem terena, tako da svaki dio objekta bude
prikazan. 3D prikaze objekta je potrebno dostaviti tako da na svakom prilogu budu po
maksimalno dva prikaza iz razli€itih pogleda, kako bi se $to jednostavnije mogli sagledati.

Kako dostavljanje ObavjeStenja ovog Ministarstva broj.09-332/23-107/2 od
24.01.2023. godine, nije bilo moguce izvrsiti podnosiocu zahtjeva ,PAMA INVEST" doo
Ulcinj, na jedan od nacina iz ¢lana 84 i 85 Zakona o upravnom postupku, Ministarstvo
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma izvr$ilo je dostavijanje na oglasnoj tabli
Ministarstva.

Kako je javnim objavljivanjem akta Ministarstva od 24.01.2023. godine istekao rok
od 10 dana -13.02.2023. godine, ¢ime su iscrplieni naéini dostavljanja javnim
obavjestavanjem utvrdenim Zakonom o upravnom postupku, a s pozivom na ¢lan 112 stav
3 Zakona o upravnom postupku odluceno je kao u dispozitivu ovog rieenja.

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