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Ministarstvol prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za sprovedenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st 1 i4ta¢. 1.al.1.i2. i &lana 88.
stav 2. Zakana o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" br. 54/17,
44/18, 63/18 11/19, 82/20, 86/22 4/23) | Elana 18 Zakona o upravnom postupku ("SluZbeni
list Crne Ggre® br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu D.O.O. "OMAR
jelo Polie na idejno rjesenje, arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno-
jekata ukupne BRGP etaza iznad zemlje 2.99995m* i ukupne BRGP sa
podrumskim| etazama 3.777,95m?, uradenog od strane privrednog drustva “INTESA
GROUP" D.0.0.Bijelo Polje, elektronski ovjeren, dana 11.03.2024. u 10:45:04 +01'00', na
urbanistickim parcelama UP 46 i UP 47 u zoni "B", podzoni "7", koje Eine katastarske parcele
br.30/662 i [30/663 sve KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
“Ulcinjsko pdlje" (“Sl. list Crme Gore - opstinski propisi br. 15/12"), donosi

RJESENJE

asnost D.0.0. "OMAR TRANS" Bijelo Polje na idejno riesenje, arhitektonskog
gradnju stambenc-posiovnin objekata ukupne BRGP etaza iznad zemlje
ukupne BRGP sa podrumskim etazama 3.777,95m?. uradenog od strane
privcednog drustva ‘INTESA GROUP" d.o.0. Bijelo Polje, elektronski ovjeren. dana
11.03.2024. y 10:45:04 +01'00", urbanistickim parcelama UP 46 | UP 47 u zoni "B", pedzoni
"7", koje Linelkatastarske parcele br.30/662 i 30/663 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana "Ulcinjsko polje" (*SI. list CG - opstinski propisi br. 15/12"), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara:
indeksa zauzgetosti 0,30 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 1,49 (Planom propisan
1,50), spratnpsti objekata : Po+P+4, (Planom propisana spratnost objekta - P+4 sa
mogucno$cu jzgradnje podzemnih etaza), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
ostvarenim sdobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji

DAJE se sa
projekta za
2.999,95m?,

ObrazioZenje

8/24-4628/1 od 26.03.2024.godine, D.0.0. "OMAR TRANS" Bijelo Polje.
obratilo se oyom ministarstvu, Direktoratu za sprovedenje drzavnih smjernica u oblasti
arhitekture zalizdavanje saglasnosti na izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta a
izgradnju stambeno-poslovnih objekata ukupne BRGP etaZa iznad zemlie 2.999.95m? |
ukupne BRGH sa podrumskim etaZzama 3.777,95m?, uradenog od strane privrednog drustva
“INTESA GRQUP" D.0.0. Bijelo Polje, elektronski ovjeren, dana 11.03.2024. u 10:45:04
+01'00', urbanyistickim parcelama UP 46 i UP 47 u zoni "B", podzoni “7", koje &ine katastarske
parcele br.30/662 i 30/663 sve K.O. Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
“Ulcinjsko polje" (“Sl. list CG - opstinski propisi br. 15/12"),




Uz zahtjev| imenovani su dostavili ovom Ministarstvu - Direktoratu za sprovodenje drzanih
smjernica U oblasti arhitekture sledede dokaze: Izjavu privrednog drustva ‘INTESA GROUP"
d.o.o. Bijel$ Polje, elektronski ovjeren, dana 11.03.2024. u 10:45:04 +01'00°, urbanisti¢kim
parcelama UP 46 i UP 47 u zoni "B", podzoni "7", koje Cine katastarske parcele br.30/662 i
30/663 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana "Ulcinjsko polje” (*SI. list
CG - opstinski propisi br. 15/12"), u kojoj je utvrdeno da je idejno rjedenje arhitektonskog
projekta izradenc u skladu sa smjernicama urbanistitko-tehnikih uslova za oblikovanje i
materijalizaiju iz élana 55 stav 2.tadka 3 i stave 3. ovog zakona i osnovnih urbanistiékin
parametara ( indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji. Dat je i tabelarni prikaz urbanistitkih parametara a utvrdeno
Je da je priaz lokaciji ostvaren preko novoformirane ulice Nova 42 | Idejno riesenje u
zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstve prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnitku
gjul raspoloZive spise predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa

azloga:

om 87 stav 4. taé.1.al.1 i 2, ta&. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji
objekata (.Sluzbeni list Cre Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 .86/22 | 4/23)
utvrdena su|oviaséenja Glavnog drZavnog arhitekte a narogito da; 1) daje saglasnost na
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setaliéta ili gradskog parka u
pogledu usagiasenosti 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
smjemnicama razvoja arhitekture: 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat. 4)
daje saglasnpst na urbanisticki projekat: 5) daje saglasnost na Program privremenit objekata
u dijelu oblikevanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz §ana 154 ovog zakona.

Cianom 88 stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz élana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povriine 3000 m? |
vise. Hotel, adnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokaine samouprave.

Postupajuci po predmetnom zahtievu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjemica oblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu uvida
graficki i tekstualni dio izmijenjenog idejnog rjesenja arhitektonskog projekta za izgradnju
stambeno poslovnog objekta ukupne BRGP etaZa iznad zemlje 2.999,95m?, i ukupne BRGP
sa podrumsk|m etazama 3.777,95m?2, uradenog od strane privrednog drustva "INTESA
GROUP" D.OL0. Bijelo Polje, elektronski ovjeren, dana 11.03.2024. u 10:45:04 +01'00', na
urbanistickim parcelama UP 46 i UP 47 u zoni "B", podzoni "7", koje &ine katastarske parcele
br.30/662 i 30/663 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinjsko
polie” ("Sl. list CG - opstinski propisi br. 15/12") utvr@eno da je isto uskladeno smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara; i
indeks zauzetpsti 0,30 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 1,49 (Planom propisan
1,50), spratnpsti objekata -Po+P+4, (Planom propisana spratnost objekta: P+4 sa
mogucnoscu izgradnje podzemnih etaza) | ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.




Naime, uvidom u Detaljni urbanisticki plan "Ulcinjsko polje” (“SI. list CG - opstinski propisi br.
15/12%), utvfdeno je da su propisane smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata i dsnovni urbanistiéki parametri. Urbanisticke parcele UP 46 | 47 47 u zoni “B",
podzona “T", je MjeSovita namjena — MN (stanovanje, smjestaj turista u hotelima |
pansionima| poslovni sadrZaji, garaze | dr.),: Mjesovita namjena spratnost do P+4 sa (li)
Indeks izgrpdenosti omoguéava i gradnju slobodnostojecih objekata u najvecem dijelu
urnbanistickih parcela. Urbanistiéke parcele Ciji su frontovi prema ulici manji od 15m
zahtijevaju gradnju objekata u kontinualnom nizu ili dvojnih objekata,

Planirani objekat je vizuelno | arhitektonski u skladu sa datom namjenom koja sluZi
poslovanju il stanovanju,

Urbanisticki{parametri po Detalinom urbanisti¢kom planu : Ulcinjsko polje” (“SI. list CG -
opstinski prgpisi br. 15/12").

Za povrsine|centralnih djelatnosti odnosno za urbanisticke parcele UP 46 | 47 5 u zoni ‘B,
podzona "7°| indeks zauzetosti 0,30, indeks izgradenosti 1,50 maksimalna BGP 3.000,00m?2,
spratnosti Pi+4 (Planom propisana spratnost: P+4 sa moguénodéu izgradnje podzemnih
objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena. - &to se vertikalne
. ulaze u objekte planirati sa prizemne etaze &ija kota mora biti min 0.30m iznad
kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max 0.80m iznad kote nivelete. - ovo se ne odnosi
samo na zorju “B1" uz bulevar ka Velikoj plazi, gde kota prizemlja moZe biti i na 0.05m iznad
kote trotoara| - u sluéajevima kada je u prizemnoj etaZi objekta sadrzaj nestambene namjene
(poslovanje | servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plazi, denivelacija u odnosu na
trotoar saviadava se unutar objekta. Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa
postojecim prostornim oblicima, namjenom i sadrzajem objekata. Posebnu paznju posvetiti
zonama uz glavne saobracajnice - bulevare, koje ¢e odrediti dominantni vizuelni identitet
prostora, a posebno zona uz postojedi bulevar u kojoj treba formirati naglagen uliéni front
fasada i zona "velikog kruznog toka" koja Ce praktiéno predstavijati ulaznu "kapiju® za novo
gradsko naseélje Ulcinj Polje.

Insistirace na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog riesenja, kod koga ce objekti
zadrZali svoj|identitet i arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkeiji, sa stvaranjem novog
urbanog ambijenta. Likovno i oblikovno rieSenje gradjevinskih struktura mora da slijedi
klimatske | druge endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici |
da se usklad) sa postojeéom fizionomijom sredine. Obrada fasada mora biti izvedena od
materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata

Kolorit objekdta uskladitl sa njihovom funkcijom, okolinom, i klimatskim uslovima, Obrada
povrSina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razlicitom obradom izdiferencirati
namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju jedinstvo sa
parternim cjelinama susjednih objekata. U obradi partera naroéito je vaZno da se obezbijedi
nesmetano kretanje invalidnih lica. uz primienu rampi za savladjivanje svih visinskih
prepreka. Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i drugim
endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzistencije.

Urbanisticke parcele UP 46 | 47 ima neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu
| prikjuéak na komunalnu infrastrukturu, Na grafickom prilogu su prikazane granice
urbanistickih |parcela prilog *07. Saobracaj, nivelacija, regulacija”. Prema detaljnom
urbanistikom|planu saobracajni prikljucak je ostvaren prema rilog "08. Parcelacije.

Projektom je planiran objekat spratnosti; Po+P+4 Funkcija objekta je stambeno poslovni
objekat od tega u dijelu prizemlja su dva (2) poslovna prostora, ukupan broj stanova
Cetrdesetipet (45) stambenih jedinica, spratnost objekta je pet nadzemnih etaZa i jedna




podzemna |etaza (Po+ P+4). U okviru podrumske etaZe planirano je obezbedenje dijela
parking prdstora 25 parking mjesta od kojih je jedno za osobe sa invaliditetom a takodje je
planirano 7| parking mjesta rijesiti lift platformom. Na parceli je planiran ostatak potrebnog
broja parking mjesta 27 parking mjesta. Za potrebe stanovanja odnosno 45stambenih
jedinica kag i dva poslovna prostora obezbijedeno je ukupno 52 parking mjesta. Broj parking
mjesta je ra¢unat u skladu sa urbanisti&ko tehnickim uslovima kojima je jasno definisan broj
parking mjgsta u skladu sa lokalnim uslovima.

Svi koeficijanti dati urbanistitko tehnickim uslovima raéunati su u odnosu na povrsinu lokacije
urbanistickg parcele UP 46 | UP 47 u okviru kat.parcela 30/662 | 30/663 prema planu
parcelacije | uradenom od strane ovladéene geodetske organizacije “Geomont
Consulting"d.o 0. iz Bijelog Polja sa datom izjavom o poklapanju urbanistiékog i katastarskog
stanja,

Objekat je drjentisan paralelno u odnosu na ulicu a takode i sami jedan na drugi. Prirodno
osvetlienje |e projektovano kod svake stambene a | poslovne jedinice. Krov objekta je
projektovanfkao vievodan nagiba 8° u skladu sa planskom dokumentacijom planiran za
stanovanje 9dnosno poslovanje i kao takay je usao u obraun bruto povrsine objekta. Zelenilo
jé ostvareng na povr$inama oko objekata kao i u dijelu konstrukcije na terasama objeka koja
je ozelenjena.

Na osnovu njavedenog, utvrdeno je da je idejno arhitektonsko rieenje stambeno poslovnog
objekata, préjektovanog od strane “INTESA GROUP” D.O.O. Bijelo Polje, izradeno u skladu
jernicama  za  arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, | osnovim
parametrima: ukupna bruto razviiena gradevinska povréina BRGP korisnih
etaza iznad| zemlje 2.999,95m? (Planom propisan 3.000,00m), indeks zauzetosti 0.30
(Planom prapisan 0,30), indeks izgradenosti 1,49 (Planom propisan 1,50), spratnosti
objekata: Po#Pv+4, (planom propisana spratnost P+4 sa moguénodéu izgradnje podzemnih
etaza), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji | kolskim pristupom objektima na
viasni¢kim parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti 1037-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna
jedinica Ulcinj utvrdeno je pravo svojine D.0.0. "OMAR TRANS" Bijelo Polie za kat, parcele
br. 30/662 i|30/663 sve K.O. Ulcinjsko Polje, ¢ime su se stekli uslovi za legitimaciju
investitora, shodno &lanu 91.st,1 i3 tacka 6, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
u kojem je lasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja |
dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog, | dokaz o pravu svojine na
zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list nepokretnost, ugovor o
koncesi/l, odiyku o utvrdivanju javnog interesa il dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno
drugom pravy na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta,

Kod izlozenogd pravnog i &i njeni¢nog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjérnica u oblasti arhitekture je naSao da su se stekli uslovi, s pozivom na
¢l. 87.st4. tat.1.al.1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za davanje
saglasnosti inyestitoru D.0.0. "OMAR TRANS" Bijele Polje na idejno riesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, BRGP korisnih etaza iznad zemlje
2999 95m?, ykupne BRGP sa podrumskim etazama 3.777.95m? uradenog od strane
privrednog dréstva “INTESA GROUP' D.O.O. Bijelo Polje i ovjereno elektronskim potpisom
od 11.03.2024. u 10:45:04 +01'00', na UP 46 i UP 47 u zoni "B", podzoni "7", koje ¢ine
katastarske parcele br.30/662 | 30/663 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu DUP-a "Ulcinjsko polje"
("SI list CG| - opstinski propisi br. 15/12"), u smisliu arhitektonskog oblikovanja |
materijalizacijé objekata | osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeks zauzetosti 0,30 (Planom
propisan 0,30}, indeks izgradenosti 1,49 (Planom propisana 1,50), spratnosti




objekata: Pp+P+4, (Planom propisana spratnost P+4 sa moguéno$cu izgradnje podzemnih
etaza) i ostyarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno igoZenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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

Obradila:
Nacelnik Direkcije,
Natasa Pavicevi¢, dipl.pravnik
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