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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
tel: +382 20 446 200

urbanizma i drzavne imovine
fax; +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-2088/3
Podgorica, 07.04.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog drZzavnog
arhitekte, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore® broj 64/17, 44/18,63/18, 1 1/19, 82/20, 86/2214/23), kaoi ¢lana 18 Zakona
o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po
zahtjevu podnosilaca “ASI & CO” d.0.0., Kostié¢ S. Branimir, Cvijovi¢ S. Branka, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,V&B STUDIO
DESIGN” D.0.0. Ulcinj, za izgradnju stambeno-poslovnih objekata, na katastarskim parcelama br.
30/948, 30/949, 30/950, 30/951, 30/952, 30/953, 30/954, 30/955, 30/956, 30/957, 30/958 i 30/959
KO Ulcinjsko Polje, odnosno na UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7 i UP8, u zoni B, podzoni 8 u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Ulcinjsko Polie” (“Sluzbeni list Crne Gore” — opstinski
propisi”, broj 15/12), Opétina Ulcinj, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva “AS| & CO" d.0.0., Kostié S. Branimir, Cvijovi¢ S.
Branka na dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,V&B
STUDIO DESIGN” D.O.0. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 6.3.2025.godine
u 12:36:40 + 01'00', za izgradnju stambeno-poslovnih objekata, na katastarskim parcelama br.
30/948. 30/949, 30/950, 30/951, 30/952, 30/953, 30/954, 30/955, 30/956, 30/957, 30/958 i 30/959
KO Ulcinjsko Polje, odnosno na UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7 i UP8, u zoni B, podzoni 8 u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Ulcinjsko Polje” (“Sluzbeni list Crne Gore” — opstinski
propisi”, broj 15/12), Opstina Ulcinj, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 13 918,80m?
(planom zadata BGP 13 953,00 m?), indeksa izgradenosti 1,49 (planom zadato 1,50), povrsine pod
objektom 2 790,60m? (planom zadato 2 790,60m?); indeksa zauzetosti 0,30 (planom zadato 0,30);
spratnosti Po+P+4 (planom zadato P+4) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost, visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-2088/1 od 14.02.2025. godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratili su se “ASI & CO" d.o.0., Kosti¢ S. Branimir, Cvijovi¢ S. Branka, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,V&B STUDIO
DESIGN’ D.0.0. Ulcinj, za izgradnju stambeno-poslovnih objekata, na katastarskim parcelama br.
30/948, 30/949, 30/950, 30/951, 30/952, 30/953, 30/954, 30/955, 30/956, 30/957, 30/958 i 30/959
KO Ulcinjsko Polje, odnosno na UP1, UP2, UP3, UP4, UPS5, UP6, UP7 i UP8, u zoni B, podzoni 8 u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Ulcinjsko Polje” (“Sluzbeni list Crne Gore” — opstinski
propisi”, broj 15/12), Opétina Ulcin;.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlu¢io
kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

&lanom 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 ovlasc¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalista 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 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 urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki 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.

&lanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2. istog &lana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 75 st1 tacka 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 &ini obaveznost uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanistitko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sliedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 08-332/23-6823/4 izdati dana
06.09.2024.godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine;
lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu
ovlagcene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio
kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno Planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviru povrina mjeSovite
namjene. Mje$ovita namjena podrazumijeva: stanovanje, smje$taj turista u hotelima i pansionima,
poslovni sadrzaji, garaze i dr...

Plan parcelacije dat je uslovno u skladu sa predlozenom saobra¢ajnom matricom, a
dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vise urbanistickih u skladu sa programima
eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih parametara i propisanih koeficijenata.

Maksimalna spratnost objekta na predmetnoj lokaciji je P+4. Gradnja podrumske etaze je
dozvoljena prema potrebama investitora i nije ograni¢en broj podzemnih etaza. PovrSine podzemnih
etaza ne ulaze u obragun bruto gradevinske povrsine objekta.

Minimalno udaljenje objekta od mede (bocnih i zadnjih strana parcele) je 3,00m u svim slu¢ajevima
kada boéni zidovi sadrze otvore za dnevno osvjetlienje, odnosno 1,50m ukoliko su na toj fasadi
planirani samo otvori sa visokim parapetom (za pomocne prostorije i stepenista).

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rieSenja arhitektonskog projekta projektovanog od
strane ,V&B STUDIO DESIGN" D.O.O. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
6.3.2025.godine u 12:36:40 + 01'00', za izgradnju stambeno-poslovnih objekata, na katastarskim
parcelama br. 30/948, 30/949, 30/950, 30/951, 30/952, 30/953, 30/954, 30/955, 30/956, 30/957,
30/958 i 30/959 KO Ulcinjsko Polje, odnosno na UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7 i UP8, u
zoni B, podzoni 8 u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Ulcinjsko Polje” (“Sluzbeni list Crne
Gore” — opstinski propisi”, broj 15/12), Opstina Ulcinj, konstatovano je da je idejnim rie§enjem
predvidena izgradnja stambeno-poslovnih objekata, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
13 918,80m? (planom zadata BGP 13 953,00 m2), indeksa izgradenosti 1,49 (planom zadato 1,50),
povrsine pod objektom 2 790,60m2 (planom zadato 2 790,60m?); indeksa zauzetosti 0,30 (planom
zadato 0,30); spratnosti Po+P+4 (planom zadato P+4). Objekat je propisno udaljen od granica
susjednih urbanistickin parcela shodno smjernicama iz Planskog dokumenta, koje se odnose na

gradevinsku liniju.



Idejnim rje$enjem je predvidena izgradnja tri stambeno-poslovna objekta, spratnosti
Po+P+4. Svaki objekat se sastoji od po dvije lamele. Prizemlje objekata je namijenjeno poslovanju,
dok su etaze od prvog do éetvrtog sprata u funkciji stanovanja. Stambene jedinice su prema strukturi
planirane kao garsonjere, jednosobni i jednoiposobni stanovi.

Predvidena je izgradnja podzemne etaze ispod objekata, u cilju obezbjedivanja neophodnog broja
parking mjesta, te shodno tome povrSine podzemnih etaza nijesu uzete u obraun ukupne bruto
gradevinske povrsine objekata. Ukupno je obezbijedeno 228 parking mjesta, od ¢ega je 95PM
predvideno na nadzemnom parking u okviru urbanisticke parcele, dok je 133PM obezbijedeno u
podzemnoj garazi. U okviru toga, 15PM je predvideno za parkiranje lica smanjene pokretljivosti.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rieSenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa zadatom gradevinskom linijom i
osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sliedece:

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujuci tradiciju
gradenja, a primjenjujuéi u dobroj mijeri prirodne autohtone materijale, kamen, drvo, itd. Kolorit
objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom i klimatskim uslovima. Krovovi mogu biti
dvovodni ili viSevodni sa pokrivaéem primijenjenim podneblju i lokaciji.

Idejnim rie$enjem je predvideno da se spoljne zidne i betonske povrsine obraduju termickom
fasadom odnosno termiéko kamenom kompaktnom fasadom. Kombinacija boja koje se primjenjuju
na fasadi su RAL 9001 (cream), RAL 8001 (orche brown), RAL 9004 (signal black), RAL 9005 (jet
black). Zavrsna obloga u prizemlju je mermer. Planirani objekti svojom formom i upotrijebljenim
materijalima ne naruavaju zateGene arhhitektonsko-graditeljske vrijednosti uze i Sire situacije.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaSeno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti “AS| & CO" d.o.o., Kosti¢ S. Branimir, Cvijovi¢ S. Branka na dopunjeno
idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,V&B STUDIO DESIGN” D.O.O.
Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 6.3.2025.godine u 12:36:40 + 01'00', za
izgradnju stambeno-poslovnih objekata, na katastarskim parcelama br. 30/948, 30/949, 30/950,
30/951, 30/952, 30/953, 30/954, 30/955, 30/956, 30/957, 30/958 i 30/959 KO Ulcinjsko Polje,
odnosno na UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7 i UP8, u zoni B, podzoni 8 u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana “Ulcinjsko Polje” (“Sluzbeni list Crne Gore” — opétinski propisi”, broj 15/12),
Opétina Ulcinj, 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 izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja 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

Mirjana Burisic
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