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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-8888/5
Podgorica, 26.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore® broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (.SluZbeni ist Crne Gore® broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca "“GENSHA® DOO Ulcinj, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ARCHISTUDIO®
DOO Ulcinj, za zgradnju stambenog objekta, na katparc. br. 3823/3, 3823/4, 3823/2, 3820/1,
3821/3, 3821/1 1 3821/2 sve KO Ulicin), odnosno na dijelu UP134, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog
plana “Ulcinj grad - lokalitet Meterzi 3" - lzmjene i dopune (“SluZbeni list Cme Gore — opslinski

propisi®, broj 8/12), Opétina Ulcinj, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtieva "GENSHA®™ DOO Ulcinj, na dopunjeno idejno
rieSenje arhiteklonskog projekia, projektovanog od strane ARCHISTUDIO® DOO Ulcinj, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 23.12.2025. godine u 16:40:58 +01'00°, za izgradnju
stambenog objekta, na kat.parc. br. 3823/3, 3823/4, 3823/2, 3820/1, 3821/3, 3821/1 1 3821/2 sve
KO Ulcinj, odnosno na dijelu UP134, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Ulcinj grad - lokalitet
Meterizi 3" — lzmjene | dopune ("Sluzbeni list Cme Gore - op$tinski propisi”, broj 8/12), Opétina
Ulcinj, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine korisnog dijela objekta 2 381,08m* (planom
zadato 2 382,00m?), indeksa izgradenosti 1,20 (planom zadato 1,20), povrine pod objektom
674,29m? (planom zadato 794 00m?); indeksa zauzetosti 0,34 (planom zadato 0,40); spratnosti:
Po+5Su+P (planom zadato P+2+Pk/P+3 uz mogucnos! izgradnje suterenskih eta2a, iji broj zavisi
od denivelacije terena) - u pogledu usaglasenosti sa smjermicama za oblikovanje | maternalizaciju |
osnovnim urbanistiCkim parametnima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj linijl) | drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekla).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-8998/1 od 11.09.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se "“GENSHA"™ DOO Ulcin), za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ARCHISTUDIO® DOO Ulan), za wzgradnju
stambenocg objekta, na kat.parc. br. 3823/3, 3823/4, 3823/2, 3820/1, 3821/3, 3821/1 1 382172 sve
KO Ulcinj, odnosno na dijelu UP134, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog piana *Ulcinj grad - lokalitet
Meterizi 3° - lzmjene i dopune (“SluZbeni list Crne Gore — opsunski propisi®, broj 8/12), Opétina
Ulcinj.
Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjesen;ja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadcéenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhilektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Celiri ili pet zvjezdica i tunstickog nizorta, trga, skvera, Setaldta,
gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiCko-
tehniékim uslovima, u dijelu oblkovanja | materijakzacje. osnovnim urbanistickim parametnma
(indeks wzgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), 2) idejno resenje projekta arhitekture priviemenog objekla za koji
se izraduje glavni projekal, u odnosu na oblikovanje, materjaiizaciju | urbanisticke parametre iz

programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25), data je defincija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | graficke dokumentacsge kojom
se utvduje koncepcija, usiovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravibma
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie €ini,
izmedu ostalog i idejno riedenje, $to u skiadu sa citiranim ¢lanom B stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehnitkim usiovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata {,Sluzbeni list Crme Gore™ broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcya za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekia u prostor; polo2a) objekta u okviru lokacije | prema susjednim objextima; 30D vizuehzacga
objekta; uslovi | nesenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanistiéko tehni¢ke uslove, lzjavu
projextanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistiékin parametara, 1zjavu oviadcene
geodetske organizacije | dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekta u
zasticeno| digitainoj formi

Direktoral glavnog drzavnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljededih razioga:

Shodno grafiékom prilogu iz planskog dokumenta Namjena povrsina predmetna lokacya je prema
namjeni povrdine za kolektivno stanovanje (viseporodiino), Propisana spratnost je P+2+Pk, s tim
da je u tekstualnom dijelu planskog dokumenta definisano. u sluéaju projektovanja ravnog krova
daje se mogucnos! da se umjesto potkrovne elaze predvidi sprat. Takode, buduti da se radi 0
prostoru sa velikim nagibom terena, planom je definisano da ukoliko je kolski prilaz urbanistikoj
parceli i ulaz u objekat na gomjo) koti, prizemnu etaZu planirati na istoj, a etaze na kosom terenu
ratunati kao suterenske (broj suterenskih etaza zavisi od denwvelacije terena),

Gradevinske knije su definisane graficki, u grafickom dijelu planskog dokumenta, i OpiSNo, U
tekstualnom dijelu planskog dokumenta. Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum
2m. Ako se suterenska etaza konst za parkiranje, gabarit moZe biti do min.1m do susjedne parcele.

Parkiranje je potrebno obezbiediti u okviru objekta i na otvorenom parking prostoru, u
okviru parcele. Normativ za parkiranje je 1PM/1 stambena jedinica. Prilikom projektovana garaza
potrebno je iskoristits konfiguraciju terena pa se planom ostavlja mogucnost garalianja u vise
podzemninh etata. Usied nedostatka prostora za planiranje rampi na parceli, vezu garale sa
pristupnom saobracajnicom moguce je ostvariti | garaznim liftom.

Za novoplanitane objekte, povrsina nezastriih, ozelenjenih povrdina mora da iznosi najmanje
40% povrsine parcele.

Arhitektonske volumene objekata potrebno je palljivo projektovali sa cijem dobianja
homogene sike naselja | grada. Fasade objekata kao | krovne pokrivate predvidjeti od kvaitetnog i
trajnog materijala i kvalitetno ugraddi. Za sve stambene | stambeno poslovne objekte se planiraju
krovovi po izboru projeklanta, a, u skladu sa postojecom arhotekturom i kulturnim nasledjem, sa
MOGUCNOSCY primenjimvania i ravnih krovova.

Uvidom u Gopun}eno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projeklovanog od strane
ARCHISTUDIO® DOO Ulcinj, ovjereno elekironskim potpisom projeklanta dana 23.12.2025. godine
u 16:40:59 +01°00, 2a izgradnju stambenog objekta, na kal.parc. br. 3823/3, 3823/4, 382372,
2820/1. 3821/3, 3821/1 i 3821/2 sve KO Ulcinj, odnosno na dijelu UP134, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Ulcinj grad - lokalitet Meterizi 3° — lzmjene | dopune ("Sluzbeni list Crne Gore



- op$tinski propisi”, broj 8/12), Opstina Ulcinj, konstatovano je da je idejnim rieSenjem predvidena
izgradnja stambenog objekia, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine konsnog dijela objekta
2 381,08m? (planom zadato 2 382,00m?), indeksa izgradenosti 1,20 (planom zadato 1,20), povrSine
pod objektom 674,29m? (planom zadato 794,00m?); indeksa zauzetosti 0,34 (planom zadato 0,40),
spratnosti; Po+5Su+P (planom zadato P+2+Pk/P+3 uz moguctnost izgradnje suterenskih etaza, &iji

broj zavist od denivelacije terena).

Bududi da se lokacija nalazi na terenu u velikom nagibu i da je je kolski prilaz urbanistiCko)
parceli i ulaz u objekat planiran na gornjoj koti, prizemna eta2a je projektovana na istoj, a etaze na
kosom terenu su ratunate kao suterenske. Namyena podruma | jedne suterenske eta2e je garaZa.
Stambene jedinice su planirane u prizemlju | u Celiri suterenske etaze. Indeksi zauzetosti |
izgradenosti su u skladu sa maksimalno propisanim indeksima iz planskog dokumenta. Objekat je
propisno udaljen od granica sa susjednim parcelama u skladu sa smjermnicama iz planskog
dokumenta koje se odnose na gradevinsku linju.

Potreban broj parking mjesta je planiran u okviru dvoetazne podzemne garaze (podrum i
suteren) (23PM) i na povrSinskom parking prostoru u okviru predmetne lokacije (16PM). Ukupno je
obezbijedeno 39PM. Na lokacyji je planirano 807,04m? zelenih povrsina $to €ini 41% od ukupne

povrdine predmetne parcele.

Zavréna obrada fasadnog omotaa je planirana u kombinaciyi demit fasade u bojama
RAL9010 i RALB024 | fasadne obloge - plodica u imitacyi kamena. Fasadna bravarija je planirana
u boji RAL9017. Utvrdeno je da je cbjekat projektovan u skladu sa oblikovanjem | materijalizacijom

za ovu vrstu objekata.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje konstatuje se da je projeklovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovmim urbanistiCkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla | odnos prema gradevniskoj linyi)
i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozia, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta), kao | sa smjernicama za oblikovanje | matenjalzaciju.

Kod izloZzenog pravnog i CinjeniCnog stanja stvarn, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti podnosiocima zahtjeva "“GENSHA™ DOO Ulcinj, na dopunjeno idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ARCHISTUDIO® DOO Ulcin), ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 23.12.2025. godine u 16:40:59 +01'00°, za zgradnju
stambenog objekta, na kat.parc. br. 3823/3, 3823/4, 3823/2, 3820/1, 3821/3, 3821/1 i 3821/2 sve
KO Ukcinj, odnosno na dijelu UP134, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Ulcin grad - lokaltet
Meterizi 3° — lzmjene i dopune (“Slu2beni list Crme Gore — op$tinski propisi®, broj 8/12), OpStina
Ulcinj, u pogledu oblikovnosti | materijalizacie objekata, kao i osnovnih urbanistiCkih parametara
(bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks zgradenosti, indeks zauzetost, spratnost objekla,

odnos prema gradevinskoj lingi | kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeéeno je kao u dispozitivu
ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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