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VLADA CRNA GORA

MINISTARSTVO EKOLOGIJE,PROSTORNOG PLANIRANJA
| URBANIZMA

DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Broj: 09-1197/2

Podgorica, 29.12.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87. st. 1i4.tac.1-6i st. 6.1
¢lana 88 stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, (,Sluzbeni list Crne Gore*
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢lana 18. Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni
list Crne Gore* br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu , CMD , D.O.O.Bar,
za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta -
apartmanskih i rezidencijalnih vila i restorana — vidikovac, fazna izgradnja, na urbanistickim
parcelamabr. 1,2, 3,4, 5,6,7,8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28 na djelovima katastarskih parcela broj 3866, 3867, 3964/1 K.O. Ulcinj,
zahvatu Lokalne studije lokacije za turisticko naselje visoke kategorije na lokalitetu ,LIMAN
II“, (,SL. List Crne Gore, opstinski propisi, br. 03/10),donosi

RJESENJE

DAJE SE , CMD , D.O.0O.Bar, saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta - apartmanskih i rezidencijalnih vila i restorana — vidikovac, fazna
izgradnja, na urbanistickim parcelama br. 1, 2, 3,4,5,6,7,8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 na djelovima katastarskih parcela broj 3866,
3867, 3964/1 K.O. Ulcinj u zahvatu Lokalne studije lokacije za turisticko naselje visoke
kategorije na lokalitetu ,LIMAN II*, (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, br. 03/10), Opstina
Ulcinj, gdje su ispostovani uslovi iz planskog dokumenta i urbanisti¢ko-tehnickih uslova u
pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, i osnovnih urbanistickih
parametara: indeks izgradenosti 0,68 (planom propisan 0,70), indeks zauzetosti 0,25
(planom propisan 0,35), spratnost objekta Po+S+P+1 (planom propisana Po+S+P+1), i
ostvaren odnos prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom, broj 09-1197/1 od 01.07. 2021.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte —
Glavnom drzavnom arhitekti ovog Ministarstva, obratilo se CMD , D.O.0O.Bar, saglasnost
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta - apartmanskih i
rezidencijalnih vila i restorana — vidikovac, fazna izgradnja, na urbanistiCkim parcelama br.
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,
28 na djelovima katastarskih parcela broj 3866, 3867, 3964/1 K.O. Ulcinj u zahvatu Lokalne
studije lokacije za turisti¢ko naselje visoke kategorije na lokalitetu ,LIMAN II, (,SI. List Crne
Gore, opstinski propisi, br. 03/10), Opstina Ulcin;.

Uz zahtjev, imenovani su ovom ministarstvu dostavili slede¢u dokumentaciju: Rjesenje
za izdavanje saobraéajnih uslova za izgradnju apartmanskih, rezidencijalnih vila i restorana
vidikovac u zahvatu Lokalne studije lokacije za turisti¢ko naselje visoke kategorije Liman I,
Opétina Ulcinj, izdati od strane Opstina Ulcinj, br/Nr 06-335/21-120/2 od



objekata, data od strane , Angelini , D.O.0.Podgorice iz avgusta 2021.godine; Elaborat
originalnih terenskih podataka o izvrSenim radovima na terenu, uraden od strane ,
Geoprojekt Perisi¢ ,, D.0.0.Podgorica, ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, br. 917-17-51/2021 od 17.09.2021.godine; Urbanisti¢ko-tehnicke uslove za izradu
tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta na opisanoj lokaciji, izdati od strane Opstina
Ulcinj — Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, br.Nr. 05-332/21-198/7 od
21.06.2021.godine i Idejno rjeSenje za izgradnju predmetnog objekta u zasti¢enoj digitalnoj
formi.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, razmotrio je predmetni zahtjev, spise predmeta i odlucio
kao u dispozitivu ovog rieSenja, a ovo sa sledecih razloga:

Clanom 87. stav 4. ta&. 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaS¢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 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 urbanisti¢ki 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
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana
87.stav. 4 tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m? i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u idejno rjeSenje, izjavu odgovornog inZenjera — projektanta “ANGELINI“ D.O.O.
Podgorica, tehnicki opis, i tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih osnovnih urbanisti¢kih
parametara, Glavni DrZzavni arhitekta je dao Stru¢no misljenje u kojem je utvrdeno da su
idejnim rjeSenjem za izgradnju apartmanskih i rezidencijalnih vila i restorana — vidikovac,
fazna izgradnja, investitora ,CMD" D.O.O.Bar na urbanisti¢kim parcelama br. 1, 2, 3, 4, 5,
6,7,8,9 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 na
djelovima katastarskih parcela broj 3866, 3867, 3964/1 K.O. Ulcinj, zahvatu Lokalne studije
lokacije za turisti¢ko naselje visoke kategorije na lokalitetu ,LIMAN II¥, (,SI. List Crne Gore,
opstinski propisi, br. 03/10), ispoStovani uslovi iz planskog dokumenta i urbanisti¢ko-
tehnickih uslova u pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, i osnovnih
urbanisti¢kih parametara: ostvareni indeks izgradenosti (planom propisan), ostvareni
indeks zauzetosti (planom propisan), ostvarena spratnost objekta Po+S+P+1 (planom
propisana Po+S+P+1), i odnos prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u predmetni planski dokumenat, utvrdeno je da su propisani Uslovi
uredenja i koriS¢éenja prostora:

Regulacija i nivelacija: Regulacija plana pociva na saobraéajnim rjeSenjima, sa
koordinatama i drugim podacima koji su utvrdeni u skladu sa predloZzenom saobrac¢ajnom
matricom i uslovima na terenu. Urbanisticke parcele su definisane grafi¢ki i koordinatama
uz postovanje postojeceg katastarskog stanja i njegovo prilagodavanje planiranom stanju
formiranjem urbanistickin parcela. Gabariti objekata definisani su osnovnim formama a
pojedinac¢no i po zonama se mogu formirati i drugi sloZeniji oblici uz postovanje gradjevinske
linije prema ulici i programskih pokazatelja (koeficijenta izgradenosti od max. 0.6-0.7) u
skladu sa Programskim zadatkom. Sto se vertikalne regulacije objekata tiCe, u skladu sa
programom koji predvida male gustine, svi objekti na lokaciji su max. visine Su+P do



Su+P+1, uz mogucnost formiranja suterena ili podruma i garaza u nivou ispod prizemlja, a
u skladu sa uslovima mikrolokacije -nagibom terena. U vertikalnoj ravni treba takode teZiti
maksimalnom uklapanju objekata u postojeci teren. Obzirom na velike padove terena i
nedostatak detaljnijih informacija o programima investitora za veéi dio lokacije, kote
prizemlja objekata nisu detaljno odredene na planu nivelacije. Kote prizemlja objekata
odrediti na terenu za svaki pojedinacni objekat a na osnovu nivelacije saobraéajne mreze i
uslova terena, pri ¢emu voditi rauna da se oborinske vode razlivaju od objekata prema
nizim ulicama. Kote date u nivelacionom planu nijesu do kraja uslovne, vec¢ ¢e se projektom
uredenja terena dati definitivne kote svih relevantnih povrsina. Nivelacioni plan je uradjen
na osnovu kota terena izvedenih saobracajnica prezentiranih na geodetskoj podlozi i
tehniCkih propisa. Teren na kome je locirana LSL je u padu prema jugu — moru i ka
magistrali, pa je neophodno izvesti remodelaciju terena sa podzidama, zasijecanjima terena
I nivilacijama za uredenje okuc¢nica i za formiranje suterenskih ili garaznih prostora.

Smijernice za urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove:

Postavljanje objekata na parceli izvrSiti u skladu sa prilozenom matricom | tipovima
objekata uz mogucnost odstupanja (u polozaju i gabaritu objekta) u skladu sa programom
investitora ali tako da se zadovolje sledeéi osnovni parametri: gradevinska linija ka ulici
definisana ovim elaboratom; vertikalna regulacija — do max. dve nadzemne etaze (Su+P do
Su+P+1); indeksi izgradenosti | zauzetosti za zonu prema priloZenoj tabeli; na parceli mogu
biti stambeni, turistic¢ki i komplementarni objekti niske gustine, odnosno:indeks zauzetosti
na parceli - do max. 0.35; indeks izgradenosti na parceli — do max. 0.70.

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujudi
tradiciju gradenja a primjenjujuci u dobroj mjeri prirodne autohtone materijale, kamen, drvo
itd. Posebni urbanisti¢ko-tehnicki uslovi treba da se odnose na projekte uredenja terena koji
na ovom prostoru formiraju snaznu i karakteristi¢nu plastiku podzida, kaskadnih vrtova itd.

Smijernice uredenja i oblikovanja prostora:
Oblikovanje prostora:

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa preporukama iz programa o
prostornim oblicima i primjereno tradicionalnoj urbanoj matrici i materijalima koji baziraju na
tradicionalnom nacinu gradnje. Insistiraée se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog
rieSenja, sa stvaranjem novog urbanog ambijenta u kontekstu naslijedenog prostora.
Likovno i oblikovno rjeSenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge
endemske karakteristike i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se pritom uskladi sa
postojecom fizionomijom sredine. Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih
materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata i odrazavaju karakter
planiranih sadrzaja. Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom, i klimatskim
uslovima. Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razli¢itom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju
jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata. Sve zone u okviru lokacije povezati i
odgovaraju¢im pjesackim stazama koje prate nagibe terena a treba ih oblikovno uklopiti
tako da ne ugroze vizuelnu identifikaciju prostora kao zone sa naglaSenim prirodnim
karakteristikama postojece i planirane flore.

Preporuke za realizaciju — faznost:

Ponudjeni model intervencija obuhvata cjelokupno podrugje, a istovremeno obavezuje na
disciplinovano i realno ponasanje u prostoru kroz fazu realizacije. PredloZzenim modelom
zone omogucéena je parcijalna realizacija objekata, prema potrebama i mogucnostima
buducih korisnika, a bilo bi optimalno da izrada saobracajnica a posebno primarnog
saobracajnog kraka prethodi izgradnji objekata. U svim fazama realizacije treba prvo
zavrsiti planiranu saobrac¢ajnu matricu a zatim pristupiti realizaciji pojedinacnih objekata.



Svi sadrzaji u pojedinaénim zonama mogu se takode realizovati fazno, uz prvenstvenu
realizaciju saobracéajnica i potrebne mreZe instalacija odnosno prethodne radove na
uredenju terena.

Uvidom u lIzjavu projektanta , ANGELINI |, D.0.0.Podgorica, sa tabelarnim prikazom
zadatih parametara prema citiranim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i ostvarenih
urbanistickih parametara iz Idejnog rijesenja, utvrdeno je, da je idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta - apartmanskih i rezidencijalnih vila i restorana
— vidikovac, fazna izgradnja, na urbanisti¢kim parcelama br. 1, 2, 3, 4,5,6,7,8,9, 10, 11,
12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 na djelovima katastarskih
parcela broj 3866, 3867, 3964/1 K.O. Ulcinj u zahvatu Lokalne studije lokacije za turisti¢ko
naselje visoke kategorije na lokalitetu ,LIMAN II*, (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, br.
03/10), Opstina Ulcinj, izradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, br.Nr. 05-
332/21-198/7 od 21.06.2021.godine u u pogledu gradevinskih linija, materijalizacije kao i
urbnistickih parametara zauzetosti i izgradenosti. Objekti su unutar svojih pripadajucih
urbanisti¢kih parcela, ¢ije su povrsine definisane elaboratom parcelacije i ne prelaze ivice
gradevinskih linija a bruto razvijena gradevinska povrsina kompleksa je u okvirima
definisanim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima.Spratnost, odnosno visina objekta je u
okvirima definisanim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima a pri projektovanju objekta —
restorana vidikovca se vodilo rauna o ambijentalnoj vrijednosti ovog tipa objekta u
kompleksu te i o podizanju ekonomske vrojednosti objekta u kompleksu, a svojom
namjenom ne naruSava i komplementira susjedne objekte.

Uvidom u list nepokretnosti 2087 — prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu- Podruéna jedinica Ulcinj, utvrdeno je da se predmetne katastarske parcele na
kojim se planira izgradnja predmetnog objekta, br.3866, 3867, 3964/1 K.O. Ulcinj u svojini
» CMD,, D.0.0.Bar u obimu prava 1/1, &ime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora u
smislu Clana 87.stav 6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i &lana 91. st. 1. i
3. Zakona u kojim je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije za gradenje odnosno postavljanje objekta propisanu ovim zakonom, a koju
¢ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na
gradenje na zemljiStu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog
interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se
radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, a polazeéi od izjave odgovornog
inZenjera — projektanta, sadrzane u citiranoj dostavljenoj izjavi, data od strane , ANGELINI
» D.0.0.Podgorica, gdje je dat tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih osnovnih urbanisti¢kih
parametara za izgradnju predmetnog objekta - apartmanskih i rezidencijalnih vila i restorana
— vidikovac, fazna izgradnja, na urbanistickim parcelama br. 1,2, 3,4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11,
12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28 na djelovima katastarskinh
parcela broj 3866, 3867, 3964/1 K.O. Ulcinj u zahvatu Lokalne studije lokacije za turisti¢ko
naselje visoke kategorije na lokalitetu ,LIMAN II*, (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, br.
03/10), Opstina Ulcinj, gdje je utvrdeno da su ispostovani uslovi iz planskog dokumenta i
urbanistiCko-tehni¢kih uslova u pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i
materijalizaciju, i osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeks izgradenosti , indeks zauzetosti
, ostvarena spratnost objekta : Po+S+P+1 (planom propisana Po+S+P+1), i ostvaren odnos
prema gradevinskoj liniji, utvrdeno je da su se stekli uslovi za primjenu &lana 87. st. 4. tacka
1. Zakona, radi &ega je odlu¢eno kao u dispozitivu ovog riesenja.



Saglasno izlozenom, odluc¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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