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I. UVOD 
 

Izradi Izmjena i dopuna Urbanističkog projekta za lokalitet Hotela Galeb  pristupilo se na osnovu: 
 
- Odluke o izradi Izmjena i dopuna Urbanističkog projekta za lokalitet Hotela Galeb, opština Ulcinj  ("Službeni list CG", broj 047/23 od 
05.05.2023.godine) i  Programskog zadatka koji je sastavni dio Odluke; 
  
- Odluke o određivanju rukovodioca izrade; 
 
- Ugovora o izradi Izmjena i dopuna Ulrbanističkog projekta; 
 
Formiran je stručni tim za izradu Izmjena i dopuna Urbanističkog projekta koji broji 9 članova, eksperata iz pojedinih oblasti i predstavnika 
opštine Ulcinj.  
 
Nacrt plana je predat Ministarstvu 12. 07.2023.godine.  
Na Nacrt plana je dobijeno pozitivno mišljenje Savjeta za reviziju, 06.09.2023.godine. 
Ministarstvo je Nacrt izmjena i dopuna Urbanističkog projekta uputilo nadležnim institucijama na mišljenje. Od strane 15  institucija je dobijeno 
mišljenje po kojem je postupljeno, a ostale koje nisu dostavile mišljenje u predviđenom roku smatra se da su dale pozitivno mišljenje. 
Korigovani Nacrt plana je predat Ministarstvu 23.07.2024.godine. 
 
Javna rasprava o Nacrtu Izmjena i dopuna Urbanističkog projekta za lokalitet Hotela Galeb  održana je u organizaciji Ministarstva prostornog 
planiranja, urbanizma i državne imovine i Opštine Ulcinj , u periodu od 21.10.2024.godine do 08.11.2024.godine. 
Predlozi, sugestije i komentari mogli su se dostavljati Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i državne imovine putem pošte ili predajom 
na arhivi Ministarstva, radnim danima u terminu od 08.00h do 13.00h, zaključno sa 08.11.2024.godine. Takođe, predlozi i sugestije su se mogli 
dostavljati i putem e-maila javna.rasprava@mdup.gov.me 
Nacrt Izmjena i dopuna Urbanističkog projekta za lokalitet Hotela Galeb dostupan je na sajtu Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i 
državne imovine:  www.gov.me/mdup/javne-rasprave 
Takođe, u skladu sa čl. 33 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i državne imovine 
je jedinici lokalne samouprave i organu za tehničke uslove dostavilo posebno obavještenje o javnoj raspravi. 
 
Prezentacija Nacrta plana i centralna javna rasprava održana je dana 04.11.2024. godine u Sali Skupštine Opštine Ulcinj. 

 
U toku javne rasprave na Nacrt plana od strane zainteresovane javnosti pristigle su 2 primjedbe. 
U skladu sa članom 13  Pravilnika o metodologiji izrade planskog dokumenta i bližem načinu organizacije prethodnog učešća javnosti ("Službeni 
list Crne Gore", br. 088/17 od 26.12.2017) pripremljeni su odogovori na način što je odgovoreno da se primjedba "prihvata", "ne prihvata" (uz 
obrazloženje), "djelimično prihvata" (uz obrazloženje koji dio primjedbe se prihvata, a koji ne prihvata), kao i da primjedba "nije osnovana" (uz 
obrazloženje).
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II. ODGOVORI NA PRIMJEDBE SA JAVNE RASPRAVE NA NACRT ID UP-a ZA LOKALITET HOTELA GALEB OPŠTINA ULCINJ 
 

R.B. BROJ I DATUM 
PRIMJEDBE 

PODNOSILAC/OCI 
PRIMJEDBE 

SKRAĆENA VERZIJA PRIMJEDBE ODGOVOR OBRAĐIVAČA  

1 04-332/24-4834/9  
od 12.11.2024 

Predsjednik 
opštine Ulcinj 
Genci Nimanbegu 

-Izvod iz Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata 
koji se odnosi na: 

- indeks izgrađenosti 
- indeks zauzetosti 
- građevinsko zemljište  

-Izvod iz PPPPN za Obalno područje koji se odnosi na 
indikatore za planiranje turističkih zona 
-Izvod iz PUP Ulcinj (2017) koji se odnosi na smjernice 
za reviziju UP za lokaitet Hotel Galeb 
-Tabelarni prikaz planiranih urbanističkih parametara u 
odnosu na smjernice planova višeg reda kao i dobre 
prakse 
 
Zaključak: 
Izrada plana nije urađena po zakonu, pravilima struke i 
dobre prakse, nisu poštovane smjernice plana višeg 
reda, evidentno je „nametanje volje pojedinca“ u odnosu 
na zajednicu, planira se „džin u vidzu velikog zida“. 
U slučaju donošenja ovog Plana stvaraju se uslovi za 
inicijativu za pokretanje postupka za ocjenu ustavnosti i 
zakonitosti  postupka pred ustavnim Sudom. 
 

Primjedba se djelimično prihvata 
 
U Odluci o izradi izmjena i dopuna UP-a i 
Programskim zadatkom, je navedeno: 
“Za ovaj prostor urađen je Urbanistički projekat koji 
je još uvijek važeći planski dokument, a 
njegova izmjena je uslovljena protokom vremena od 
njegovog donošenja, kao i potrebom da se 
izvrši usklađivanje sa trenutno važećom regulativom 
koja se odnosi na turističke standarde.  
Iz tog razloga izmjene planskog dokumenta rade se 
u dijelu Idejnog rješenja koje predstavlja 
sastavni dio planskog dokumenta shodno Zakonu.” 
 
U daljoj fazi izrade dokumentacije, plansko rješenje 
će biti korigovano u sledećem: 

- umjesto 3 varijante Idejnog rješenja  biće dato 
jedno Idejno rješenje,  

- spratnost objekta će sa 15 etaža biti smanjena  
na 11 etaža (5 Su+P+5), 

- arhitektonskim rješenjem će biti predviđeni 
prodori kroz objekat kako bi se u većoj mjeri 
očuvale vizure sa mora prema objektu i 
zaleđu, i sa zaleđa prema moru. 

2 0412-332/24-4834/8  
od 08.11.2024. 

Sunny Palace 
Kotor 

U cilju ispunjavanja standarda hotelskog operatera izvršiti 
sledeće izmjene Plana: 

- omogućiti isti tretman po pitanju BGP kao 
prethodnom vlasniku  

 
 

- da montažne platforme budu do maksimalno 
1200m2, isti uslovi važe i za pješčanu plažu  
 
 

 
 
Primjedba se djelimično prihvata - urbanistički 
parametri planiranog hotela su smanjeni na 0.5/1.8, 
a spratnost objekta je smanjena na 11 etaža. 
 
Primjedba se ne prihvata - smatramo da je 
predložena površina platformi prevelika za 
ograničeni prostor uvale ispod hotela. 
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- na UP2 predvidjeti mogućnost izgradnje montažno 
demontažih objekata tj restorana, toaleta, 
svlačionice, ostave, bazena … (važi za sva tri IR)  

 
- u poglavlju Zaštita od buke predvidjeti mogućnost 

da UP1 i UP2 mogu spojiti zelenilom tj da se 
postojeća saobraćajnica bude natkrivena zelenilom 
uz pomoć pergola ili slično, ali da visina 
zadovoljava nesmetan prolaz svih vrsta vozila 
 

- da podrumske etaže ne ulaze u obračun BGP ako 
se koriste za arhivu, tehničke prostorije, praone za 
vozila, kantine za zaposlene , kao i to da se 
odrumske etaže po potrebi mogu I proširiti u 
odnosu na predložene ovim idejnim rjesenjima 

 
- da visina prizemlja a posebno javnih prostora kao 

što su recepcija, lobi, konferencijska sala, restoran 
mogu imati visinu od 5 m u skladu sa zahtjevom 
hotelskog operatera 

 
- u okviru uređenja terena predvidjeti mogućnost 

izgradnje bazena i sportskih terena koji ne ulaze u 
obračun BGP  

 
 

- u poglavlju  Pravila za UK na strani  42, dodati na 
kraju prve rečenice  riječ “hotela”. 

 
- da pristanište plovnih objekata može biti i 

cjelogodišnje 
 
 
 

- u poglavlju elektroenergetski kapaciteti ostaviti 
mogućnost da se mogu raditi veći kapaciteti 
trafostanice od predložene i mogućnost fazne 
realizacije samih trafoa 

 
 
 

Primjedba se prihvata - dio navedenih sadržaja je 
već predviđen Nacrtom plana, biće dodati sadržaji 
kafea i restorana. 
 
Primjedba se prihvata 
 
 
 
 
 
Primjedba se ne prihvata - način obračuna BGP je 
usaglašen sa važećom regulativom i ne može biti 
izmjenjen. 
 
 
 
Primjedba se prihvata 
 
 
 
 
Primjedba se prihvata - površina bazena se ne 
uračunava u BGP u slučaju kada ne predstavlja 
funkcionalni I konstruktivni dio hotelskog objekta. 
 
 
Primjedba se prihvata 
 
 
Primjedba se ne prihvata - na osnovu raspoloživih 
podataka zaključeno je da predložena vrsta 
platformi i pristaništa zbog vremenskih prilika u 
zimskom periodu ne može opstati. 
 
Biće razmotreno u daljoj fazi planske razrade. 
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- uskladiti i površinu UP1 sa povrsinom katastarske 
parcele  

 
 
 

- u planu predvidjeti mogućnost fazne relizacije 
izgradnje  
 

- u planu predvidjeti da se može izgraditi prolaz 
ispod ulice koji bi bio direktna veza UP 1 i UP 2  

 
- procenat iz obnovljivih izvora energije da bude 

minimalno 10%  
 

- predvidjeti mogućnost da u okviru ukupnog BGP 
može doći do određenih izmjena usvojenog 
rješenja a sve sa ciljem usklađivanja sa 
standardima opreratera  

 
- predvidjeti mogućnost da finalni izgled i površina 

bazena na krovu može varirati zavisno od 
konstruktivnih i tehnološkig rješenja pa će konačan 
izgled biti definisan kroz dalju razradu 
 

Primjedba se ne prihvata  - granicu UP hotela nije 
moguće u potpunosti uskladiti sa granicom 
katastarske parcele zbog formiranja trasa 
saobraćajne infrastrukture. 
 
Primjedba se prihvata 
 
 
Primjedba se prihvata 
 
 
Primjedba se prihvata 
 
 
Primjedba se ne prihvata - u sladu sa važećom 
regulativom planom definisana maksimalna BGP na 
urbanističkoj parceli se ne može povećavati, ali 
može biti manja. 
 
Primjedba se prihvata  
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