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arhitektonskog projekta, koje je izradilo priviedno drustvo ,V&B STUDIO DESIGN "
D.0.0.Ulcin;, oviereno elektronskim potpisom projektanta dana 09.10.2023. godine u
10:37:43 +01'00". za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja sa poslovanjem u Ulcinju, na
urbanistiékoj parceli  br.UP 259 zona B", u zahvatu lzmjena i dopuna Detalinog
urbanistickog plana JUlcinj Grad” za lokalitet . Toto$i* (,Sluzbeni list Crne Gore" - opstinski
Propisi broj 03/10), na katastarskoj parceli br. 5583/1 K.O. Ulcinj, sa ukupnom bruto
gradevinskom povrinom podzemnih i nadzemnih etaza objekta 3,737 60m2. od Cega bruto
razvijena povrsina podzemne etaZe iznosi 532.60m2, a bruto razvijena povrsina nadzemnih
etaza iznosi 3,234.00m? (Planom zadato 3,240.00m ). povr§inom pod objektom 540,00m2

(Planom zadato 540.00m?), donosi

RJESENJE

projektanta dana 09.10.2023. godine u 10:37:43 +01°00', za izgradnju objekta kolektivnog
stanovanja sa poslovanjern u Ulcinju, na urbanistickoj parceli br.UP 259 zona B", u
zahvatu Izmjena | dopuna Detaljnog urbanistickog plana «Ulein] Grad" za lokalitet , Totosi*
(»Sluzbeni list Crne Gore" - opstinski propisi broj 03/10), na katastarskoj parceli broj :5583/1
K.O. Ulcinj, u smislu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i
osnovnim urbanistiékim Parametrima: indeks izgradenosti 1.84 (Planom zadat 1.84); indeks
Zauzetosti 0.30 (Planom zadat 0.30); ukupnom bruto gradevinskom povrsinom podzemnih
i nadzemnih etaza objekta 3,737 60m2, od cega bruto razvijena povrsina podzemne etaze
iznosi 532.60m?2, a bruto razvijena povrsina nadzemnih etaza iznosi 3,234.00m? (Planom
zadato 3,240.00m2); povrsinom pod objektom 540.00m? (Planom zadato 540.00m?),
spratnos¢u odnosno visinom objekta: S+P+4+Pk (Planom zadata spratnost objekta,
P+4+Pk); ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim
prikljutkom objektu i lokaciji.




Obrazloienje

+01'00', za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja sa poslovanjem u Ulcinju, na
urbanistickoj parceli br UP 259, zona ,B", u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana WUlcinj Grad" za lokalitet JTotosi" (,Sluzbeni list Crne Gore" - opStinski
propisi broj 03/10), na katastarskoj parceli broj :5583/1 K.O. Uleinj, u smislu usaglasenosti
sa smjernicama za oblikovanje | Mmaterijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima:
indeks izgradenosti 1.84 (Planom zadat 1.84). indeks zauzetosti 0.30 (Planom zadat 0.30),
ukupnom bruto gradevinskom povrsinom podzemnih i nadzemnih etaza objekta
3,737.60m?, od ¢ega bruto razvijena povrsina podzemne etase iznosi 532.60m?, a bruto
razvijena povrsina nadzemnih etaza iznosi 3,234.00m? (Planom zadato 3,240.00m2):
povrSinom pod objektom 540.00m?2 (Planom zadato 540.00m?); spratno$éu odnosno
visinom objekta: S+P+4+pPk (Planom zadata spratnost objekta, P+4+Pk); ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuckom objektu i lokaciji,

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture Idejno riesenje u zasticenoj digitalnoj formi,

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehniéku

tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiekim parametrima (indeks izgradenost,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se

projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.

projekta koje je izradilo privredno drustvo ,V&B STUDIO DESIGN *  Ulcinj, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 09.10.2023. godine u 10:37:43 +01'00'. za
Izgradnju objekta kolektivnog stanovanja sa poslovanjem u Ulcinju, na urbanistiékoj parceli
br.UP 259, zona ,B*, u zahvaty Izmjena i dopuna Detalinog urbanistickog plana Ulcinj




oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanistiékim parametrima: indeks izgradenosti
1.84 (Planom zadat 1.84); indeks zauzetosti 0.30 (Planom zadat 0.30); ukupnom bruto
gradevinskom povrsinom podzemnih i nadzemnih etaza objekta 3,737.60m?, od &ega bruto
razvijena povrsina podzemne etaze iznosi 532 60m2, a bruto razvijena povrsina nadzemnih
etaZa iznosi 3,234.00m?2 (Planom zadato 3,240.00m?); povr§inom pod objektom 540.00m?
(Planom zadato 540.00m?); spratnogéu odnosno visinom objekta: S+P+4+Pk (Planom
zadata spratnost objekta, P+4+Pk). ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
ostvarenim saobraéajnim prikljuckom objektu | lokaciji.

Naime, uvidom u Smjernice iz planskog dokumenta Detaljni urbanistiki plan ,Ulcinj Grad*
za |okalitet , Toto$i" (,Sluzbeni list Crne Gore" - opétinski propisi broj 03/10), Opstina Ulcinj,
Za urbanisticku parcelu 259, zona B, koju ¢ini katastarska parcela br. 5583/1 K.O. Ulcinj,
utvrdeno je da je planirana namjena  kolektivno stanovanje sa poslovanjem"

Na dijelu katastarske parcele br. 5583 K.O. Ulcinj, formirana je urbanisti¢ka parcela broj
259 u zoni ,B"; sa povrginom od 1,759.60m? i na njoj je planiran objekat spratnosti P+4+Pk
(prizemlje, Cetiri sprata i potkrovlie). Najveca visina etaze za obraéun visine gradevine,
mjerenje izmedu gornjih kota meduetaznih Konstrukcija iznosi: za garaze i tehnicke
prostorije do 3.00m: za stambene eteze do 3.5m: za poslovne etaze do 4.5m.

Maksimalna bruto gradevinska povrsina objekta na urbanistickoj parceli broj 259- prizemlje
540.00m?, | sprat 540.00m2. || sprat 540.00m?, |l sprat 540.00m2, |V sprat 540.00m?,
potkrovije 540,00m2: ukupno 3,240.00m2. U svim slucajevima gdje uslovi terena to
omogucavaju, dozvoljena Je izgradnja podrumskih i suterenskih etaZa (Gija povrsina nije
usla u BRGP objekta), prvenstveno za izgradnju parking garaza za potrebe objekta na
parceli.

Stanovanje je distribuirano u Zgradama tzv. koletivnog stanovanja i u individualnim
objektima tipa slobodnostojeci ili u nizu, Ovako mijesani sistemi su ipak uvriteni u srednje
gustine stanovanja sa indeksima izgradenosti adekvatnim takvim gustinama. U sklopu
stambenih objekata distribuirani su sadrzaji servisa dnevnih potreba,

Kod planiranih kolektivnin stambenih i stambeno-poslovnih objekata teziti da se prostor za

parkiranje za potrebe objekta obezbijedi na parceli povrsinski ili u okviru samog objekta u

U materijalizaciji objekata koristiti savremene materijale u skladu sa planiranom namjenom
objekta | koloritom Koji je uskladen sa njegovom funkcijom, okruzenjem, kvalitetnim
gradevinskim nasledem i klimatskim usiovima. Obrada fasada mora biti izvedena od

odgovarajucih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekta. U obradi




uskladiti materijalizaciju partera sa obradom samih objekata, a takode i obradu objekata y
pojedinom gradevinskom bloku-parceli. Krov objekta ravan,

Idejnim rie$enjem na parceli je predvidena izgradnja objekta kolektivnog stanovanja sa
poslovanjem spratnosti S+P+4+PK, U okviru objekta su projektovani 1 poslovni prostori 43
stambene jedinice za potrebe kolektivnog stanovanja, dok su potrebna parking mjesta
obezbijedena na slobodnim povrSinama parcele | u suterenu, odnosno u garazi. Ulaz u
objekat je lociran sa jugo-istoéne strane preko pristupnog platoa i rampe za invalide,
Parkiranje vozila je predvideno na slobodnim povrSinama parcele i u suterenu-garazi,
ukupno 44 parking mjesta, Obezbijedena su i 4 parking mjesta za osobe sa posebnim
potrebanama.

Objekat ima vertikainu vezy - unutrasnje stepeniste i lift. Krov objekta je kos, Objekat éini
ukupno 7 etaza: suteren, prizemlje, etiri sprata i potkrovlje. Visina objekta je 20.80m od
kote ulaznog platoa. Suteren-garaza: sadrzi 19 parking mjesta, tampon zonu, vertikalne
komunikacije | 4 tehnicke prostorije. Prizemlje sadrzi 1 poslovni prostor, ulazni hol sa
vertikalnim komunikacijama i 6 stambenih jedinica. Prvi, drugi | treci sprat sadrze hodnik sa
vertikalnim komunikacijama i po 7 stambenih jedinica tj. 7 stanova po etaZi. Cetvrti sprat |
potkrovlje sadrze hodnik sa vertikalnim komunikacijama i 8 stambenih jedinica, tj. 8 stanova
po etazi.

Spoljine zidne i betonske povrsine se obraduju termickom fasadom odnosno termiéko-
kamenom kompaktnom fasadom. Djelovi termicki obradenih zidova se rade sa ‘Ursafip™-

se slojevi za izravnjavanje sa mrezicom i napokon zavr$na rustikiana obrada po Zelji
investitora kao npr. Unifas PMG (valjani); Unifas PMZ (zaribani) ili Unifas PMS (Spricani) u
raznim debljinama. Sve navedene obloge treba da zadovoljavaju uslove iz
termodinamickog proraguna. Sok| objekta predvida se od pranog kulira. Fasadani otvori,

Uvidom u List nepokretnosti 828 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
Ulcinj od 17.07.2024. godine, utvrdeno je pravo svojine Djenasevié Hasana na kat parcel
broj :5583/1 K.O, Ulcinj, sa unijetom zabiljezbom u Koloni tog Lista nepokretnosti — Podaci
O teretima | ogranidenjima, Aneksa Ugovora o Zajednickoj izgradnji objekta UZZ br.
1020/2020 od 27.12.2018. godine i UZZ broj: 1160/2021 od 13.10.2021. zakljuéen pred
Notarom Kalabrezi Gzimom iz Ulcinja izmedu investitora Sadika Albanama, ,AM

Kod izloZenog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih Smjernica u oblasti arhitekture |e nasao da su se stekii uslovi, s
pozivom na ¢l. 87.st.4. tag.1.al1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitory » AM CONSTRUCTION * D.0.O. Ulcinj, BENASEVIC
HASANU | JENASI JAMIE, za davanje saglasnosti na Idejno riesenje arhitektonskog
projekta, koje je izradilo privredno dru$tvo ,V&B STUDIO DESIGN “  Ulcinj, ovjereno




elektronskim potpisom projektanta dana 09.10.2023. godine u 10:37:43 +01'00. 23
izgradnju objekta kolektivnog stanovanja sa poslovanjem u Ulcinju, na urbanisti¢koj parceli
br.UP 259, zona «B", u zahvaty Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistiékog plana Ulcinj
Grad" za lokalitet JTOtosi" (,Sluzbeni list Crne Gore" - opétinski propisi broj 03/10), na
katastarskoj parceli broj :5583/1 K.O. Ulcinj, u smislu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanistickim parametrima: indeks izgradenosti
1.84 (Planom zadat 1 .84); indeks zauzetosti 0.30 (Planom zadat 0.30); ukupnom bruto
gradevinskom povrsinom podzemnih i nadzemnih etaza objekta 3,737.60m2. od Cega bruto
razvijena povrsina podzemne etaze iznosi 532.60m?2, a bruto razvijena povrsina nadzemnih
etaza iznosi 3,234.00m? (Planom zadato 3,240.00m2); povrsinom pod objektom 540.00mz2

zadata spratnost objekta, P+4+Pk); ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
ostvarenim saobracajnim priklju&kom objektu i lokaciji

Saglasno izlozenom, odluéeno 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
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