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Predmet: Obavjestenje o rezullatima ispitnog postupka s pozivom na ¢an 111 stav 1, 2 i 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/26-5686/2 od 23.04.2026.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio su se ,EAGLES GROUP" doo Ulcinj, zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,V&B STUDIO DESIG® Doo
Ulcinj, ovjereno elektronskim polpisom projektanta dana 21.04.2026.godine u 14:17:54 +02'00 za
izgradnju stambeno poslovnog objekla-centraine djelatnosti (CD), na lokaciji koju &ini katastarska
parcela br, 8/1 KO Ulcinjsko Polje, koja obrazuje dio UP3, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana
*Ulcinjsko Polje” ("SI, list CG", opstinski propis br. 15/12), Opétina Ulcinj,

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25,
92/25, 160/25) utvrdena su ovladéenja Glavnog dr2zavnog arhitekte a naroito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000 m? i vise,
hotela odnosno turistitkog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera,
$etalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistitko-tehnickim usiovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj lingi) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25, 92/25, 160/25),
data je definicija tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriCke i grafitke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, usiovi | nacin gradenja objekta a stavom 2. istog
tlana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehniCkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona ¢&ini obaveznost uskladenost idejnog rieSenja kao vrste tehniCke dokumentacie sa
urbanistiéko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke,

Uvidom u tehnitku dokumentaciju idejnog rjesenje, ovaj Direktorat upucuje na sljedece
nedostatke:

U idejnom rjeSenju kao lokacija za gradenje navodi se kat.parcela br. 8/1 KO Ulcinjsko polje
koja &ini dio UP 3, dok se u Izjavi Geodestke oragnizacije navodi da predmetnu lokaciu Cini cijela



UP 3, koju obrazuje kat.parcela 8/1 KO Ulcnjsko Polje. S tim u vezi, potrebno je precizirati |
uskladiti lokaciu za gradenje kroz kompletno idejno riesenje

Planskim dokumentom propisano da je medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno
polovina visine viSeg objekta (mjereno do strehe), ukolko boéni zidovi sadr2e otvore za dnevno
osvetfjenje. Imajuéu prednje u vidu, na stuacionim prikazima je potrebno prikazali susjedne objektle
i iskotirati medusobno udaljenje istih. Osim navedenog, potrebno je prikazatl | bolne zadnju
gradevinsku liniju koja je zadata opisno u teksutainom dijelu planskog dokumenta (minimaino
udaljenje objekta od mede (botnih i zadnjih strana parcele) je 3.0m, u svim slutajevima kada botni
zidovi sadrie otvore za dnevno osvetlienje, odnosno 1.5m ukoliko su na toj fasadi planirani samo
otvori sa visokim parapetom (za pomocne prostorije | stepenista),

Urabnistitko-tehnickim uslovima, u poglaviu br. 10 Uslovi za pejzaZno ohlrkovanje, propisano
je da minimum 40% urbanisticke parcole-okuénice treba da €ini zelenilo. dok 20% moZe bdi
parterno izgadeno (staze, platoi, parking itd). Uvidom u grafitke priloge idejnog riesenja, Ula
situacia i Parterno urecenje, naveden je procenat zelenila od 23%, $to ne zadovoljava minimalan
procenat zelenila na lokacyi. Osim navedenog, u istom poglavju UT-a navedno je da je za
predemetnu lokacju potrebno izvriiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno |
dekorativno, sa predoZenim mjerama njege, pa je istu potrebno pribaviti.

Nadalje, u citiranom poglaviju stoje i uslovi za ogradivanje; . staze i platoe izgaditi od prirodnih
materijala, ali u skladu sa fasadom objekta, ogradni z:d, makisimalno do 50cm, ograda od Zeljeza,
dreveta, Zivice..* Buduéi da se predmetna lokacia ograduje $to je evidentirano na 3d prnkazima,
istu je potrebno projektovati u skladu sa zadatim smjernicama i prikazati je svim grafitkim prilozima
idejnog rjiedenja

Uvidom u situacione priloge idejnog rjesenja utvrdeno je da je lokacy obezbijeden sacbracajni
pristup dvosmjermom saobracajnicom Sinne 5.18 m. Ista ne zadovoljava minimainu Sirinu puta
buduéi da je élanom 114 Pravilnika o blizem sadraju | formi planskog dokumenta, kriterjumima
namjene povrsina, elementima urbanistitke regulacie i jedinstvenim grafickim sibmolima (,"SI. List
CG", broj 24/10) propisano da minimaina $irina komunikacije za pristup do parking mjesta pod
uglom 80° iznosi 5.50m. Nadalje, potrebno je iskotirati 8irinu saobracajnice u garali, kao |
planirana parking mjesta, a uz tehnicki opis je neophodno dostaviti specifikaciju auto-iifta, kako bi
se utvrdilo da li su idejnim rjeenjem ispunjeni uslovi za primjenu istog.

Kako je planskim dokumentom propisano da se u bruto razvijenu gradevinsku povriinu ne
obratunavaju servisni prostori neophnodni za funkcionisanje podzemne garaze | tehniCki sistemi
objekta, za raziiku od ostalih funkcionainih cielina (magacini ostave, poslovni proston) koje s
obratunavaju za indeks izgradenos!), polrebno je ostavu za bicikla u gara2i obratunata u BRGP
objekta.

Indeks zauzetosti predstavlja maksimainu vrjednost za sve etaze | ne moZe se tumaditi samo
na nivou prizemija, ve¢ se obratunava kao horizontaina projekcija objexta na tlo. S tim u vezi, u
obratun povréine zauzetosti obavezno je ukljuéiti | projektovane nadstre$nice sa prednje i zadnje
strane objekta. Nadstrednice je potrebno prikazati na svim grafickim prilozima (osnove, presjeci i
izgledi) i iskotirati ih.

Planskim dokumentom je propisano da je ulaze u objekte potrebno planirati sa prizemne etale
¢ija kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, @ max 0.80m znad kote
nivelete. Sagledavajuéi grafitke priloge idejnog resenja utvrdeno je da je prizemna etala
projektovana na koti 0.0m $to nije u skladu sa citiranim.

Potrebno je redizajnirati formu objekta i materijalzaciju radi postizanja vizueinog | prostornog
kontinuiteta sa ambijentom, Kolorit objekta nije prihvatljiv za predmetno podrudje, vec je potrebno
primijeniti neutraine tonove, Urabnistitko-tehnikim uslovima se navodi da materijalizacija objekta



treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujuci tradiciju gradenja, a primjenjujuci u dobroj
mjeri prirodne autohtone matnjale, kamen, drvo dr. Forma otvora na objektu nije uskladena, zbog
&ega je potrebno ukinuti trouglaste otvore i unificirati th (npr. primjenom lu€nih otvora na Citavom
objektu). Takode, oblik nadstreSnice je potrebno prilagoditi ukupnom oblikovanju objekta.
Institirate se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostormog riedenja, kod koga Ce objekti zadrZati
svoj identitet | arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkciji, sa stvaranjem novog urabnog

ambijenta.

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadr2i
udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, | njihovu spratnost. Na
irem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanistitku parcelu (i kada se gradi na dijelu),
te tabelamo prikazati kapacitete za preostali dio urbanistiCke parcele, poloZaj regulacione i
gradevinske linije, kao | granice katastarskih parcela.

UZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruZenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa, vijenac,
sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okru2enju, kao i ucrtanom saobracajnicom po planskom dokumetnu.

Karaktenstiéni presjeciizgledi moraju sadrZati Siri prikaz kompletne parcele sa definisanim
granicama, kontaktnim zonama (javne povrine, privatne izgradene povriine, saobralajnica,
parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote i udaljenja od susjednih
objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama Na presjecima iskotirati ograde, a volumetriju
objekta prilagoditi kontekstu i zatec¢enoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u
volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani,

U ciju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateCeno prirodno | izgradeno okrulenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruenje iz gomjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadajucim uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa
pripadajuéim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smislu élana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog pestupka u smisiu ovako utvrdenog Cinjeninog stanja, odnosno da
se dostavi traZena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepraviinosti, a ovo u roku od 8 (osam) dana
od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ ¢e donijeti esenje bez
vaseg izjasnjavanja — ¢lan 112 s1.3. Zakona o upravnom postupku.
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