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»PAMA INVEST“ doo

Ulcinj
26. Novembra br.28

Predmet: IzjaSnjenje na rezultate ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav1,2i 3
Zakona o upravnom postupku

Aktom broj: 05-332/24-12660/1 od 27.09.2024.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva — Glavnom DrZzavnom arhitekti, obratio se ,Pama Invest‘ doo
Ulcinj, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,ARHISTUDIO" Doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 27.02.2025. godine u 17:22:55 + 01'00' za izgradnju stambenog-poslovnog
objekta i hotela 4*, na lokaciji koju ¢ine UP8, UP9 i UP10, koje obrazuju katastarske parcele
br. 30/109, 30/741, 30/742, 30/745 i 30/746 KO Ulcinjsko polje u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Ulcinjsko polje* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 15/12),
Opstina Ulcin;.

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlasc¢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 priviemenog 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 urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 159 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25) utvrdeno
je da postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ovog zakona u kojima nije donijeta
pravosnazna odluka okontace se po zakonu koji je bio na snazi u vrijeme pokretanja
postupka, ako je to povoljnije za stranku.



Uvidom u tehniéku dokumentaciju idejnog rieSenja ovaj Direkotrat upucuje na
sliedec¢e nedostatke:

Obavjestenjem br. 05-332/24-12660/3 od 17.02.2025.godine trazena je dopuna u
smislu dostavljanja idejnog rjesenja Faze | za koju je dobijena saglasnost Glavnog gradskog
arhitekte Opstine Ulcinj br.15-332/23-26/2 od 25.04.2023.godine. Dopunom idejnog rieSenja
br. 05-332/24-12660/4 od 28.02.2025.godine, dostavijeno je Idejno rjeSenje faze |,
projektovano od strane ,ARHISTUDIO“ doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 14.04.2023.godine u 13:42:38 +02'00' i uvidom u isto utvrdeno je da
saobracéajno i parterno rjesenje predmetne lokacije za gradenje (UP 8, UP 9, UP10), nije
isto kao kod idejnog rjeSenja Faze Il i Ill koje je predmet ovog zahtjeva za davanje
saglasnosti. Taénije, kod idejnog rieSenja Faze | postoje dva sobracajna priklju¢ka-jedno sa
saobracajnice ,Nova 26" i drugo sa bulevara-,Nova 5*; predvideno je 37 parking mjesta, a
u unutradnjosti lokacije uz objekte projektovane su zelene povrsine; dok su kod idejnog
rieSenja Faze Il i Faze Ill ove zelene povrsine sada projektovne kao nova parking mjesta,
predviden je jedan saobracajni priklju¢ak sa ulice ,Nova 26" dok je drugi ukinut i na
njegovom mijestu se nalaze 2 PM, zatim se pojavijuje paralelno parkiranje za 6PM uz
saobraéajnicu ,Nova 26", a procenat zelenih povsina je formiranjem novih parking mjesta
(kojih je sada na lokaciji 58) znatno smanjen u odnosu na idejno rjeSenje Faze I.

Imajuéi prethodno u vidu, potrebno je dostaviti Revidovani Glavni projekat Faze |,
Prijavu gradenja, kao i fotodokumentaciju sa terena, sve u cilju sagledavanja stanja na
lokaciji, neophodnog za utvrdivanje urbanisti¢kih parametara-broj parking mjesta i procenat
zelenila propisanih smjernicama iz planskog dokumenta DUP ,Ulcinjsko polje”.

U vezi sa prethodnim napominjemo da je:
o Planskim dokumentom neophodno obezbjediti min. 1.1 parking mjesto po jednoj

stambenoj-apartmanskoj jedinici, odnosno jedno na 70 m’ korisnog prostora za
poslovni- usluzni dio objekta, osim za zonu uz bulevar ka Velikoj plaZi, gde su vec¢
planirani parkinzi. Imajuéi ovo u vidu, a prema uvidu u dostavljenu tehniCku
dokumentaciju, za Fazu |l je neophodno predvidjeti minimum 17PM, za Fazu Il min.
5 PM, dok je izgradena Faza | potrebno da ima obezbijedena 39PM, §to ukupno daje
minimu 61 PM na predmetnoj lokaciji.

o Prema grafickom prilogom plana, 09. PejzaZna arhitekura, za predmetnu lokaciju
UP8, UP9 i UP10 predvideno je zelenilo stambenih objekata blokova sa
minimalnim procentom od 30%, §to za predmetnu lokaciju iznosi miminum
1.011,00 m2 povrSine pod zelenilom.

Nadalje, pri projektovanju zelenih povrsina voditi se smjernicama iz planskog dokumenta
(str. 29 plana). Neke od propisanih smjernica su:

- svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da ima i
pejzazno uredenje,

- u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog
fonda i kompozicionih ansambala;

« izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,

- forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruzanja saobracajnica (prema
grafitkom prilogu) i prema susjednim parcelama u slucaju razlicite namjene.

S tim, u vezi na graf. prilogu planiranog stanja 09. PejzaZna arhitekura, na UP 10 uz
saobraéajnicu Nova 26, planiran je drvored pa je isti potrebno predvidjeti u idejnom rejsenju.



U vezi sa prethodnim, neophodno je uraditi Elaborat pejzazne taksacije postojece
dendroflore koji ¢e dati popis iste i ocjenu stanja na lokaciji, te mjere zastite i buduce
projektne mjere.

U idejnim rjeSenjem u okviru tehnic¢kog opisa dati podatke o Fazi | na koju je dobijena
saglasnost, u smislu prikaza namjene i osnovih karakteristika objekta, njegovu spratnost,
povrSina-BRGP, povrSina pod objektom, broj stambenih jedinica, broj parking mjesta,
procenat zelenila i sli¢no.

Nadalje, osim dostavijenih Izjava projektanta za faze pojedina&no, potrebno je
dostaviti i Izjavu projektanata koja ¢e se odnositi na Fazu Il i Fazu Ili objedinjeno, sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urabnisti¢kih parametra. Sve Izjave dopuniti i sa
zadatim i i ostavarenim brojem parking mjesta i procentom zelenila na lokaciji.

Dostaviti graficke priloge-Siri prikaz Izgleda sve tri faze objedinjeno, kao i 3d prikaze
svih faza inkorporirane u Sire realno okruzenje iz vie uglova tako da ni jedan dio objekata
ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog &injeniénog stanja,
odnosno da se dostavi traZena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku
od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ
Ce donijeti rjeSenje bez vaseg izjasnjavanja — €lan 112.st.3. Zakona o upravnom postupku.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Purisié¢
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