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Broj: 09-33/23-8326/10
Datum: 12.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine. Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu élana 87 stav 1,416 &lana
88. stav 2. | tlana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore™ broj|64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82/20 i 86/22), &lana 18 Zakona o upravnom
postupku (Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuéi po
zahtjevu pednosioca Marka Skrelje iz Ulcinja, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,STUDIO M INZENJERING® d.0.0. Podgorica,
za izgradnjy objekta mjeSovite namjene - objekat za smjestaj turista i stambeni objekat. na
djelovima urbanistickih parcela UP60 i UP60a, na katastarskim parcelama br.373/1 i 373/4,
KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Drzavne studije lokacije “Rt Derane-Port Milena” - izmjene |
dopune (“S|. list CG"- opstinski propisi br.111/20), Opétina Ulcinj, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Marku Skrelji iz Ulcinja, na dopunjeno
idejno riesgnje arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,.STUDIO M INZENJERING"
d.0.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 28.02.2024. godine u
10:47:16 +|01'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene - objekat za smjestaj turista i
stambeni gbjekat, na djelovima urbanistickin parcela UP80 i UP60a, na katastarskim
parcelama br.373/1 | 373/4, KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Drzavne studije lokacije "Rt
Berane-Port Milena” - izmjene | dopune (Sl list CG"- opstinski propisi br. 111/20), Opstina
Ulcinj, u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i esnovnim
urbanistickim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povréina BRGP objekta
4.059,18m? (povrsine za turizam 2.435,50m?, povrsine za stanovanje 1.623,68m?), indeks
zauzetosti 0,29 (planom zadato 0,40); indeks izgradenosti 0,80 (planom zadato 0,80),
spratnosti gbjekta: P+3 (Planom zadato: P+3) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj
finiji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-8326/1 od 25.10.2023.godine, Direktoratu ovog Ministarstva,
obratio se Marko Skrelja iz Ulcinja, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonsKog projekta, izradenim od strane ,STUDIO M INZENJERING" d.0.0. Podgorica,
za izgradnjy objekta mjeSovite namjene - objekat za smjeétaj turista i stambeni objekat, na
djelovima utbanistickin parcela UPS0 i UP60a, na katastarskim parcelama br.373/1 i 373/4,
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KO Ulcinjsko polie, u zahvatu Drzavne studije lokacije Rt Derane-Port Milena” - izmjene i
dopune ("SI list CG"- opstinski propisi br.111/20), Opétina Ulcinj.

Clajom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni [ist Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
oviascenja|Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da. 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskog projekia zgrade, trga, skvera, $etaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasengsti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i
zakona; | 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 urbanisticki
projekat; daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clarjom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZavnoeg arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i yise, hotel odnosno turistitko naselje sa &etiri il pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clariom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentagcije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog €lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnigkim
uslovima, avim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
resenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim
zakonom, gosebnim propisima i pravilima struke.

Shodino &lanu 237 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). gradenje na dijelu
urbanisticke parcele je moguce do donodenja Plana generalne regulacije Crne Gore, ako
nedostajuci dic urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiéku parcelu umanje za
nedostajuci dic urbanisticke parcele

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu sliede¢u dokumentaciju:
Urbanistickp-tehnicke uslove broj: 08-332/23-6130/6 izdate 11.09.2023.godine od strane
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direkcija za izdavanje
urbanisticke — tehnickin uslova; Zahtjev br. 01-332/23-9176/6 upucen od strane ovog
Ministarstva Upravi za nekretnine dana 09.02.2024. godine za procjenu vrijednosti
zemljista, i to: kat.parcele 373/2 | 373/8 KO Ulcinjsko Polje, List nepokretnosti br.653 —
prepis izdaf od strane Uprave za katastar i drzavne imovine dana 19.01.2024. godine za
kat.parcele|br.373/1 i 373/4 KO Ulcinjsko Polje; Elaborat parcelacije izraden od strane
oviaS¢ene geodatske agencije ovjeren od strane Uprave za nekretnine 22.01.2024 godine
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara:
Izjavu ovladcene geodetske organizacije sa navedenom lokacijom na kojoj je planirana
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izgradnja objekta sa obezbijedenim kolskim prilazom preko projektovane saobracajnice
koja se povezuje sa planiranim putem. Planiranu saobraéajnicu éine sliedeée kat parcele
br. 373/5 | djelovi kat parcela 373/3, 394/1, 408 i 373/2 KO Ulcinjsko Polje i dopunjeno idejno
riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drZavni
arhitekta dvog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlutio kao u dispozitivu
nesenja, ajovo sa sljedecin razlioga:

Uvidom u dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, broj 09-332/23-8326/9
od 28.02.2p24. godine, izradenim od strane ,STUDIO M INZENJERING® d.0.0. Podgorica,
ovjerenim glektronskim potpisom projektanta dana 28.02.2024. godine u 10:47:16 + 01'00',
za izgradnju objekta mjesovite namjene - objekat za smjestaj turista i stambeni objekat, na
djelovima urbanistickih parcela UP60 | UP60a, na katastarskim parcelama br.373/1 | 373/4,
KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Drzavne studije lokacije ‘Rt Derane-Port Milena” - izmjene i
dopune ("S. list CG"- opstinski propisi br.111/20), Opétina Ulcinj, ovaj Direktorat, konstatuje
sljedece:

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, gabarite objekata projektovati u skladu sa
zadatim urbanistiCkim parametrima, na naéin da se mora zadovoljiti svaki definisani
urbanisti¢ki parametar. S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih etaza, potrebna
parking mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviru zasebnog objekta —
nadzemne \garaZe, koji moze biti montaznog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u okviru
garaza, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povr§ina garaZa ne ulazi u obraéun BGP
objekata.

Uslavima za arhitektonsko oblikovanje objekta propisano je da su objekti planirani u
zahvatu, u pajvecem broju objekti namijenjeni za mje$ovite namjene i turizam, i kao takvi
treba da predstavljaju djela arhitekture danasnjice, koja su organizaciono, estetski,
oblikovno i L materijalizaciji uskladena sa prirodom koja ga okruzuje. Arhitektonski volumeni
objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja. Kako

jekata. Oblikovno, treba teZiti razigranim® strukturama, izbjegavati
isane kompaktne objekte, koji mogu podsjecati na stambene ili poslovne
zgrade. Malim smicanjima u ravnima fasada, primjenom razliditih materijala i sli¢nim
principima mozZe se ,razbiti* kompaktna forma objekata.

U oblikovanju objekata u okviru Turistickih kompleksa, kao i stambenih objekata,
najupecatljiviji element oblikovanja predstavijaju balkoni ili terase turistikih jedinica. Velike
fasadne rayni, pokrivene elementima kao $to su terase ili balkoni. neophodno je pazljivo
oblikovati i materijalizovati, tako da se izbjegne monotonost i efekat opste neuskladenosti
sa ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju i materijalizaciji fasadnih povrsina pod terasama
ili balkonima treba pridrzavati sliedecin pravila: Preporuéuje se | .ozelenjavanje’ fasada,
gdje zelenilp postaje sastavni dio vizuelnog utiska objekta. Ukoliko se projektuje vertikalno
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove odrzavanja, posebnim elaboratom.
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Mogu se keristiti iskljugivo vrste koje su definisane u poglaviju Pejzazna arhitektura, ovog
planskog dokumenta; primjenom puzavica (vertikaino ozelenjavanje) ozeleniti fasade,
jgkata i ravne krovne povrsine stvarajuci “zelene zidove" kojim se arhitekonska

razumijeva ozelenjavanje betonskih ploa na krovovima objekata, terase i sl
j& koristiti minimalno dva razlitita materijala u fasadnim ravnima, od palete

planirano j& garaziranje kao i dva komunikaciona jezgra sa recepcijom i ve$erajem. Na prvoj
etaZi i 2/3 druge etaZe planirano je 29 apartmana za sjestaj turista kategorije 3*, dok jena
preostaloj 1/3 druge etaZe kao i tre€oj etaZi projektovano 21 stambena jedinica razli¢itih
struktura. Za obloge fasadnih zidova predvidena je ,Demit’ fasada u boji RAL1265 kao i
HPL ploce sa dvije vrste dezena u drvetu i kamenu. Bravarija je od ALU profila u anthracite
sivoj boji RAL7016. Krov je projektovan kao ravni neprohodni-zeleni, nagiba 2%

Na
riedenje o
1zradenim
potpisom

novu navedenog, utvrdeno je da je predloZeno dopunjeno idejno arhitektonsko
ta mjeSovite namjene - objekat za smjestaj turista i stambeni objekat,
strane .STUDIO M INZENJERING" d.0.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim
rojektanta dana 28.02.2024. godine u 10:47:16 + 01'00, na djelovima
urbanistickih parcela UPB0 i UP60a, na katastarskim parcelama br.373/1 i 373/4, KO
Ulcinjsko polje, u zahvatu Drzavne studije lokacije "Rt Berane-Port Milena” - izmjene |
dopune ("SI list CG"- opstinski propisi br.111/20), Opétina Ulcinj u pogledu usaglasenosti
sa smjernigama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima:
ukupna bruto razvijena gradevinska povréina BRGP objekta 4.059,18m?* (povrSine za
tunzam 2.435,50m? povrSine za stanovanje 1.623,68m?); indeks zauzetosti 0.29 (planom
zadato 0,40); indeks izgradenosti 0,80 (planom zadato 0,80); spratnosti objekta: P+3
(Planom zagiato: P+3) i ostvarenim odnosom prema gradevniskoj finiji.

Shodno svemu navedenom, idejno riedenje je usagladeno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZena Izjava projektanta sa tabelamim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara kao i Izjava geodetske licencirane organizacije
0 taénoj lokaciji planiranog objekta.




Uvidom u List nepokretnosti br.653 prepis, broj. 108-919-214/2024 od
19.01.2024 godine izdat od strane Uprave za katastar, PJ Ulcinj, utvrdeno je da su
kat.parcelg br.373/1 i 373/4, KO Ulcinjsko polie, u svojini Marka Skrelje, u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Marku Skrelji iz Ulcinja na dopunjenc idejno
nesenje athitekionskog projekta, izradenim od strane .STUDIO M INZENJERING® d.o.0.
Podgorica| ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 19.12.2023. godine u
11:29:39 + 0100, za izgradnju objekta mjeSovite namjene - objekat za smjestaj turista i
stambeni Objekat, na djelovima urbanistickih parcela UPB0 i UP60a. na katastarskim
parcelama) br.373/1 i 373/4, KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Drzavne studije lokacije “Rt
Derane-Part Milena” - izmjene i dopune (“Sl. list CG*- op&tinski propisi br.111/20), Opstina
Ulcinj, u pdgledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i oshovnim
urbanistiCklm parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji).

__Prije podnoSenja prijave gradenja Direktoratu nadleznom za
inspekcijske poslove neophodno je regulisati imovinsko pravne odnose na kat.parceli
br.373/7 n3 kojoj pravo svojine ima drzava Cma Gora, dok pravo raspolaganja ima Viada
Crne Gore | u obimu prava 1/1.

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

OBRADILA:
Naceinica Direkcije
Nat;-asa Pavicevic, dipl.pravnik
Al ?
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