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Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1, 21 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-15636/1 od 10.12.2025.godine, Direktoratu Glavnog driavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se podnosilac Mab Group Doo Ulcinj, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Uniplan® Doo Bijelo
Pole, za izgradnju hotela sa depadansima 5° na lokaciji koju &ni UP 1, u zahvatu Lokaine studije
lokacije ,Basbuljuk® (,Sluzben: ist Cme Gore opStinski propisi br.37/14) Opstina Ulcin).

Clanom 22 stav 1 taéka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25
i 82/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog dr2avnog arhitekle a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vie, hotela
odnosno turistickog naselja sa Celini i pet zvjezdica i tunstickog nzorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko-tehniCkim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalzacije; osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenost, indeks zauzetost, spratnos! odnosno visina cobjekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCiom parametrima (parkiranje | garadiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Clanom B Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25 | 92/25), data je
definicifa tehnike dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafiCke
dokumentacie kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana
Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skadu sa urbanistiCko-tehniCkim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniéke
dokumentacije Cini, izmedu ostalog | idejno resenje, Sto u skladu sa atiramm clanom 8 stav 2.
Zakona Cini obaveznost! uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnifkim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25 | 82/25),
navedeno je da se idejnim redenjem utvrduje generalna koncepcja za izgradnju objekia, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZa) objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektma; 3D vizuelizacija objekta, uslovi i rjeSenja pnkijutenja objekla na saochradajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacye,

Sagledavaju¢i dostavijeno idejno rjedenje ovaj Direktorat je konstatovao sljedece
nedostatke:

Shedno grafitkom prilogu iz planskog dokumenta - Plan namyene povr§ing, predmetna lokacsa je
prema namjeni tunstiCki kompleks - vile visoke kategorije (T2). Shodno Prawviniku o blizem
sadrZaju | formi planskog dokumenta, kntenjumima namjene povrding, elementima urbanisticke



regulacije i jedinstvenim grafiClom simbolima za tunstiCka naselja (T2) propisano je da udio
smyestajnih kapacteta mora biti namjanje 30% u osnovnom objektu, a najvise 70% u "vilama” ili
depadansima. Ukupna povrdina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a
ukupna planirana povrdina za depadanse ili “vie" je najvise 50%. Uvidom u tehnifku
dokumentaciju utvrdeno je da je na predmeltnoj lokacyi planiran turistiCki kompleks, koji se sastoji
od 6 objekata, i to hotela sa restoranom i depadansima. Imajuéi u vidu da je planskim dokumentom
za predmetnu lokaciju predvidena izgradnja vila visoke kategorje u zgusnutoj strukturi do mega
volumena, a da su idejnim nesenjem planiani iskljutivo depadansi, konstatuje se da dejno
nesenje nije u potpunosti uredno u skladu sa planiranom namjenom iz planskog dokumenta. S tm
u vezi, idejno redenje je potrebno kongovati na nadin da se projektom predvide | vile u okviru
turistitkog kompieksa, u skiadu sa definisanom namyenom prostora i vazecim propisima.

Pored dostavljenih presjeka neophodno je dostavili poduZne presjeke kroz cijel kompleks,
sa ucrtanom linijom postojeceg terena | sa svim relevaninim visinskim kotama.

Planskim dokumentom je predvideno zadrzavanje svih postojecih stabala maslina i nphova
adekvatna revitalizacija. Takode, planom je propisano da je u toku izrade projektne dokumentacije
potrebno izvridi potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog fonda | kompozicionh ansambala, kao i
taksaciju bdjnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZzenim mjerama njege
Uvidom u grafitki prilog Situacija sa partemim uredenjem utvrdeno je da su cdredena stable
maskna predvidena za izmjestanje. Shodno navedenom, u grafickom priogu je neophodno
precizno naznadtiti izmjestanje stabala maslina kao i njhovu novu lokaciju, kako bi bilo moguce
utvrditi da li su stable satuvana u skladu sa propisima.

Pored dostavljenih 3D prikaza nephoedno je dostaviti 3D prikaze uklopljene u Sire, realno
okruzenje, na kojim su pnkazani mashnjaci.

Shodno navedenom, a u smisiu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjeniénog stanja, cdnosno da
se dostavi trazena dopuna rad: otklanjanja utvrdenih nepraviinosti, 8 ovo u roku od 5 (pet) dana od
dana prjema ovog obavjestenja, u suprolnom, ovaj javnopravni organ ¢e domjeti nesenje bez
vadeg izjasnjavanja - ¢lan 112.5t.3. Zakona o upravnom postupku
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