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DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Broj: 09-1552/4

Podgorica, 08.12.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu €lana 87.st. 1i4.tat.1-6i st. 6.1
¢lana 88 stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, (,Sluzbeni list Crne Gore*
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,), ¢lana 18. Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riedavajuéi po zahtjevu ISMIC MELINDE iz
Ulcinja i , CONCORDIA COMMERCE , D.0.O.iz Ulcinja, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno — poslovnog
objekta, bruto razvijene gradevinske povrdine podzemnih i nadzemnih etaza,
568,7+3.031,0 = 3.599,70 m2, fazna izgradnja, na urbanisti¢kim parcelama br. UP16, UP17
i UP18, na djelovima katastarskih parcela broj 30/58, 30/731, 30/728, 30/727 i 30/729 K.O.
Ulcinjsko Polje, Zona B, u podzoni 4, zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana ,Ulcinjsko
Polje, (,Sl. list Crne Gore ,, opstinski propisi, br. 15/12), donosi

RJESENJE

DAJE SE ISMIC MELINDI iz Ulcinja i , CONCORDIA COMMERCE , D.0.O.iz Ulcinja,
saglasnost na dopunjeno idejno rieenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno —
poslovnog objekta, bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih i nadzemnih etaza,
568,7+3.031,0 = 3.599,70 m2, fazna izgradnja, na urbanistickim parcelama br. UP16, UP17
i UP18, na djelovima katastarskinh parcela broj 30/58, 30/731, 30/728, 30/727 i 30/729 K.O.
Ulcinjsko Polje, Zona B, u podzoni 4, zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinjsko
Polie, (,SI. list Crne Gore ,, optinski propisi, br. 15/12), gdje su ispostovani uslovi iz
planskog dokumenta i urbanisticko-tehni¢kih uslova u pogledu propisanih smjernica za
oblikovanje i materijalizaciju, i osnovnih urbanistickih parametara: ostvareni indeks
izgradenosti 1,48 (planom propisan 1,50), ostvareni indeks zauzetosti 0,28 (planom
propisan 0,3), ostvarena spratnost objekta:Po+P+4 (planom propisana Po+P+4) i ostvaren
odnos prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom, br. 09-1552/1 od 12.09.2021.godine, sa dopunom istog, br. 09-1552/3 od
26.10.2021.godine, ISMIC MELINDA, iz Ulcinja i , CONCORDIA COMMERCE , D.O.0O. iz
Ulcinja, obratili su se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte, Glavnom
Drzavnom arhitekti, zahtjevom za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno — poslovnog objekta, bruto razvijene
gradevinske povrsine podzemnih i nadzemnih etaza, 568,7+3.031,0 = 3.599,70 m2, fazna
izgradnja, na urbanistiékim parcelama br. UP16, UP17 i UP18, na djelovima katastarskih
parcela broj 30/58, 30/731, 30/728, 30/727 i 30/729 K.O. Ulcinjsko Polje, Zona B, u podzoni
4, zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinjsko Polje, (,Sl. list Crne Gore ,, opstinski
propisi, br. 15/12), Op3&tina Ulcin;.



Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom ministarstvu- Direktoratu Glavnog DrZavnog
arhitekte, Glavni DrZzavni arhitekta, slede¢e dokaze:

UrbanistiCko-tehniCke uslove za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekata
mjesovite namjene na urbanisti¢kim parcelama, br. 16,17, i 18 u zoni , B , podzoni ,4“ u
skladu sa smjernicama Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinjsko polje , u Ulcinju, Opétina
Ulcinj, izdati od strane Opstine Ulcinj- Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj,
br. /Nr: 05-550/6-20 od 18.12.2020.godine; Ugovor o zajedni¢koj gradnji-Notarski zapis,
UZZ, br. 844/2021 od 17.08.2021.godine, zaklju¢en izmedu Ismi¢ Melinde iz Ulcinja i
D.0.0. , Concordia Commerce ,, Ulcinj; Tehnicki opis — opsti uslovi za stambeno-poslovni
objekat na UP 16,17, i 18, Zona B, podzona 4 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,
Ulcinjsko Polje , Opstina Ulcinj, na djelovima kat. parcela, br. 30/58, 30/731, 30/728, 30/727
i 30/729 sve K.O.Ulcinjsko polje; List nepokretnosti 610-prepis, izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu impovinu, br. 108-919-5369/2021 od 19.10.2021.godine za kat. parcele
br. 30/58, 30/60, 30/727, 307728, 30/729 i 30/731 sve K.O. Ulcinjsko Polje; Idejno rje$enje
za izgradnju predmetnog objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, razmotrio je predmetni zahtjev, spise predmeta i odlugio
kao u dispozitivu ovog rje$enja, a ovo sa sledeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore® broj 64/17, 11/19, 82/20),utvrdena su ovlasc¢enja Glavnog drZzavnog arhitekte
a narocCito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga,
skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usagla$enosti sa: smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tac¢ka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta privremenog 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; 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 objektata iz ¢lana
154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana
87.stav. 4 tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m?2 i viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Na osnovu uvida u idejno rjeSenje, izjavu odgovornog inZzenjera — projektanta “V&B
STUDIO DESIGN® D.O.O. Ulcinj, tehni¢ki opis, i tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih
osnovnih urbanisti¢kin parametara, konstatovano je da su idejnim rjeSenjem za izgradnju
stambeno - poslovnog objekta BRGP podzemnih i nadzemnih etaza 568,7+3.031,0 =
3.599,70 m2, investitora ,CONCORDIA COMMERCE® D.O.O. ULCINJ i ISmi¢ Melinde,
fazna izgradnja, na urbanistickim parcelama br. UP16, UP17 i UP18, na djelovima
katastarskih parcela broj 30/58, 30/731, 30/728, 30/727 i 30/729 KO Ulcinjsko Polje, Zona
B, u podzoni 4, zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinjsko Polje, (,SL. list Crne Gore,
opstinski propisi, br. 15/12), Glavni Drzavni arhitekta je dao Struéno misljenje u kojem je
utvrdeno da su ispoStovani uslovi iz planskog dokumenta i urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova u
pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, i osnovnih urbanisti¢kih
parametara: ostvareni indeks izgradenosti 1,48 (planom propisan 1,50), ostvareni indeks
zauzetosti 0,28 (planom propisan 0,3), ostvarena spratnost objekta Po+P+4 (planom
propisana Po+P+4) i odnos prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u navedeni planski dokument, utvrdeno je da su propisani sledeci
urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora za zonu mjeSovite
namjene MN, u kojoj se nalaze predmetne urbanisti¢ke parcelama br. UP16, UP17 i UP18



Mjere za urbanisti¢ko-arhitektonsko oblikovanje prostora:

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa postojeéim prostornim oblicima, namjenom i
sadrZajem objekata. Posebnu paznju posvetiti zonama uz glavne saobrac¢ajnice — bulevare,
koje ¢e odrediti dominantni vizuelni identitet prostora, a posebno zona uz postojeéi bulevar
u kojoj treba formirati naglasen uliéni front fasada i zona “velikog kruznog toka” koja ée
praktiCno predstavljati ulaznu “kapiju” za novo gradsko naselje Ulcinj Polje. Insistirace se
na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog riesenja, kod koga ce objekti zadrzati svoj
identitet i arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkciji, sa stvaranjem novog urbanog
ambijenta. Likovno i oblikovno rjeSenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i
druge endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se
uskladi sa postojecom fizionomijom sredine. Obrada fasada mora biti izvedena od
odgovaraju¢ih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata. Kolorit
objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom, i klimatskim uslovima.

Regulacija i nivelacija sa osnovama za preparcelaciju:

Osnovni regulacioni elementi koji su utvrdeni u skladu sa predlozenom saobracajnom
matricom i uslovima na terenu dati su u grafi¢kim prilozima saobracaja, regulacije i nivelacije
kao i u tekstualnom i grafi¢kom prilogu Urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova. Njima su obuhvaéene
gradevinske linije, koordinate osnovne parcelacije, regulacija ulica sa koordinatama i
niveletama osovina, visinske kote i sl... Gabariti objekata definisani su datim tipovima
gradnje i propisanim koeficijentima za svaku zonu i podzonu a njihova dispozicija ¢e se
definisati uz po$tovanje gradjevinske linije prema ulici i osnovnih UTU uslova za konkretnu
lokaciju. Vertikalna regulacija objekata data je u prilogu UTU-a, grafiki i tekstualno, sa
kotama prizemlja uslovno datim u odnosu na niveletu ulice.

Planom je definisan predlog parcelacije u skladu sa postojeéim vlasniStvom,
planovima korisnika prostora-vlasnika parcela i urbanistickim pravilima. Prostor plana
podjeljen je na zone, podzone i u okviru njih na urbanisti¢ke parcele koje su numerisane u
svakoj podzoni. Plan parcelacije dat je uslovno u skladu sa predloZenom saobraéajnom
matricom, a dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vise urbanisti¢kih u
skladu sa programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih parametara i
propisanih koeficijenata. Koordinate formirane parcelacije date su u grafickom prilogu
Regulacija, nivelacija i UTU, na kojem su prikazane granice novoformiranih urbanisti¢kih
parcela.

Postavljanje objekata na parceli: Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa
priloZenom saobra¢ajnom matricom i tipovima objekata (definisanim kroz namjenu
povrsSina) a uz po$tovanje osnovnih parametara i koeficijenata datih za svaku zonu i
podzonu.

MjeSovita namjena:Indeks izgradenosti omoguc¢ava i gradnju slobodnostoje¢ih objekata
u najvecem dijelu urbanisti¢kih parcela. Kod slobodnostojecih objekata udaljenost objekta
od susjedne parcele je min. 3,0 m'. Tabelarnim prikazom za objekte MjeSovite namjene
(stanov., smjestaj turista u hotelima i pansion, poslovni sadrzaji, garaZe i dr..) planirani su
sledeci urbanisticki parametri: spratnost do P+4, indekst izgradenosti (li) 1,50, Indekst
zauzetosti (1z) 0,30.

Uvidom u List nepokretnosti 610-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
impovinu, br. 108-919-5369/2021 od 19.10.2021.godine za kat. parcele br. 30/58, 30/60,
30/727, 307728, 30/729 i 30/731 sve K.O. Ulcinjsko Polje, utvrdeno je pravo svojine za
ISmi¢ Melindu u obimu prava 1/1 na opisanoj lokaciji, sa unijetom zabiljezbom u koloni , G
» Lista nepokretnosti, Ugovora o zajedni¢kom gradenju, Notarski zapis, UZZ, br. 844/2021
od 17.08.2021.godine, zaklju¢en izmedu ISmi¢ Melinde iz Ulcinja i D.0.O. , Concordia
Commerce ,, Ulcinj, ¢ime je utvrdena legitimacija investitora, shodno &l. 91. st. 1. i 3. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem investitor gradi objekat na osnovu prijave



Uvidom u Izjavu odgovornog inzenjera — projektanta “V&B STUDIO DESIGN* D.0.0.
Ulcinj, utvrdeno je da je dat tehnigki opis, i tabelarni prikaz Planiranih i ostvarenih osnovnih
urbanisti¢kih parametara za izgradnju stambeno — poslovnog objekta BRGP podzemnih i
nadzemnih etaza 568,7+3.031,0 = 3.599,70 m2, na urbanistikim parcelama br. UP16,
UP17iUP18, na djelovima katastarskih parcela broj 30/58, 30/731, 30/728, 30/727i 30/729
KO Ulcinjsko Polje, Zona B, u podzoni 4, zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana »Ulcinjsko
Polje, (,SL. list Crne Gore, opstinski propisi, br. 15/12), Opétina Ulcin;.

Saglasno utvrdenom ¢injeniénom stanju, stekli su se uslovi za primjenu ¢lana 87.stav 4.
taCka 1. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, buduéi da je na osnovu Izjave
odgovornog inZenjera — projektanta “V&B STUDIO DESIGN“ D.0.0O. Ulcinj, gdje je dat
tehnicki opis, i tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih osnovnih urbanisti¢kinh parametara,
konstatovano da su idejnim rieSenjem za izgradnju stambeno — poslovnog objekta BRGP
podzemnih i nadzemnih etaza 568,7+3.031,0 = 3.599,70 m2, investitora ,CONCORDIA
COMMERCE*“D.0.0. ULCINJ i ISmi¢ Melinde, fazna izgradnja, na urbanisti¢kim parcelama
br. UP16, UP17 i UP18, na djelovima katastarskih parcela broj 30/58, 30/731, 30/728,
30/727i 30/729 KO Ulcinjsko Polje, Zona B, u podzoni 4, zahvaty Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Ulcinjsko Polje, (,SL. list Crne Gore, opstinski propisi, br. 15/12), Glavni Drzavni
arhitekta dao Struéno miSljenje u kojem je utvrdeno da sy ispostovani uslovi iz planskog

(planom propisan 1,50), ostvareni indeks Zauzetosti 0,28 (planom propisan 0,3), ostvarena
spratnost objekta Po+P+4 (planom propisana Po+P+4) i odnos prema gradevinskoj liniji.
Saglasno izloZzenom, odlu&no je kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

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

/]
/]
/

Obradivagi:
Mini¢ Sini§




