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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22125 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbemn: list Crne Gore®
broj 19/25 i 92/25) kao i Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nesavajuci po zahtjevu podnosioca .CUNGU&CO"* Doo Ulcinj, za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
_QUINCE-engineering® DOO Podgorica, za zgradnju lokalnih objekata od opSteg interesa-
robno/distributivni centar, administrativni objekat sa pomoénim sadrzajima i pristupnim internim
saobracajnicama, na lokaciji koju &ne kat parcele br. 2021/1, 20217, 2021/8 i 2021/9 sve KO
Krute Viadimirske Opétina Ulcinj, za koje je donesena Odluka o odredivanju lokacie sa
elementima urbanisti¢ko-tehnickih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za zgradnju lokainog
objekta od opéteg interesa (01-040/25-1309/4 od 25 08.2025.godine, donost

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva .CUNGUSCO" Doo Ulcinj, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LQUINCE-engineenng” DOO
Podgorica, ovjereno eleklronskim potpisom projektania dana 26.02 2026.godine u 11:59.00
+01'00', za izgradnju lokainih objekata od opsteg interesa-robno/distributivni centar, administrativni
objekat sa pomocnim sadrzajima i pristupnim internim saobracajnicama, na lokaciji koju Cine
kat parcele br. 2021/1, 202177, 2021/8 i 2021/9 sve KO Krute Viadimirske Opstina Ulcinj, za koje
je donesena Odluka o odredivanju lokacije sa elementima urbanistitko-tehni¢kih usiova za izradu
tehnitke dokumentacije za zgradnju lokainog objekta od opéleg interesa (01-040/25-1309/4 od
25.08.2025 godine, izradeno u skladu sa osnovnim urbanistiékim parametrima: Robno distrbulivii
centar - Bruto-gradevinska povriina objekla 2.500,25 m? (odlukom propisano 2.697.00 m?), indeks
izgradenosti 0,46 (odlukom propisano 0.5); indeks zauzetosti 037 (odiukom propisano 0.4),
spratnost objekala Po+P+1 (odlukom propisano P+1), Administrativni objekat sa pratecim
sadrzajima- Bruto-gradevinska povrsina objekta 793,03 m? (odlukom propisano 877,50 m?), indeks
izgradenosti 0,45 (odiukom propisano 0.5); indeks zauzetosti 0,24 (odiukom prop:sano 0.4),
spratnost objekta P+1 (odiukom propisano P+1) | drugim urbanistickim parametnma (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje | materijalizaciju objekata i gradevinskom linjjom u skladu sa smjermicama iz pianskog
dokumenta,

ObrazloZenje

Aktom broj 05-332/25-15875/1 od 15.12.2025.godine, Dirextoratu Glavnog drzavnog
arhitekle ovog Ministarstva, obratio se CUNGUSACO* Doo Ulcinj, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhiteklonskog projekta, projekiovano od strane JQUINCE-
engineering® DOO  Podgorica, oviereno  elektronskim potpisom  projektanta  dana
05.12.2025.godine u 23:01:58 + 0100, za izgradnju lokainih objakata od opsteg interesa-
robno/distributivni centar, administrativni objekal sa pomoénim sadrzajma i prstupmm internim
saobracajnicama, na lokacyl koju &ine kat parcele br. 2021/1, 2021/7, 2021/8 i 2021/9 sve KO
Krute Viadimirske Op$tina Ulcinj, za koje je donesena Odluka o odredivanju lokacije sa
elementima urbanisticko-tehniékin usiova za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju lokalnog
objekta od opéteg interesa (01-040/25-1309/4 od 25.08.2025 godine).



Clanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzben: list Crne Gore® broy 19/25
1 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 1 vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog nzorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa
urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja 1 matenjalizacie; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinsko) liny) 1 drugim urbanistékim parametnma (parkiranje i garaliranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 i 92/25), data je
definicija tehnitkedokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehmickim uslovima kojl se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilma struke. Clanom 9 st 1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacie ¢ini, zmedu ostalog 1 idejno rieSenje, §to u skladu sa citramim ¢lanom 8 stav 2,
Zakona &ini obaveznost uskladenost idejnog rnesenja kao vrste tehniCke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebmim propisima | praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnj objekata (,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25 | 82/25),
navedeno je da se idejnim nesenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objekta, a
narodito. uklapanje objekta u prostor, poloZa; objekla u okviru lokacie | prema susjednim
objektima;, 3D vizuelizacija objekta; uslovi i resenja prkljuéenia objekta na saocbracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavwo ovom Ministarstvu - Dwektoratu glavnog driavnog
arhitekte sljede¢u dokumentacyu: Odluka o odredivanju lokacye sa elementima urbanistiCko-
tehniékih uslova za wradu tehnitke dokumentaciie za izgradnju lokalnog objekta od opsteg
interesa (01-040/25-1309/4 od 25.08.2025 godine izdatu od strane Sekretarjata za prostorno
planitanje | odr2ivi razvoj Opstine Ulcinj | dopunjeno wdejno rjesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi

Duektorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i
odiutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa shedec:h razioga:

Odlukom o odredivanju lokacie sa elementima urbanistiCko-tehmickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za wgradnju lokaincg objexta od opdteg interesa (01-040/25-1309/4 od
25.08.2025.godine), odredena je lokacia za izradu tehnitke dokumentacie za izgradnju lokaineg
objekta od opSteg interesa - Objekta privrednog i rurainog razvoja-Robno distnbutivni centar,
administrativni objekat sa pomoténim sadr2ajima | sa pristupnim saobracajnicama, otkupni -
distributivni centar za poljopriviedne proizvode, na lokacii koju éine katastarske parcele br
2021/1, 2021/7, 2021/8 1 2021/9 sve KO Krute Viadimirske, Op$tina Uicin),

Odlukom je propisano da objekte treba projektovati prema projektnom zadatku | potrebama
investitora sa parametrima: spratnost P+1; indeks zauzetosti 04, indeks wzgradenost 0.5.
Maksimaina povrsina osnove prizemija robno-distnibutineg centra-otkupni centar sa polopriviedne
proizvede je 2000m?, dok je maksimalna povriina prizemha za adminisirativni objekat sa
pomodénim sadr2ajima 400m?,

U objektu robno-distributivni centar, otkupni-distributivni centar za poljoprivredne proizvode

poredvidjeti sadrzaje potrebne za proces prijema 1 skaldidten;a robe. U administrativnom objektu
sa pomoénim sadrzajima predvidjet prostore za potrebe administracye | zaposlenih u sus;ednom

objextu skladidte.



Prilazni put do objekata projektovati prema tehniékim propisima i programskom zadatku sa
ciljem stvaran;a usiova za nesmetano odvijanje kolskog | pjesatkog saobracaja, sa prikjutkom na
postojecu saobracajnicu | odgovorajacim parkingom i manipulativmim prostorom.

Objekti moraju biti udaljeni minimum 5,0 m od granica susjednih parcela, izuzetno objetki
se mogu postavili na manjoj udaljenosti uz pisanu saglasnost viasnika susjedne katastarske
parcele. U odnosu na magistralni put Ulcinj-Viadimir, objekti moraju biti udaljeni minimum 15,00m

od kolovoza.

Predvidjeti konstruklivni sistem koji ¢e omoguditi fleksibinu namjenu prostora | matenjale
trajne vrijednosti koji odgovaraju standardima o fizitkoj zastiti i higijenskim uslovima i racionalnom
odrzavanju. Konstrukciju objekta, materijale, nagib krova kao i tip krovnog pokrivata potrebno je
uskladiti sa namjenom objekta i tradicionainom arhitekturom ovog podneblja, kao i klimatskim
uslovima lokacije.

U odnosu na propisane smjemice shodno Odluci o odredivanju lokacije sa elementima
urbanistiéko-tehnickih usiova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju lokalnog objekla od
opéteg interesa, zradeno je dopunjeno idejno rjesenje. Na katastarskoj parceli br. 2021/7 KO
Krute Viadimirske projektovan je objekat robno-distributivni centar, na katastarskoj parceli 2021/8
KO Krute Viadimirske projektovan je Administrativni obejkat sa pomocnim sadrzajma; na kat,
parceli br. 2021/1 KO Krute Viadimirske nalazi se pristupna saobracajmca; dok se na kat. parceh
br. 2021/9 KO Krute Viadimirske nalazi parking. Objekti se postavijaju u skladu sa zadatm
gradevisnkim linjama.

Objekat Robno-distibutivnog centra je spratnosti Po+P+1, sadr2i skladiSni prostor,
skladi$tnu galeriju; aneksni dio za pomoéne prostorije u dvije elaZe sa mezaninom, 8 u podrumu
splinkler stanicu i tehnitku prostorju. Visina skladiSinog prostora je 12.8m, galenje 6,1m,
ankeksnog dijela 10m (u tri nivoa). Skiadiste ima projektovana 4 glavna ulaza sa teleskopskim
utovarnim mostovima za utovar-istovar robe Na ova 4 ylaza montiraju se industrijska segmentna
vrata. Ovaj dio objekta sadrdi i dvoje rolo yrata za sekundame potrebe. Parking za wijuSkare
sadr$i 5 paking prostora za viljuskare.

Administrativni objekat sa pomocénim sadr2ajima je spratnosti P+1. Na prizemlju se nalazi
centraini ho! glavnog ulaza; Muska garderoba za | smjenu sa toalelima; Muska garderoba za Il
smjenu sa toalelim ; Zenska garderoba sa tolateom; Kontrola ulaza za radnike, Stepeniste.
Prostorija za vjerske obrede sa toalelom; Kuhinja i trpezarja za radnike, prostorya za portira itd.
Na prvom spratu su projektovne prostorijye za administraciu i toaleti (muski i enski), Smjestajni dio
za radnike, dnevni boravak za radnike sa kuhinjom, veseraj | Masinska prostora sa centralnim
bojlerom.

Projektom je definisan prikljuak lokacije na postojeci put Viadimir-Ulcinj preko sa trase za
usporavanje ukupne povrsine 520m?. Sacbratajnica koja spaja robno dstrbutivni centar 1
administrativni objekta je predvidena kao interna saobracajmica ukupne povrsine ~3150m°.
Lokacija sadr2i i 34 praking mjesta za mirujuéi saobracaj od kojih dva za osobe za invaliditetom,
Odvodnja vode sa saobracajnica definisal ce se glavnim projektom. U okviru kat parc. 20211
planirana je nastre$nica dim 9x6.3m za kontrolu kolskog pristupa sa kabinom kontrolora

Predvideno je uredenje cjelokupnog prosiora oko objekla u okviru parcele. Sve pjesalke
povr§ine, pristupi oko ulaza planani su od stampanog betona i fero betona gdje su veca
oplerecenja, saobracajne povrsine asfaltom a povrSine za mirujuc saobracaj odnosno PM sa
betonskim plocama. Prostor namyenjen zelenoj povrsini u potpunosti Ce se hornkullurno obraditi na
nadin prilagodavanja autohtonom ambientu i ostvarivanja to kvaltetn ijeg ozelenjenog prostora.

lzgradnja objekata u okviru lokacije ivest ce se 3 fate | FAZA- robno distnbulivni centra,
dio internih saobracajnica, kao i parking mjesta na kat parc. 2021/9; || FAZA-administrativii



objekal sa pratim sdrzajma 1 |ll FAZA- dio interneh saobracajnica u okviru kat parc. 2021/7 i
21211

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekli usaglaseni sa
propisanim  smjernicama, odnosno  sa propisanom  namjenom, osnoviim  urbanistiCkim
parametrima i kapacitetima, kao i drugim urbanistiCkim parametnma | smjernicama, te da idejno
nesenje usaglaseno sa smpernicama za oblikovanje 1 matenjalzacyu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjesenje za
zgradnju lokalnog objekta od opsteg interesa, na lokacs: koju Cine katastarske br. 202171, 2021/7,
2021/8 i 2021/9 sve KO Krute Viadimirske OpStina Ulcinj, odredene Odiukom o odredivanju
lokacije sa elementma urbanistiCko-tehmiékih uslova za izradu tehniCke dokumentacie 2za
izgradnju lokalnog objekta od opsteg inleresa, ovjereno elektronskim potpisom projektantia dana
26.02,2026.godine u 11:58:00 +01'00", izradeno u skiadu sa osnovnim urbanisiCkim parametrima:
Robno distnbutivnt centar - Bruto-gradevinska povrdina objexta 2.500,25 m? (odlukom propisano
2.697,00 m?); indeks izgradenosti 0,46 (odiukom propisano 0.5); indeks zauzetosti 0,37 (odiukom
propisano 0,4), spratnost objekata Po+P+1 (odlukom propisano P+1), Administrativni objekat sa
pratedin sadrafima- Brulo-gradevinska povrdina objekta 783,03 m? (odiukom propisano 877,50
m?); indeks izgradenosti 0,45 (odlukom propisano 0.5); indeks zauzetosti 0,24 (cdiukom propisano
0.4). spralinest objekia P+1 (odlukom propsano P+1) | drugim urbanistiCkim parametrima
(parkiranje © garaZiranje vozila, siepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjernicama 2za
arhitektonsko obhkovanje 1 materjalizacju objekata | gradevinskom lingom u skladu sa
smjermcama iz planskog dokumenta

Kod izlo2zenog pravnog i ¢injeninog stanja stvan, ova) Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti pednosiocu zahtjeva CUNGUSCO" Doo Ulcinj. na dopunjeno idejno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,QUINCE-engineenng® DOO Podgenca,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.02.2026.godine u 11:59:00 +01'00°, za
zgradnju lokalnih objekata od opsteg interesa-robno/distributivni centar, administrativni objekat sa
pomoénim sadr2ajima i pristupnim internim saobracajmcama, na lokacii koju ¢ine kat parcele br
2021/1, 2021/7, 2021/8 i 2021/9 sve KO Krute Viadimirske Opétina Ulcin), za koje je donedena
Odiuka o odredivanju lokacije sa elementima urbanisticko-tehnickih uslova za zradu tehntke
dokumentacije 2a izgradnju lokalnog objekta od opSteg interesa (01-040/25-1309/4 od
25.08.2025.godine, u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehnitkim usiovima u dielu
oblikovanja | matenjalizacije, | sa osnovnim urbanistickih parametanma (indeks izgradenosy,
indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoy knip) | drugim
urbanistickim parametnma (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena

objexta).
Saglasno izlozenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, meseno je kao u dispozidivu

ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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