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Sluzba glavnog gradskog arhitekte Opstine Ulcinj, na osnovu ¢lana 87 i 88 stav 1. Zakona o
planiranju i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), postupajuci
po zahtjevu br.15-332/21-33/1 0od 06.09.2021. godine od strane investitora D.0.0. ARDI COMPANY
- Ulcinj, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje stambeno-turistickog objekta, projektovanog na
urbanistickim parcelama UP5 i UP45, zona ,B", u zahvatu ID DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet ,Liman
1", opstina Ulcinj (,Sl.list CG", opstinski propisi, broj 22/16), na katastarskim parcelama br.2268/1,
2268/2 1 2268/3 KO Ulcinj, Opstina Ulcinj, donosi:

RJESENIJE

D.0.0. ARDI COMPANY - Ulcinj daje se saglasnost na idejno rjeSenje stambeno-turistickog
objekta, projektovanog od strane D.0O.O. ,ITALDESIGN" Ulcinj, na urbanistickim parcelama UP5 i
UP45, zona ,B", koje Cine katastarske parcele br.2268/1, 2268/2 i 2268/3 KO Ulcinj, bruto
gradevinske povrSine nadzemnih etaza BRGP=1.268,37 m?, u zahvatu ID DUP-a "Ulcinj-grad" za
lokalitet ,Liman 1", opstina Ulcinj (,Sl.list CG", opstinski propisi, broj 22/16), indeks zauzetosti 0,46
(planom propisan 0,48), indeks izgradenosti 1,36 (planom propisan 1,45) i spratnosti objekta
Po+Su+P+2/Pk (planom propisana P+2+Pk/P+1+Pk).

Obrazlozenje

Aktom br.15-332/21-33/1 od 06.09.2021. godine, D.0.0. ARDI COMPANY - Ulcinj podnijelo
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanjefizmjenu saglasnosti na idejno rjesenje
stambeno-turisti¢kog objekta, projektovanog na urbanistickim parcelama UP5 i UP45, zona ,B",
koje Cine katastarske parcele br.2268/1, 2268/2 i 2268/3 KO Ulcinj, u zahvatu ID DUP-a "Ulcinj-grad"
za lokalitet ,Liman 1", opstina Ulcinj (,Sl.list CG", opstinski propisi, broj 22/16), Opstina Ulcinj.

Imanovani je uz zahtjev, ovoj sluzbi dostavio Idejno rjeSenje predmetnog objekta sa
sadrzinom dokumentacije na osnovu Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnic¢ke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 044/18).

Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila zahtjev investitora za idejno rjesenje
stambeno-turistickog objekta, projektovanog od strane D.O.O. ,ITALDESIGN" Ulcinj, na
urbanistickim parcelama UPs i UP45, zona ,B", koje Cine katastarske parcele br. 2268/1, 2268/2 i
2268/3 KO Ulcinj, bruto gradevinske povriine nadzemnih etaza BRGP=1.268,37 m?, u zahvatu ID
DUP-a "Ulcinj-grad" za lokalitet ,Liman 1", opstina Ulcinj (,,Sl.list CG", opSstinski propisi, broj 22/16),
indeks zauzetosti 0,46 (planom propisan 0,48), indeks izgradenosti 1,36 (planom propisan 1,45) i
spratnosti objekta Po+Su+P+2/Pk (planom propisana P+2+Pk/P+1+Pk) i odlucilo kao u dispozitu
rjeSenja, a ovo iz sljededih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG",
br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20) utvrdena su ovlascenja 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
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55 stav 2 tacka 3 i stav 3 0vog zakona; i - osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno riedenje 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 urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost na
urbanisti¢ki 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.

Saglasnost iz stava 4 tatke 1,2,4 15 ovog ¢lana izdaje se rjeSenjem u roku od 15 dana od dana
podno$enja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog projekta.

¢lanom 88 stav 1 Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona
koji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povr3ine, izuzev hotela odnosno turistickog
naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 ta¢. 2,3,5i16
prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta-clan 215.Zakona.

Uvidom u ID DUP-a"Ulcinj-grad" za lokalitet ,Liman 1%, opstina Ulcinj (,S1.list CG", opstinski
propisi, broj 22/16), pod tatkom 4.3. propisane su smjernice za oblikovanje prostora, a izmedu
ostalog to su:

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa preporukama iz programa o prostornim
oblicima i primjereno tradicionalnoj urbanoj matrici i materijalima koji baziraju na tradicionalnom
nadinu gradnje. Insistirace se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rjeSenja, sa stvaranjem
novog urbanog ambijenta U kontekstu naslijedenog prostora. Likovno i oblikovno rjesenje
gradjevinskih struktura mora daslijedi klimatske i druge endemske karakteristike i da svojim izrazom
doprinosi op3toj slici i da se pritom uskladi sa postoje¢om fizionomijom sredine. Obrada fasada mora
biti izvedena od odgovarajucih materijala koji garantuju adekvatnu zadtitu enterijera objekata i
odraZavaju karakter planiranih sadrzaja. Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom,
i klimatskim uslovima. Obrada povriina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razli¢itom
obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju
jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

Planskim dokumentom definisana je visina objekta kroz datu maksimalnu spratnost objekta
(P+1+Pk/P+2+Pk). Spratnost je definisana kao maksimalna uz odgovarajucu spratnu visinu.

U grafi¢kim prilozima je definisan horizontalni gabarit objekta na nivou prizemlja objekta.
Definisana je gradevinska linija na kojoj se mora ili do koje se moze graditi, uz zadati maksimalni
indeks zauzetosti.

Ako se suterenska etaza koristi za parkiranje gabarit moze biti do 1,00m do susjedne parcele.

Na urbanisti¢ckoj parceli br.5-UP5 nalazi se postojeci objekat spratnosti P+1, koji je
predloZenim idejnim rieSenjem predviden za uklanjanje radi izgradnje novog objekta.

Predlozenim idejnim rjeSenjem spojene su dvije urbanisticke parcele UP5 i UP45 i
projektovan je jedan stambeno-turisti¢ki objekat koristeci ukupne parametre zadate za gore
navedene urbanisti¢ke parcele.

Spratnost objekta prema idejnom rjesenju je Po+Su+P+2/Pk. Etaze podruma i suterena su
predvidene za garaziranje vozila i tehnicke prostorije, te se prema urbansiti¢ko-tehni¢kim uslovima
br.05-21/7-18 od 30.01.2018.god., izdatih od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi
razvoj Opétine Ulcinj, njihove povréine ne obracunavaju u ukupnu BGP objekta.

e Pored ostalih tekstualnim — tabelarnim dijelom plana za urbanisti¢ke parcele UP5 i UP45,
zona ,B", zadati su sljedeci urbanisti¢ki parametri:
« maksimalni indeks zauzetosti - 0,48




* maksimalni indeks izgradjenosti - 1,45

* maksimalna spratnost objekta - P+1+Pk/P+2+Pk

* maksimalna povriina prizemlja (189,00+250,00) = 439.00 m?
* maksimalna BGP - (472,00+903,00) = 1.375,00 m?

* Ostvareni urbanisticki parametri planiranog objekta na urbanisti¢kim parcelama UP5 i
UP45, zona ,B™:

¢ indeks zauzetosti - 0,46

¢ indeks izgradjenosti - 1,36

* spratnost objekta — Po+Su+P+2/Pk

* povrsina prizemlja 432,68 m?

* BGP objekta - 1.268,37 m?

* Ukupna bruto gradevinska povrsina podrumske i suterenske etaze koje se koriste za
garaziranje vozila i tehnicke prostorije izosi - 995,37 m?

* podrumska etaza - 507,56 m?

* suterenska etaze - 487,81 m?

* Ukupna BGP objekta sa svim podzemnim i nadzemnim etazama iznosi — 2.263,74m?>.

Pri obrazlozenju ovog rjesenja glavni gradski arhitekta ukazuje da je prvostepeno rjedenje
donijeto uz prethodno izjadnjenje stranke o rezultatima ispitnog postupka - ¢lan 111 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list CG", br.56/14, 20/15, 40/16, i 37/17).

Kod izloZenog pravnog i Cinjenicnog stanja stvari Sluzba glavnog gradskog arhitekte je
nasala da je predloZeno idejno rjeSenje stambeno-turisti¢kog objekta, projektovanog od strane
D.0.O. ,ITALDESIGN" Ulcinj, na urbanistickim parcelama UPs5 i UP45, zona ,B", koje cine
katastarske parcele br.2268/1, 2268/2 i 2268/3 KO Ulcinj, u skladu sa smjericama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima u
zahvatu ID DUP-a "Ulcinj-grad” za lokalitet ,Liman 1", opstina Ulcinj (,Sl.list CG", opétinski propisi,
broj 22/16), - sa indeksom zauzetosti 0,46 (planom propisan 0,48), indeksom izgradenosti 1,36
(planom propisan 1,45), spratnosti objekta Po+Su+P+2/Pk (planom propisana P+2+Pk/P+1+Pk) i
odnosom prema gradevinskoj liniji, ¢ime su se stekli uslovi za davanje saglasnosti, na osnovu &lana
87. stav 4. tacka 1i Clana 88. stav 1. Zakona o planiranju i izgradnji objekata.

Na osnovu gore navedenog a saglasno citiranim zakonskim propisima rijedeno je kao u
dispozitivu rjedenja.

* Ovim rjeSenje prestaje da vaZi rjeSenje o davanju saglasnsoti br.15-109/19-1 od
06.12.2019.god.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti zalba sluzbi Glavnom
drZavnom arhitekti u roku od 15 dana od dana prijema istog.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
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