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CRNA GORA

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Broj: 01-173/2

Podgorica, 29.04.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 88. stav 2. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20) i Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu Musovi¢ Cazima iz Bara i Zlatidanin Velka iz Albanije,
za davanje saglasnosti na idejno rieSenje za izgradnju Hotela 4*, Faza II, projektovanog na
dijelu urbanistickih parcela broj 96 i 97, odnosno na katastarskim parcelama broj 2223/2,
222612, 2226/4 i 2226/5, KO Sutomore, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Zelen”,
Opstina Bar (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 40/12), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost Mu$ovié Cazimu iz Bara i Zlatiéanin Velku iz Albanije, na idejno
arhitektonsko rjeSenje za izgradnju Hotela 4*, Faza II, bruto gradevinske povrsine objekta
BRGP svih etaza = 2105,00m?, projektovanog od strane ,CENTAR ZA PROJEKTOVANJE"
d.o.o. Bar, na djelovima urbanistickih parcela broj 96 i 97, odnosno na katastarskim
parcelama broj 2223/2, 2226/2, 2226/4 i 2226/5, KO Sutomore, u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana “Zelen” (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 40/12), sa
indeksom izgradenosti 1,11 (planom propisan 2,80), indeksom zauzetosti 0,23 (planom
propisan 0,60), spratnosti objekta: PO+P+4 (planom propisano 5 nadzemnih etaza).

obrazlozenje

Aktom broj: 01-173/1 od 28.01.2021. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratili su se Mu3ovi¢ Cazim iz Bara i Zlatianin Velko iz Albanije,
zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rie$enje za izgradnju Hotela 4*,
faza Il, projektovanog na dijelu urbanisti¢kih parcela broj 96 i 97, odnosno na katastarskim
parcelama broj 2223/2, 2226/2, 2226/4 i 2226/5, KO Sutomore, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Zelen” (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 40/12).

Imenovani su uz zahtjev dostavili sledecu dokumentaciju: idejno rjesenje
predmetnog objekta u zasticenoj digitalnoj formi; Urbanisticko - tehniéke uslove broj: 07-
014/20-558 od 22.10.2020. godine; Elaborat parcelacije za predmetne parcele ovjeren od
strane Uprave za nekretnine Crne Gore — Podruéna jedinica Bar, broj: 956-3-794/2020 iz
decembra 2020. Godine, a uraden od strane “Geo - Zeno” d.0.0. Podgorica; Ugovor o
kupoprodaji - notarski zapis UZZ BR. 472/2018, zakljuéen izmedu Irinutsa Aksane i Alexeya,
drzavljanina Ruske Federacije i Zlati¢anin Velka iz Albanije i Mu$oi¢ Cazima iz Bara: List
nepokretnosti 1413 - prepis broj 102-919-19822/2020 izdat 02.12.2020. godine od strane
Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Bar za kat. parcele br: 2223/2, 2226/2, 2226/4 i
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urbanisti¢kih i katastarskih parcela i Izjavu projektanta ,CENTAR ZA PROJEKTOVANJE"
d.o.0. Bar, u odnosu na é&lan 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata: Presudu
Osnovnog Suda Bar, GZ.br. 4714/19 od 24.02.2020. godine.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisima predmeta, ovo Ministarstvo - Direktorat Glavnog drZavnog arhitekte odlucio je kao
u dispozitivu rjiesenja, a ovo iz sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovias¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
I osnovnim urbanistiékim 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; 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.

Saglasnost iz stava 4. ta&. 1,2, 4 5 ovog Clana izdaje se rie$enjem u roku od 15.
dana od dana podno$enja zahtjeva i €ini sastavni dio glavnog projekta.

Clanom 88. Stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i vise, hotel odnosno turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet zviezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

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

Uvidom u Detaljni urbanisti&ki plan “Zelen”, Opstina Bar utvrdeni su u poglaviju4.6.7.
Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata: “Likovno i oblikovno riesenje
gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske karakteristike podrucja i da svojim izrazom
doprinosi opstoj slici i dozZivljaju uredenog mjesta. Pri izgradnji stambenih objekata
preporucuje se upotreba prirodnih materijala i elemenata: kamen, drveni kapci i grilje,
kanalica, tremovi, adekvatan izgled dimnjaka van ravni krova, pergole, polunatkrivene i
natkrivene terase i drugo. Preporuéuje se izgradnja kosih krovova maksimalnog nagiba
23%, dvovodnih ili razudenih. Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih
materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata. Kolorit objekata uskladiti sa
njihovom funkcijom, okolinom, gradevinskim naslijedem i klimatskim uslovima. Insistirati na
pravilnim, geometrijski jasno izdiferenciranim masama, svijetlih tonova, “potoplienim u
svijetlost” kako bi se ostvarila potrebna dinamiénost i poliharmonija prostorne plastike. Pri
izgradnji objekata turistickog kompleksa preporucuje se upotreba prirodnih materijala |
elemenata: kamen, drvo, kao i elementi koji oslikavaju mediteranski izgled i boje.
Preporucuje se izgradnja razudenih ravnih krovova u vidu ozelenjenih krovnih terasa sa
adekvatnim sadrzajima za boravak na otvorenom. Takode treba prilikom projektovanja
objekata predvideti obnovljive ekologke izvore energije. Obrada fasada mora biti izvedena
od odgovaraju¢ih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata uz primjenu
novih tehnologija koje garantuju ustedu energije i ne utiéu Stetno na okolinu i ljudsko
zdravije.



Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte
konstatuje da je predloZzeno idejno rjeSenje u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistickim
parametrima - indeksom izgradenosti 1,11 (planom propisan 2,80), indeksom zauzetosti
0,23 (planom propisan 0,60), spratnosti objekta: PO+P+4 (planom propisano 5 nadzemnih
etaza), koje je projektovano od strane ,CENTAR ZA PROJEKTOVANJE" d.o.0. Bar.

Uvidom u izjavu, izdatu od strane projektanta, konstatovano je da je Idejno rjesenje
uradeno u skladu sa urbanistiéko-tehnickim uslovima, broj: 07-014/20-558 od 22.10.2020.
godine, izdatih od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Bar, te da je istim
obezbijeden kolski prilaz dijelovima predmetnih urbanistickih parcela u skladu sa ¢lanom
237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da do
donosenja plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanisticke parcele. Takode su u smislu citiranog €&lana Zakona
ispostovani urbanisticki parametri umanjeni za dio lokacije koja nije u vlasnistvu investitora,
odnos prema gradevinskoj liniji, indeksima zauzetosti i izgradenosti, spratnost i visine
objekta, bruto razvijene gradevinske povrsine objekta.

Uvidom u List nepokretnosti 1413 - prepis broj: 102-919-19822/2020 izdat
02.12.2020. godine od Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Bar utvrdeno je da su
predmetne katastarske parcele br 2223/2, 2226/2, 2226/4 i 2226/5 KO Sutomore, u
sukori§¢enju Musovi¢ Cazima u obimu prava % i Zlati¢anin Velka u obimu prava %, &ime je
utvrdena legitimacija investitora u smislu ¢lana 91. stav 1. i st. 3. tatka 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat
na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim Zakonom, koja sadrzi, izmedu
ostalog i dokaz o pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukciji objekta.

Aktom Opstine Bar - Sekretarijat za imovinu, zastupanje i investicije, br. 04-427/21-
368 od 05.03.2021. godine, na trazeno izjadnjenje ovog ministarstva u dijelu davanja
saglasnosti na pristup preko kat. parcele br. 2541/5 KO Sutomore, upisane kao svojina u
obimu 1/1 Crna Gora - raspolaganje Opstina Bar, a ista prema navedenom planskom
dokumentu cini sastavni dio urbanisti¢ke parcele br. UP 97, Opstina Bar - Sekretarijat za
imovinu, zastupanje i investicije, dala je odgovor, da shodno ¢&I. 16. stav 1. alineja 3. Zakona
o drzavnoj imovini, propisano je da su ulice u naseljima i trgovi, dobra u op$toj upotrebi,
koja su dostupna svima pod jednakim uslovima i njihova upotreba se vr§i bez posebnih
dozvola ili odobrenja nadleznih organa.

Data je i saglasnost Budimira Vujoseviéa kao vlasnika kat. parcele br. 2225 KO
Sutomore koja ¢ini vecinski dio urbanistiéke parcele br. UP 96 po Detaljnom urbanistickom
planu “Zelen”, Opstina Bar.

Kod izloZzenog pravnog i €injeniénog stanja stvari ovo Ministarstvo - Direktorat
Glavnog drzavnog arhitekte je naSao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Mugovié
Cazimu iz Bara i Zlati¢anin Velku iz Albanije, na idejno arhitektonsko rjesenje za izgradnju
Hotela 4*, faza Il, bruto gradevinske povrsine svih etaza BRGP = 2105,00m?, projektovanog
od strane ,CENTAR ZA PROJEKTOVANJE® d.0.0. Bar, na djelovima urbanistickih parcela
broj 96 i 97, odnosno na katastarskim parcelama broj 2223/2, 2226/2, 2226/4 i 2226/5. KO
Sutomore, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Zelen” (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” broj 40/12), u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciiu | osnovnim urbanistickim bparametrima (indeke izaradennceti  indeke



Saglasno izloZzenom, ovaj javnopravni organ odluio je kao u dispozitivu ovog
rieSenja.

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