N Cma Gora
% urbanizma i drzavne imovine

Broj: 05-332/25-501 115
Podgorica, 31 .07.2025. godine

Predrag Petrovi¢

Dostavlja se rfjesenje broj i datum gornji.

Saglasna.

V D GENERALNE DIREKT ORICE DIREKTORATA
G ARHITEKTE

Adresa |V proleterske brigade broj 18
81000 Podgorica, Crna Gora

1ol +382 20 446 200

fax +382 20 448 215

BAR
Jovana Jovanovi¢ Zmaja 8

MINISTAR
Slaven Radunowvic



Glanom 8 Zakona o zgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25), data je definicya
tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke dokumentacyge kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i natin graden;a objekia a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviiima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propsano je da vrstu tehnitke dokumentacie cim,
izmedu ostalog i idejno rjedenje, Sto u skladu sa citimnim clanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehnicke dokumentache sa utbanistitko-tehmckim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objexta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima, 3D vzuelzacya
objekta; uslovi | fjedenja prikljucenja objekta na saobraéajnu, instalacionu i drugu mfrastrukturu
uredenje lokacije

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~Urbanistitko tehnicke uslove br. 08-
333/24-11176/7 od 17.10.2024.godine izdati od strane Ministarstva prostornog planiran;a,
utbanizma | drzavne imovine, Glavni grad Podgorica, [zjavu projektanta sa tabefamim prixkazom
zadatih { ostvarenih urbanistickin parametara, 1zjavu oviadcene geodetske organizacie i dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Smjemnicama iz planskog dokumenta Dr2avna studi;a lokacye .Sektor 54, Ratac - Zeleni
pojas” (“Sluzbeni list Crne Gore™- opétinski propisi broj 83/09), Opétina Bar, na lokacsji koju &ini UP
3, zona B, koja je formirana od katastarskih parceia broj 3447/3, 3452/4, 3452/5, 3452/16, 3455/11
3456/1 KO Novi Bar, a shodno grafitkom prilogu broj 8 — Plan namjene povriina kao i 1abeli sa
urbanistitkim parametrima za UP3 u zoni 6. predmetna parcela je namjene hoteli — H | zastitno
zelenilo — 2. Pod tuistiékom namjenom — hotel, prema posebnom propisu podrazumyeva se obyekat
za pruanje usluge smjestaja sa recepciom i holom hotela i javnim restoranom sa kuhinjom. Usluge
smjestaja se pruzaju u smjestajnim jedinicama koje mogu biti. sobe, hotelski apartmani, apartman
smjedteni u grupi razliétin vrsta zgrada koji predstavijaju dopunu hotelske ponude. Pretezna
namjena - 80% ukupne BGP je hotel visoke kategorije, dok ostahh 20% predstavijaju djelainost
kompatibiine hotelskim. To su prje svega: uslu2no-trgovacki sadr2aji, drustevni, Kulturni | zabavni
sadr2aji, gradevine i povrSine za sport | rekreaciju kao | parkovske i druge uredene zelene povrsine,
Nije dozvoljeno ogradivanje kompleksa, a zelenilo koristiti kao element za formiranje zastiCenih
ambijenata. Dozvoljeno je rampama omoguciti kontrolu kolskog pristupa na parcelu. Namjena
zelenilo uz turisticke objekte je prateca namjena osnovnoj namjeni kakva je hotel, Ova namjena
podrazumieva zelene povriine u izvornom obliku i kao takve ih treba oéuvali, U okviru ove namjene
moguée je, uredenje i formiranje parkovskih povrdina i zasada autohtonog zelenita, formiranje staza,
platformi za sunéanje i boravak gostju na otvorenom | sl. Obavezno je minimalno 80% povrsine
urbanistitkih parcela zmedu gradivog dieta i Setalita urediti visokim zelenilom | autohtonim bijnim
vrstama, uz mogude uredenje rekreacionih sadr2aja.

Prema poglaviju 2.1.5. predmetnog plana a koje se tite opétih pravila za uredenje prostora
gradevinska linija | udaljenost od susjeda t] minimaino odstojanje objekta od bocnih granica parcele
je 3m, zuzetno 1,5m za parceie sa man;om sirinom fronta uz pismenu saglasnost susjeda Sto se
uée gabarita planiranog objekta on se definide prema zadatim urbanistickim parametrima a povrsina
pod podzemnim etazama moZe biti veca od povriine prizemlja, dok zauzetost parcele ne moze bit
veca od 50% njene povrdine i mora biti u granicama za izgradnju, Nadalje, parkiranje je potrebno
rijesiti na viastitoj parceli, odnosno u sklopu cielovitog komplexsa hotela prema normativu: 100m?
B8GP/0.6m? PM. Objekat mo2e imati vise podrumskih etala. Ukolko je namjena podruma
gara2iranje, tehnicke prostorje, oslave i s — njegova povrdina ne ulazi u BGP. Za sve ostale
namjene (wellness centar, diskotexa i sl.) povrsina podruma se uraéunava u BGP. Takode, povriine
suterena i potkrovija se u cjelini uratunavaju u bruto gradevinsku povrsinu



Imajuéi u vidu atraktivne prostore koje retira Drzavna studija lokacije, potrebno je posebnu
paZnju posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadr2aja. Arhitektonsko oblikovanje objekata
mora se prilagoditi postojecem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa lokalnim
tradicionalnim oblicima, bojama i maternijalima. Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom | sa
tradicionalnom siikom naselja. Relacija tradicionainog i istorjskog, sa jedne | savremenog. sa druge
strane, sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju drustva i prostora. Ova relacija treba biti posebno
naglaéena u procesu projeklovanja objekata u zahvatu predmetne Studije lokacie. Kao nadin
tumadenja, za uspostavijene kriterijume preventivne zastite ambijentainih i prirodnih vrijednosti
sredine preporuéuju se shedece mjere | smiemice oblikovanja objekata | njihovih detalja: puna
tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povr$ina, ransponovanje tradicionalnih detalja
i njhovo logiéno | skladno prilagodavane savremenom izrazu, zrada fasada od prirodnog
autohtonog kamena u povrsini fasade od 30% njene povrsine;, osnovna boja fasade je bijela
afirmacija prirodnih matenjala; izgradnja terasa, loda u ravni protelja bez konstena ogradnih
_baroknih® stubica. Krovovi mogu biti kosi - jednovedni, dvovodni, sa nagibima krovnih ravni
maksimalno do 25° -preporuka je 22°, Moguce je radii | ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim
krovnim ravnima i krovnim bastama.

Dostavijenim idejnim rieenjem na predmetnoj lokacy: koju ¢ini urbanistitka parcela UP3 koja
je formirana od katastarskih parcela broj 3447/3, 3452/4, 3452/5, 3452/16, 3455/1 | 3456/1 KO Nowi
Bar KO Novi Bar, u zahvatu Dr2avne studije lokacije “Sektor 54, Ratac — Zeleni pojas” (“SluZbeni
list Crme Gore", - opétinski propis: br. 83/09), Opstina Bar, planirana je izgradnja Hotela 5° sa
pratedim sadr2ajima, spratnosti 2Po+Su+P+1. Objekat je planiran kao siobodnostojedi | pozicioniran
je na parceli nepravilnog obiika, na sredinjoj zoni lokacie. Kota terena na mjestu ulaza u objekat
je 11mny, a ostatak terena je u blagom nagibu od magistralnog puta prema morskoj obal, sa
denivelacijom u rasponu cd 8-9 m. Sve eventualne visinske razike rijesene su kaskadama koje su
ozelenjene. Teren je artikulisan travnatim | parternim uredenjem, uklopljen uz objekatl. Kolski i
piedacki prilazi su jasno naznateni, uz &ju putanju do objekla je formirano pejzazno ureden drvored
sa autohtonim vistama visokog i srednjeg zelenila. Kretanje unutar parcele je iskjutivo pjesacko,
sem jedne zone silaska ka podzemnoj garaZi i do prilaznog platoa ispreg glavnog ulaza u hotel. Sve
precstale slobodne povrsine na parceli namijenjene su uredenom ozelenjavanju i pjesatkom
kretanju, Staze koje se prote2u kroz ¢itavu parcelu su utisnule u nezasre travnate povrdine | uz
pratece pejzaine elemente. Cijela zona travnatih povrsina je uredena i sa pratec¢im mobilzarom,
rasvetom i zelenilom. Obodne ivice parcele su predvidene za sadnju visokog zimzelenog i tropskog
rastinja (autohtone biljne vrste), uz pejzazno uskladeno nisko i Zbunasto rastinje. Uvidom u graficki
prilog situacije sa osnovom prizemija (A.01.3) | csnovu suterena i podruma -1 (A 02.3), konslaluje
se da je u parteru projektovana parking povrdina sa deset parking mjesta dok je u gara2i
obezbijedeno devet parking mjesta, i taj prostor je planiran da funkcionide kao rent a car garaza.
Ukupna povrina lokacie iznosi 2811m? i na istoj je obezbijedena povr$ina travnatih nezasrtih i
travnatih uredenih povrsina od 1174m’.

Planirani objekat je namijenjen komfornom luksuznom odmarali$tu - Hotelu sa pet zvjezdica.
Hotelu se pristupa sa sjeverne strane, gdje je formirana rampa za silazak na podrumsku etaZu gdje
je smjestena zatvorena garaZa i drugi krak rampe koji siazi na manji kruZni tok za dovoz gostiju na
recepciju, gdje je planiran i prostor za parkiranje u parteru. Objekat se sastoji od ri nadzemne etaze:
suteren, prizemije | prvi sprat kao i dvije podzemne. Funkcionalno je rijeSen da sadri $es! luksuznih
apartmana, za smjestaj Sesnaest gostiju, Pored prostora za smjestajne kapacitete, objekat sadr2i i:
pristupni lobi, rent a car garazu za posjetioce, savremenu teretanu, woliness | spa centar, restoran
sa prostranom terasom koja izlazi na dvoriSte, | sa profesionalnom kuhinjom | vinskim podrumom,
kao i pratece tehnicke i ostale prostorije za nesmetano funkcionisanje hotela. Prizemlje je zam#ljeno
kao otvorena cjelina | sastavni dio ostatka dvori$ta i pristupne strane zelenila. Funkcionalno je
podieljen na pristupnu zonu sa prostranim lobgjem, i luskuzna apartmana i natkriveni foaje sa
velikim spiralnim stepenistem koje formira veliki galerijski procijep u samoj sredini. Dvorite je
ekstenzija prizemija i u potpunosti je povezano, preko velkih staklenih povrdina, Sam parter je



obraden u kombinaciji kamenih plo¢a i travnatih povrsina koje su ozelenjene autohtonim bifjrm
vrstama.

Arhitektura objekta je takva da se po oblku i volumenima uklapa u postojece okruzenje i
predstavija primjer savremene arhitekture. Odlikuje se povezivanjem masa kroz nepraviine
kompozicie, sa kombinovanjem ortogonalnih kubistitkih formi, kao i koridéenje vedh staklenih
povrdina uz vodenje ratuna o zahtjevima energetske efikasnosti. Uprkos @zuzetno kosom 1
jednokénom terenu arhiteklura objekta stvara razigranu formu objekta. U skladu sa reprezentativnim
karakterom objekta, planirano je da zavrSna obrada fasada bude u kombinacij bojenog
dekoralivnog maltera | kamena. U obradi fasada, interpretirani su na $to savremenil nacin svi
elementi karakteristiéni za ovaj ambijent. Na ovakav nadin se ostvaruje veza sa graddeljskim
nasljedem i povecava atraktivnost objekta. Objekat stvara ambijentainu celinu sa gelokupnim
okruzenjem, i trasira put arhitektonskog oblikovan;a bududim susjednim objektima. Fasadni 2xdovi
su projektovani u sistemu sendvié — zida | demt xontaktne fasade. Zavréna obloga fasade u zoni
prizemlja je obloga sendwit zida zidana autohtonim fomjjenim kamenom, dok su pergoie i ostale
etaze malterisane i bojene vodonepropusnom begelom bojom RAL 90031 sl Krov iznad pnzemija je
ravan i jednom svom dijelu neprohodan, zavréno zasrt Knauf Urbanscape ozelenjenim ekstenziviim

krovom.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je prediozeno dopunjeno idejno nesenje
za izgradnju Hotela 5* sa pratecim sadr2ajima, na lokaciji koju ¢ini UP3 koja je formerana od
katastarskih parcela broj br. 3447/3, 3452/4, 3452/5, 3452/16, 3455/1 u 3456/1 KO Novi Bar, u
zahvatu Dr2avne studije lokacije “Sektor 54, Ratac — Zeleni pojas” (“Sluzbeni list Crme Gore’, -
opStinski propisi br. 83/09), Opétina Bar, zradeno u skladu sa smjemicama za arhitektonsko
oblikovanje i maternjalizaciju objekata, 1 sa osnovnim urbanistiékim parametnma: ukupna brulo
razvijena gradevinska povriina nadzemnih eta?a 1404,95 m? (planom propisano BRGP nadzemno
1405.50 m?), indeksa zauzetosti 0,23 (planom propisano 0,30), indeksa izgradenosti 0,49 (planom
propisano 0.50), spratnost objekta 2Po+Su+P+1 (planom propssano S+P+1, sa mogucénoscu
izgradnje podzemnih eta2a), obezbjedenim kolskim prilazom objektu | gradevinskom knjjom, u
skladu sa smjernicama i planskog dokumenta.

Kod izlo2enog pravnog i éinjeniénog stanja stvar, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Predragu Petrovitu, na dopunjeno wiejno
rjesenje arhitektonskog projexta, projeklovano od strane Oliver ing” d 0.0. Podgonca, elektornski
potpis projektanta 29.07.2025. godine, 10.00:17 + 0200, za izgradnju hotela 5° sa pratecim
sadrzajma, na katastarskim parcelama br 2447/3, 345214, 3452/5, 3452/16, 3455/1 u 3456/1 KO
Novi Bar, UP 3, Zona 6, u zahvatu DSL ,Sektor 54, Ratac - zeleni pojas” (“Sluzbeni list Cre Gore”
- op. p. br. 83/08) Opétina Bar,, u pogledu oblikovnos!i | materijalizacije objekata, kao | osnovnih
urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena gradevinska povriing, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz objextu)

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njedeno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjavili 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.
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