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Direktorat za sprovodenje driavnih smjernica
u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-3767/2
. 25.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovedenje
drzavnih $mjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 st 4tac.1.al1.i2, &lana 88
stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17,
44/18, 6318, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), rieSavajuci po zahtjevu “INVICTUS FORMO*
D.0.0. Bar, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta turistickog stanovanja - sa mogucnoséu fazne izgradnje, ukupne BRGP podzemnih
i nadzemnih etaza 1,169,0+3.568,0=4.737.00 m2, uradenog od strane privrednog drustva
~SEDAM {ING" D.O.O. Podgorica, elektronski ovjeren dana 06.03.2024 godine u 11:08:42,
+01'00', na dijelu urbanistiéke parcele br. UP 28, zona ,J" na kat. parcelama broj: 4869/1,
4869/3, 4870/1 sve K.O. Bar, Op&tina Bar u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana . llino .
(.Sluzbenl| list Cme Gore, opétinski propisi, br. 32/09), Opstina Bar, donosi

RJESENE

Daje se $aglasnost ,INVICTUS FORMO" D.0.O. Bar na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta izgradnju objekta turistickog stanovanja - sa moguénoscu fazne izgradnje,
ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza 1.169,0+3.568,0=4.737,00 m2, uradenog od
strane priyrednog drustva ,.SEDAM - ING" D.0.O. Podgorica, elektronski ovieren dana
06.03.2024. u 11:08:42, +01'00', na dijelu urbanisticke parcele br. UP 28, zona ,J" na kat
parcelamd broj: 4869/1, 4869/3. 4870/1 sve K.O. Bar, Opstina Bar u zahvatu Detaljinog
urbanistickog plana , llino , (,Sluzbeni list Crne Gore, opétinski propisi, br 32/09), Opstina
Bar u smislu arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih
“indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40 - 0,75), indeks izgradenosti 2,49
{Planom ptopisana 2,50), spratnosti objekta: Po+Su+P+4 (Planom propisana spratnost Po+
P+6). ostyarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnom
prikljucku lokaciji i objektu.

Obrazliozenje

Aktom,br.05-332/24-3767/1 od 06.03.2024.godine " INVICTUS FORMO® D.O.O. Bar
obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjemica u oblasti
arhitekture| na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta turistickog
stanovanja - sa mogucéno$éu fazne izgradnje, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza
1.169,0+3.668,0=4.737,00 m2, uradenog od strane privrednog drustva ,SEDAM - ING"
D.0.0. Pedgorica, elektronski ovjeren dana 06.03.2024. u 11.08:42, +01'00". na dijelu
urbanisticke parcele br, UP 28, zona " na kat. parcelama broj: 4869/1. 4869/3, 4870/1
sve K.O. Bar, Opstina Bar u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , liino . (,SluZbeni list
Crne Gore, opstinski propisi, br. 32/09), Opétina Bar u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kin parametara. indeks zauzetost 0,40



(Planomi{propisan 0,40 - 0,75), indeks izgradenosti 2,49 (Planom propisana 2,50), spratnosti
0+Su+P+4 (Planom propisana spratnest Po+ P+8), ostvarenim odnosom prema
koj liniji | obezbijedenim saobracajnom prikljuéku lokaci)l | objektu

v, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu Glavnog Drzavnog
I razvoju arhitekture, Glavnom drZavnom arhitekli, slede¢e dokaze: Izjavu

Bar, a koiski prilaz je obezbijeden sa sjevero istoéne strane sa postojeéih
jnica, br. 6453, 4869/7 | 4870/4 sve K. O Novi Bar, a sve prema planskom

parametara a kolski pristup predmetnoj urbanistickoj parceli ostvaren je u skladu sa
im dokumentom i saobracajnim uslovima kao i obezbijeden je odgovarajuéi broj
jesta i Idejno rjeSenje u zastcenoj digitaino| formi.

sljedetih razloga:

Naime, [Clanom 87 stav 4. tac.1.al.1 | 2, ta¢. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradniji
objekata (.Sluzbeni list Crne Gore’ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19. 82/20 ,86/22 i 4/23),
utvrden1 su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setaliéta ili gradskog parka u
pogledulusaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 | stav 3 ovog zakona, | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost ednosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji): 2)
daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
lavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona. koji je uskladen sa
smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiéki

Clanom !237 Zakena o planiranju prostora | izgradnji objekata, propisano je da se do
donoserfa plana generalne regulacije Crme Gore, moZe graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost | pristup objektu
i uz usloy da se indeksi zauzetosti | izgradenosti, utvrdeni za urbanistiéku parcelu, umanje
za nedostajuéi dic urbanisticke parcele




Uvidom b grafiéki i tekstualni dio planskog dokumenta, ovo ministarstvo — Direktorat za
sprovedenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, dao je Strugno mislienje u kojem je
da je idejno riesenje arhitektonskog projekta, investitora , INVICTUS FORMO*
ar za izgradnju objekta turistickog stanovanja - sa moguéno$éu fazne izgradnje,
BRGP podzemnih i nadzemnih etaza 1.169,0+3.568,0=4 737,00 m2, uradenog od
strane plivrednog drustva ,.SEDAM - ING* doo Podgorica, elektronski ovjeren dana
06.03.2024. u 11:08:42, +01'00', na dijelu urbanisti¢ke parcele br. UP 28, zona J, DUP
a kat. parcelama broj: 4869/1, 4869/3, 4870/1 KO Bar. Opstina Bar (,Sluzbeni list
€. opStinski propisi, br. 32/08), usaglaeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeksa zauzetosti 0.40
(planom |propisan 0,40 - 0,75), indeksa izgradenosti 2,49 (planom propisana 2,50),
spratnosy objekta Po+Su+P+4 (planom propisana spratnost Po+ P+6), odnosom prema
gradensko)j liniji, i obezbijedenim saobracajnom prikljuéku lokaciji i objektu.

Naime, p
da su prg
osnovni

anskim dokumentom - Detaljni urbanisticki plan ILINO", Opstina Bar, utvrdeno je
pisane smjemice u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
banisti¢ki parametri, a to su:

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata
Opsti urbanistitko-tehniéki uslovi za izgradnju novih objekata

Novi objekti se planiraju na slobodnim prostorima unutar zone na jednoj ili vide urbanistickin
parcela, Kao rubne fizicke strukture ili slobodostojeci objekti. Na osnovu regulacione |
gradevinske linije prema ulici ili javnoj povrsini odredit e se polozaj i gabariti objekata,
unutrasnji kolsko pjesacki saobracaj, slobodni prostori, parkinzi | zelene povrsine

Objekti mbgu biti postavijeni na gradevinskoj parceli:

-U neprekinutom nizu - objekat na parceli dodiruje obe boéne linije gradevinske parcele; -u
prekinutom nizu - objekat dodiruje samo jednu boénu liniju gradevinske parcele:

-kao slobddnostojedi - objekat ne dodiruje ni jednu liniju gradevinske parcele:

-kao poluatrijumski - objekat dodiruje tri linije gradevinske parcele.

Oblik i poyrsine gabarita objekata ée se definisati tehnickom dokumentacijom | mogu se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadati urbanisticki parametri
Izgradnja podruma i suterena je ispod svih objekata dozvoljena, ali nije obaveza. EtaZe
Ispod kote prizemlja tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori i ne ulaze uproraéun
dozvoliené bruto povrsine objekta. Ukoliko se u suterenskoj ili podrumskoj etazi planiraju

| prostori, gabarit podzemne etaze moZe biti veéi od gabarita objekta, ali pod uslovom
da se njerfom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti na parcele. Ukoliko je

emne garaZe ozelenjen i parterno ureden njen gabarnt ne ulazi u proraéun
procenta Zauzetosti parcele, vec se smatra uredenom zelenom povrsinom.

U projektolanju objekata koristiti savremene materijale i likovne izraze.

U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu uklopljeni u ambijent i to sa kvalitetnim
materijalima 1 savremenim arhitektonskim rieSenjima.

Krovovi objekata su kosi ili ravni, krovni pokrivati adekvatni nagibu.

Iskazane bruto gradevinske povrsine date u tabelama predstavijaju maksimalne i minimalne
vrijednosti

Urbanisticko-tehniéki uslovi za izgradnju objekata tunistickog stanovanja:

Minimalna | udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanisticke parcele iznosi
Cetvrtinu visine objekta, ali ne moze biti manja od 3.5 metra, ako zidovi sadrze otvore za
dnevno oskjetlienje na prostorijama za stanovanje. Ukoliko zidovi ne sadrZe otvore za
dnevno osyjetljenje na prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama)
ova udalienost se moze smanjiti na jednu osminu visine objekta, ali ne moze biti manja od
2 m. lzuzefno ova udaljenost moZe biti 1.5 m ako se parcela graniti sa gradskim zelenim




neizgradenim povrsinama. Na ovaj nadin se obezbjeduje optimalan odnos izmedu objekata
u pogledy insolacije i obrusavanja.

U okviru furistickog stanovanja mogu¢a je izgradnja slobodnostojecih, dvojnih i objekata u
nizu.

spratnost i gabariti novih objekata su uslovijeni indeksom izgradenosti (Kiz) i
zauzetosti (Si) urbanisti¢ke parcele.

radenosti i zauzetosti za ovu namjenu se definidu u rasponu Kiz 1.0-2.5. a

5%

u svih objekata namjenjenih stanovanju sa djelatnostima mogu se organizovati
ukoliko ispunjavaju potrebne higijensko-tehni¢ke i ostale, zakonom propisane

enciju saobracaja i ne stvaraju buku. S obzirom na lokaciju predmetnog prostora,
u okviru sfambenih objekata mogu se organizovati prostori namjenjeni turistickom smjestaju
Cgj radinosti,

Nadalje, uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data lzjava projektanta -privrednog
je je izradilo tehni¢ku dokumentaciju , SEDAM - ING" D.Q.0. Podgorica,
i ovjerena dana 06.03.2024. u 11:08:42. +01'00'. na dijelu urbanisticke parcele
. zona ,J* na kat. parcelama broj: 4869/1, 4869/3, 4870/1 sve K.O. Bar, Opétina
vatu Detaljnog urbanistitkog plana , llino , u kojoj je data i tabelarni prikaz
urbanistikih parametara sa kontatacijom da su Idejnim riesenjem ispostovani
planskog dokumenta i urbanisticko-tehniékih uslova u pogledu svih ostvarenih
urbanistickih parametara a kolski pristup predmetnoj urbanisti¢koj parceli ostvaren jieu
skladu sa planskim dokumentom i saobracajnim uslovima kao | obezbijeden je odgovarajuci
broj parking mjesta

svi uslovi

Takode jeidata i Izjava licencirane geodetske organizacije * GRAD " D.0.O.Bar u kojoj je
utvrdeno da se nakon uvida u Detaljni urbanisticki plan * llino * Opétina Bar i preklapanjem
sa katastarskom podlogom K.O.Novi Bar. katastarske parcele, br. 4869/1, 4869/3 i 4870/1
K.O.Novi Bar, ¢ine dio urbanisticke parcele UP 28 Pjesacki pristup paceli je planiran sa
sjevero isfoéne strane sa postojece saocbracajnice preko katastarskih parcela br. 6453,
4869/7 | 4B70/4 sve K.O.Novi Bar, a kolski prilaz je obezbijeden sa sjevero istoéne strane
sa postojecih sacbracajnica, br. 6453, 4869/7 | 4870/4 sve K.O.Novi Bar, a sve prema
planskom fokumentu i urbanisti¢ko-tehnickim uslovima.

Uvidom u List nepokretnosti 1488-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
Jedinica Bar od 22.03.2024. godine, utvrdeno je parvo svojine Tosi¢ Soka na kat. parcelama
4869/1, 4869/3, 4870/1 sve K. O. Bar, Opétina Bar te i evidentirana zabiljeZba notarskog
zapisa sa ¢znakom pravnog posla Ugovora o prenosu prava gradenja, UZZ, br. 24/2023 od
09.01.2023.godine, izmedu prenosilaca: Todi¢ Soka i Esme i , INVICTUS FORMA .
D.0.0.Bar| kao sticaoca, éime su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u postupku,
odnosno investitora, shodno &lanu 91 st.1i 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja | Hokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti,
ugovor o kéncesiji, odluku o utvrdivanju Javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu,
odnosno dfugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izlozenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovo ministarstvo. Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi s
pozivom na ¢l. 87.st4. tag.1.al.1i 2, Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitory " INVICTUS FORMO* D.O.O. Bar na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta turistickog stanovanja - sa meguénoscu fazne




izgradnj
uraden

ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaza 1.169,0+3.568,0=4,737.00 m2.
od strane privrednog drustva ,SEDAM - ING* D.O.O. Podgorica, elektronski

ovjeren dana 06.03.2024. u 11:08:42. +01'00' na dijelu urbanistitke parcele br, UP 28,
zona ,J"Ina kat. parcelama broj: 4869/1, 4869/3, 4870/1 sve K.O. Bar, Opstina Bar u

zahvatu
br. 32/0

etaljnog urbanistickog plana , llino , (.SluZbeni list Crne Gore, opstinski propisi,
. OpStina Bar u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata |

osnovnih urbanistitkin parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40 - 0,75),

propisan
obezbij

spratnost Po+ P+8), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
nim saobracajnom prikljuku lokaciji i objektu.

indeks i:iadenosti 2,49 (Planom propisana 2,50), spratnosti objekta: Po+Su+P+4 (Planom

Saglasnoliziozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.
UPUTSTYO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom

sudu Crn

Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradili:

Natelnica Direkcije

Na

— 2

Sa Pavicevic, dipl.pravnik
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