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Ministarstvo|prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87, st 4.ta® 1.al.1 i 2., tlana 88
stav 2. Zakopa o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” br, 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23 | &1.18. Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list
Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu * PAMC “ D.0.0Q.Bar na
dopunjeno jdejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta centralne
djelatnosti, projektovano od strane ,PMTR" D.0.O, Bar, ovjereno elektronskim potpisom,
dana, 06.03/2024. godine u 12:10:17+01'00 na urbanistickoj parceli UP 53 ( Zona ,C",
Blok 3), na Kat. parcelama, br. 4690/1, 4687/5, 4687/6, 4687/7, 4689/1 | 4981/2 sve K.O.
Novi Bar, uzahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana * Topolica - Bjelisi - lzmjene i dopune
("Sluzbeni ligt Crne Gore * br. 32/16), Opétina Bar, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost * PAMC * D.0.0O.Bar na idejno riesenje arhitektonskog projekia za
izgradnju objekta centralne djelatnosti, projektovano od strane PMTR* D.O.O. Bar,
ovjereno elektronskim potpisom, dana, 06.03.2024. godine u 12:10:17+01'00 na
urbanistiCkoj|parceli UP 53 ( Zona C, Blok 3), na kat. parcelama, br. 4690/1, 4687/5, 4687/6.
4687/7, 4689/1 | 4981/2 sve K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
"Topolica — Bjeli&i, Izmjene i dopune, (*Sluzbeni list Crne Gore * br. 32/16), Opéstina Bar,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju 1
osnovnim urpanistiékim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP=7.764,34m? (Planom dato 7.766,5m?), indeks zauzetosti 0.39 (Planom dato 0.4),
indeks izgradenosti 3.49 (Planom dato 3.5), spratnost objekata : Po+P+8 (Planom dato 5-
9 nadzemnil etaza uz moguénost organizovanja podzemne etaZe), ostvarenim odnosom
prema gradeyinskoj liniji i kolskim pristupom objektima na viasnitkim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom,br.05-332/24-1205/1 od 26.01.2024.godine * PAMC * D.0.0.Bar, obratilo se ovom
ministarstvu, | Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, za
izdavanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta centfalne djelatnosti, projektovano od strane ,PMTR" D.0.O. Bar, ovjereno
elektronskim potpisom, dana, 06.03.2024. godine u 12:10:17+01'00 na urbanisti¢koj parceli
UP 53 ( Zona C, Blok 3), na kat. parcelama, br. 4690/1, 4687/5, 4687/6, 4687/7, 4689/1 i
4981/2 sve K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana * “Topolica - Bjelisi
Izmjene i dopune (“Sluzbeni list Crne Gore * br. 32/18), Opstina Bar. .




Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu - Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjemica itekture slede¢e dokaze: Zapis o potvrdi privatne isprave Ugovora ©
zajednitkorm gradenju sa notarskom oznakom, UZZ broj: 612/2021 od 03.08.2021. godine,
zakljuéen izmedu privrednog drustva " PAMC “ D.O.O.Bar i GaZevi¢ Ljiljane putem
punomoénika — advokata Leposavi¢ Zorana iz Bara, uz saglasnost Gazevi¢ Ljiljane, da se
navedeni Ugovor unese kao teret - Zabiliezba u koloni © G * Listova nepokretnosti , br.
4579 14581 K.O.Novi Bar za kat. parcele, br. 4690/1 i 4689/1 sve K.O.Novi Bar; Rjesenje
Uprave za katastar i drzavnu imovinu- Podruéna jedinica Bar, br. 954-2642/2021 od
27.10.2021godine u kojem je u stavu 1 dispozitiva ovog rieSenja usvojen zahtjev za upis
zabiliezbe Ugovora o zajednigkoj izgradnji, potvrden kod notara MiloSevi¢ Marine, iz Bara,
UZZ br. 612/2021 od 03.08.2021. godine; Saglasnost Ljiljane Gazevi¢, zastupane putem
Advokata Leposavié Zorana, iz Bara, ovjerena od Notara Leki¢ Sergeja, iz Bara, UZZ br.
273/2023. dodine od 05.05.2023. godine, u kojoj je data izri¢ita saglasnost od imenovane
privrednom | drustvu “ PAMC * D.0.O.Bar, da je sa istim nesporno zaklju¢en Ugovor o
zajedniékoj |izgradnji UZZ br. 612/2021 od 03.08.2021. godine i da je medu ugovorenim
stranama data saglasnost da predmetno idejno rjeSenje za izgradnju objekta centralnih
djelatnosti ma opisanoj lokaciji i prijava gradenja glase na * PAMC “ D.O.O.Bar, uzevsi u
obzir pri tofe, da je isti preuzeo obavezu pribavijanja svih dozvola, saglasnosti | drugih
akata koji st neophodni u procesu gradenja objekta i dopunjeno Idejno rjieSenje u zasticenoj
digitalnoj formi.

Ministarstvg, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenie drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev,
tehnitku dakumentaciju i raspoloZive spise predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu rjesenja,

Naime, &ldnom 87 stav 4. tag.1.al.1i 2, ta¢. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Bluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 i 4/23),
utvrdena sb oviadéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na
idejno riedénje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
taéka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglagnost na idejno rjedenje 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 urbanistick:
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za

Glanom 84 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz lana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
|, odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZzavnih
smjernica U oblasti arhitekture je dao Stru¢no misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u grpfiéki i tekstualni dio idejnog rieSenja arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
centralne jelatnosti, projektovano od strane ,PMTR" D.O.O. Bar, ovjereno elektronskim
potpisom, dana, 06.03.2024. godine u 12:10:17+01'00 na urbanistitkoj parceli UP 53 ( Zona
C, Blok 3), na kat. parcelama, br. 4690/1, 4687/5, 4687/6, 4687/7, 4689/1 | 4981/2 sve
K.O. Novil Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana * “Topolica — Bjelisi, lzmjene |
dopune ({Sluzbeni list Cme Gore “ br. 32/16), Opstina Bar, da je isto izradeno u skladu




sa smjernjcama za  arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
parametrima: ukupna  bruto razviena  gradevinska  povriina

prema gradgvinskoj liniji i kolskim pristupom objektima na viasnitkim parcelama.

Naime, uvidom u planski dokument, utvrdeno je da se predmetna urbanistitka parcela -
UP 63 nalaz{ u okviru Zone ,C" - Blok 3, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana , Topolica
- Bjelisi* 1zmjene i dopune (,SI. List Crne Gore®, opétinski propisi, br. 32/16), Opétina Bar.
Prema grafigkom prilogu 5. Namjena povrsina, predmetna urbanisticka parcela nalazi se u
okviru namjene centraine djelatnosti PovrSine centralnih djelatnosti pretezno su
namijenjene jsmjestaju centraino-poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obiljezja su
centara nasglja. Mogu se graditi ugostiteljski objekti, trgovacki centri, posiovne zgrade itd.
Objekti mogu biti poslovni u cjelosti i ili poslovno — stambeni u skladu sa uslovima Plana. U
okviru ove pfeteZne namjene moguéi su sadrZaji stanovanja u procentu od 30%.

Maksimaino | dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povr§inom pod objektom i bruto
gradevinskom povrS$inom objekta. Za urbanistitku parcelu UP 53, Zona C, Blok 3 definisani
su sljededi uglovi:

Indeks zauzetosti: 0.4,

Indeks izgradenosti: 3.5;

Bruto lgradevinska povréina objekta: 7.767m2;
Povr$ina pod objektom: 888m2;

normativima: stanovanje 1PM/1stambena jedinica, poslovanje 10PM/1000m?2,
trgovina 20PM/1000m?, ugostiteljstvo 25PM/1000m?;

e Zadovoljenje potreba za parkiranje vozila rieSava se na pripadajucoj urbanistikoj
parceli u podzemnim etazama objekta i/ili na slobodnoj povrsini parcele u skladu sa
vaZedim normativima i standardima;

e Arhitektonske volumene objekata je potrebno pazljivo projektovati sa ciljem
postizanja homogene slike naselja | grada. Fasade objekata kao | krovne pokrivate
predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala;

» Urbargstiki koncept izgradnje mora wuvaZavati oblikovanje urbanisticko-
arhitektonskih cjelina na savremen natin, s obzirom da se radi o gradskom centru
uz kojScenje | kombinovanje tradicionalnih materijala i proporcija na savremen naéin
koji ¢ dati karakter svakom objektu u skladu sa njegovom namjenom;

je terena na urbanistickoj parceli i kapacitete uskladiti sa planiranom

om, vrstom objekta i potrebama korisnika prostora.

4689/114981/2 sve K.O. Novi Bar, odnosno urbanistitka parcela UP 53. Povréine lokacije
za gradenje je 2219m2. Objekat je dio kompleksa Hotelsko - rezidencijalne zone koju &ine
Blok A, Blok B i Blok C. Predmetni objekat pripada Bloku C. Pristup lokaciji obezbeden je
sa planirane| saobracajnice po DUP-u, postoje¢i Bulevar uz juznu granicu urbanistidke
parcele, kao|i sa planirane sacbracajnice sa istocne strane, sa koje je planiran pristup
podzemnoj garazi putem rampe.

Predmetnu lraciju za izgradnju objekta ¢ine kat. parcele 4690/1, 4687/5, 4687/6, 46877,




Projektom j¢ predviden objekat spratnosti Po+P+8. Arhitektura objekta je takva da po
oblikovanju | volumenu prati i uklapa se u postojece okruZenje. Objekat je projektovan u
skladu sa zddatom horizontalnom i vertikalnom regulacijom.

Parkiranje vozila predvideno je u dvije garaze koje su smjestene u podrumskom dijelu
objekta, i dijélom na parceli. Ukupno je ostvareno 79 parking mjesta. Garaza je projektovana
sa pristuporh stambenom i hotelskom dijelu objekta. Glavni ulaz u objekat je predviden sa
platca na gjevernoj strani koji je dio uredenja terena cijelog kompleksa hotelsko-
rezidencijale zone. Na nivou prizemlja, projektovana je ulazna zona sa stepenistem |
liftovima za|stambeni i hotelski dio. Dvokrako stepenidte smjesteno je centralnom dijelu
objekta sa fistoéne strane. Prizemlje objekta je u funkciji poslovanja, sa trgovinama |
restoranom| recepcijom, administrativnim prostorijama, poslovnim | kancelarijskim
prostorom, kafeom, itd. Poslovni dio objekta - hotel planiran je na spratovima 1-5, sa 65
smjestajnih jedinica razligitih veli¢ina i struktura, Sprat 6 je mjeSovitog tipa u okviru kojeg je
planirano & smjestajnih jedinica i 7 stambenih jedinica. Spratovi 7 i 8 su u funkciji
stanovanja.

Objekat je pretezno orjentisan u pravcu zapad-istok, te je kod vecine stambenin prostorija
obezbijedena osunéanost. Prirodno osvetljenje i provetravanje prostorija predvideno je kod
veéine stambenih i hotelskih prostorija. Krov je projektovan kao ravan. Predvidenc je
djelimitno ¢zelenjavanje s ciliem prosirenja travnatih povrSina i zadovoljenja uslova od
25%. Komynikacijama su obezbedeni prilazi svim ulazima i izlazima koji meduscbno
povezuju sadraje. Kompozicija zelenila je u skladu sa namjenom objekta.

Na osnovu [navedenog, utvrdeno je da je dopunjeno idejno arhitektonsko rjesenje objekta
centralnih djelatnosti, projektovanc od strane ,PMTR" D.O.O. Bar, izradeno u skiadu sa
i za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i osnovnim

parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP=7.764,34m?2 (Planom dato 7.766,5m?), indeks zauzetosti 0.39 (Planom dato 0.4),
indeks izgradenosti 3,49 (Planom dato 3.5), spratnost objekata Po+P+8 (Planom dato 5-9
nadzemnih| etaza uz moguénost organizovanja podzemne etaZe),ostvarenim odnesom
prema gradevinskoj liniji i kolskim pristupom objektima na viasnickim parcelama.

Uvidom u Listove nepokretnosti 4579 | 4581 — prepis, izdati od strane Uprave za nekretnine
- Podruénaljedinica Bar od 13.03.2024.godine, utvrdeno je pravo svajine Gazevic Ljiljane iz
Bara. Za navedene katastarske parcele, zakljuten je Ugovor o zajednickom gradenju sa
notarskom | oznakom, UZZ broj: 612/2021 od 03.08.2021. godine, izmedu privrednog
drustva " C * D.0.,0.Bar i GazZevi¢ Ljiljane putem punome¢nika - advokata Leposavic
Zorana iz Bara, uz saglasnost GaZevi¢ Ljiljane, da se navedeni Ugovor unese kao teret -
Zabiljezba | u koloni * G * Lista nepokretnosti , br. 4579 i 4581 - prepis K.O.Novi Bar za kat.
parcele, br| 4690/1 i 4689/1 sve K.O.Novi Bar. Takodje je dostavljena i izricita Saglasnost
Ljiljiane Gagevi¢, ovjerena od Notara Leki¢ Sergeja, iz Bara, UZZ br. 273/2023. gedine od
05.05.2023. gedine da se privrednom drustvu * PAMC * D.O.O.Bar, sa kojim je nesporno
zakljuen Ugovor o zajednickoj izgradnji UZZ br. 612/2021 od 03,08.2021. godine te da je
medu ugoyorenim stranama data saglasnost da predmetno idejno rjeSenje za izgradnju
objekta ceptralnih djelatnosti na opisanoj lokaciji i prijava gradenja glase na * PAMC *
D.0.0.Bar| uzevai u obzir pri tome, da je isti preuzeo obavezu pribavljanja svih dozvola,
saglasnost i drugih akata koji su neophodni u procesu gradenja objekta.

Nadalje, uyidom u List nepokretnosti 4714 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine
- Podruénd jedinica Bar od 13.03.2024.godine, utvrdeno je pravo svojine “ PAMC “D.O.0
Bar na ka1paroelama,, br. 4687/5, 4687/614687/7 sve K.O. Bar u obimu prava 1/1, Cime
su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u postupku, odnosnog investitora, shodno Elanu




91. st1 i 3|tatka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, n anavedenim
katastarskim parcelama u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu
prijave gradgnja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu cstalog, i dokaz o
pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiStu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta,

nepokretnosti 1640-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna
jedinica Bar|od 13.03.2024.godine, na katastarskoj parceli, br. 4981/2 K.O.Novi Bar,
utvrdeno je pravo svojine Crne Gore u obimu prava 1/1 a raspolaganje Opstina Bar. U

smislu naveflenog, potrebno je da imenovani podnosioci predmetnog zahtjeva rijese
imovinsko-pravne odnose na navedenoj katastarskoj parceli - br, 4981/2 K.O.Novi Bar,do
Prijave gradgnja nadleZnom inspekcijskom organu.

Kod izlozenpg pravnog i ¢&injenitnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje |drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je naao da su se stekli uslovi, s
pozivom na €l. 87.st.4. tat.1.al.1 i 2, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru * PAMC * D.O.0.Bar na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskdg projekta za izgradnju objekta centraine djelatnosti, projektovano od strane
PMTR" D.Q.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom, dana, 06.03.2024. godine u
12:10:17+01%00 na urbanistiékoj parceli UP 53 ( Zona ,C*, Blok 3), na kat parcelama, br
4690/1, 4687/5, 4687/6, 4687/7, 4689/1 | 4981/2 sve K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana “ “Topolica — Bjeli$i, 1zmjene i dopune, ("SluZbeni list Crne Gore “ br
32/16), Opstiha Bar, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje
i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima: ukupna bruto razvijena
gradevinska | povrsina BRGP=7.764,34m? (planom dato 7.766.5m2), indeks zauzetosti
0.39 (Planom) dato 0.4), indeks izgradenosti 3.49 (Planom dato 3.5), spratnost objekata :
Po+P+8 (Planom dato 5-9 nadzemnih etaZa uz moguénost organizovanja poedzemne
etaze), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji 1 kolskim pristupom objektima na
vlasni¢kim pdrcelama,

enom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjieenja.

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

Obradlla:
Nacelnica Direkcije,

taga Pavicevic, dipl.pravnik
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