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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-7815/7
Podgorica, 13.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 237 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne
Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca ,Mani
Company* d.o.o. Budva, na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane ,Basketing” Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 06.12.2024.godine u 10:08:46 + 01'00', za izgradnju turisticko apartmanskog bloka
na lokaciji koju ¢ine djelovi A3 UP10 i A3 UP11 , koje Cine kat.parcele br. 6268/2, 6267/2,
6264/7, 6268/3, 6268/4, 6264/1 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
,Topolica IV*, (“Sluzbeni list Crne Gore- opStinski propisi br.39/13), Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Mani Company“ d.o.0. Budva, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Basketing” Doo Bar,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 06.12.2024.godine u 10:08:46 + 01'00',
za izgradnju turisticko apartmanskog bloka na lokaciji koju €ine djelovi A3 UP10i A3 UP11
, koje ¢&ine kat.parcele br. 6268/2, 6267/2, 6264/7, 6268/3, 6268/4, 6264/1 sve KO Novi
Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Topolica IV, (“Sluzbeni list Crne Gore-
opstinski propisi br.39/13), Opstina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
5.621,05m?2 (planom zadato 6.408,00m?), indeksa izgradenosti 2.63 (planom zadato 3.0),
povr§ine pod objektom 679,45m? (planom zadato 897,12m?2); indeksa zauzetosti 0.32
(planom =zadato 0.42); spratnosti Po+P+8 (planom zadato P+8 uz mogucnost
organizovanja podzemnih etaZza) - u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/24-7815/1 od 06.06.2024.godine, Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Mani Company Doo Budva, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
,Basketing“ Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 03.06.2024.godine
u 13:46:39 + 02'00', za izgradnju turisticko apartmanskog bloka na lokaciji koju ¢ine djelovi
A3 UP10 i A3 UP11 , koje ¢ine kat.parcele br. 6268/2, 6267/2, 6264/7, 6268/3, 6268/4,
6264/1 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Topolica IV,
(“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.39/13), Opstina Bar.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlu€io kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razloga:



Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, 3etalista 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 urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rieSenje 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 urbanistiki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog Clana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistigko-tehni¢kim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehniékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Shodno Clanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), gradenje na dijelu
urbanistiCke parcele je moguée do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore, ako
nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljiedec¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 06-333/24-
3056/8 izdati dana 28.05.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine; Ugovor o zajednigkoj izgradnji UZZ Br.1619/2023 od
18.12.2023.godine, zaklju¢en izmedu “Mani company” Doo Budva i Paviéevié Mihaila i
PaviCevic SneZane; Saglasnost UZZ br.943/2024 od 25.07.2024.godine; List
nepokretnosti br.1276 KO Novi Bar, elektronski prepis sa zvaniénog sajta Uprave za
nekretnine na dan 13.01.2025.godine za kat.parcele br. 6264/1, 6264/7; List nepokretnosti
br.1240 KO Novi Bar, elektronski prepis sa zvani¢nog sajta Uprave za nekretnine na dan
13.01.2025.godine za kat.parcele br. 6267/2, 6268/2, 6268/3 i 6268/4 sve KO Novi Bar:
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickinh parametara:
Izjavu ovlascene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Do dono$enja drzavnih smijernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- &lan 215
Zakona.



Uvidom u dostavljeno dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,Basketing" d.o.o. Bar, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 06.12.2024. godine u 10:08:46 +01'00', za izgradnju turisticko
apartmanskog bloka koji je planiran na katastarskim parcelama broj 6264/1, 6264/7,
6267/2, 6268/2, 6268/3 i 6268/4 KO Novi Bar, koje odgovaraju dijelu A3 UP10 i dijelu A3
UP11 u zahvatu DUP-a “Topolica IV (,SI. list Crne Gore - opstinski propisi“ br. 39/13),
Opstina Bar, konstatovano je da je idejnim rijeSenjem predvidena izgradnja turistiCko
apartmanskog bloka, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 5.621,05m? (planom
zadato 6.408,00m2), indeksa izgradenosti 2.63 (planom zadato 3.0), povr§ine pod
objektom 679,45m?2 (planom zadato 897,12m?); indeksa zauzetosti 0.32 (planom zadato
0.42); spratnosti Po+P+8 (planom zadato P+8 uz mogucnost organizovanja podzemnih
etaza. Objekat je propisno udalien od ivice parcele shodno smjernicama iz planskog
dokumenta koji se odnose na gradevinsku liniju.

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usaglasen sa
propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim urbanistickim
parametrima.

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvaZzava karakteristicni ambijent
podrugja, te da istovremeno doprinosti stvaranju slike centra uredenog turistickog grada.
Rje$enje gradevinskih struktura u oblikovnom i likovnom pogledu mora da odgovara
klimatskim karakteristikama podrugja. Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa
namjenom i sadrZajem objekata, tako da objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz
adekvatan funckiji, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog
rie$enja, u skladu sa ve¢ formiranim ambijentom. U projektovanju objekata je moguce
koristiti savremene i tradicionalne materijale, vodeéi raéuna o usagladenosti likovnog
izraza i ambijenta. Spoljna obrada objekata - fasada, mora biti izvedena od odgovarajucih
materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata. Preoporucuje se upotreba
savremenih materijala koji daju moguénost za originalna arhitektonska rjesenja, a
istovremeno su dobra zastita objekata. Zavisno od arhitektonskog rie$enja, od prirodnih
materijala prednost dati kamenu i drvetu. Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih
nagiba, sa pokrivaéem od crijepa, ili ravne, sa svim potrebnim slojevima izolacije.

Uvidom u dostavljeno dopunjeno idejno rieSenje, konstatuje se da je objekat
koncipiran kao jedinstveni kubus, jasne forme, konstrukcijski koncipiran kao jedna lamela.
Na prizemlju objekta planiran je ulaz sa recepcijom i holom i Sest turistickih apartmana.
Ispod nivoa prizemlja predvidena je podzemna etaZa u okviru koje je ostvareno 56 parking
mjesta. Projektom je u okviru lokacije ostvareno 46% ozelenjene povrsine. Oko objekta je
planirana parterna povrsina sa pristupnim trotoarom sa zavr§nom obradom - Stampani
beton. Fasadni sklop je projektovan kao kontakt fasada na veéoj povr§ini objekta sa
zavrénim slojem maltera u boji RAL 4017, i kao ventilisana fasada na manjoj povrsini. Kao
spoljasna fasadna obloga planiranja je laminirana keramika. Krov je planiran kao ravan,
neprohodni sa svim potrebnim slojevima

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaSeno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Uvidom u List nepokretnosti br.1276 KO Novi Bar, elektronski prepis sa zvani¢nog
sajta Uprave za nekretnine na dan 13.01.2025.godine utvrdeno je da su kat.parcele br.
6264/1,6264/7 u svojini Pavic¢evi¢ Mihaila, u obimu prava 1/1.



Uvidom u List nepokretnosti br.1240 KO Novi Bar, elektronski prepis sa zvani¢nog
sajta Uprave za nekretnine na dan 13.01.2025.godine utvrdeno je da su kat.parcele br.
6267/2 , 6268/2, 6268/3 i 6268/4 u svojini Paviéevié Mihaila, u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Mani Company" d.o.0. Budva, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Basketing® Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 06.12.2024.godine u 10:08:46 + 01'00', za
izgradnju turisticko apartmanskog bloka na lokaciji koju &ine djelovi A3 UP10 i A3 UP11 ;
koje Cine kat.parcele br. 6268/2, 6267/2, 6264/7, 6268/3, 6268/4, 6264/1 sve KO Novi Bar,
u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Topolica IV*, (“Sluzbeni list Crne Gore- opS&tisnki
propisi br.39/13), Opstina Bar, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i
osnovnih urbanistickin parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rjesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢
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