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Cma Cora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

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

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-10527/9
Podgorica, 04.02.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 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), kao i élana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca Michael Badera, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
,A.D.A.“ Doo Ulcinj, ovjeren elektronskim potpisom projektanta dana 27.01.2025. godine u
09:44:58 + 01'00' za izgradnju Turistikog objekta -mali hotel 4*, na lokaciji koju &ine UP
60 i UP 61, koje &ini kat. parcela br. 3874/1 KO Kunje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana “Busat” (“Sluzbeni list Crne Gore- br.25/11), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Michael Baderu, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,A.D.A." Doo Ulcinj, ovjeren
elektronskim potpisom projektanta dana 27.01.2025. godine u 09:44:58 + 01'00° za
izgradnju Turistickog objekta -mali hotel 4*, na lokaciji koju ¢ine UP 60 i UP 61, koje ¢ini
kat. parcela br. 3874/1 KO Kunje, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Busat”
(“Sluzbeni list Cme Gore- br.25/11), Opétina Bar, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: ukupne bruto gradevinske povrS§ine BRGP=753,48 m? (planom propisano
1.142,40 m?2); povrsina prizemlja 267,44 m? (planom zadato 285,60 m?); spratnost objekta
2Su+P+1 (planom propisano P+3) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz
planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/24-10527/1 od 31.07.2024.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Michael Bader, zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,A.D.A.” Doo Ulcin;,
ovjeren elektronskim potpisom projektanta dana 31.07.2024. godine u 12:28:20 + 02'00'
za izgradnju Turistickog objekta -mali hotel 4%, na lokaciju koju &ine UP 60 i UP 61, koje
&ini kat. parcela br. 3874/1 KO Kunje, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Busat”
(“Sluzbeni list Crne Gore- br.25/11), Opstina Bar.

Direktorat Glavnog drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:



Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji 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 naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista 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 urbanisti¢kim 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 urbanistigki
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, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tagka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiCko-tehnicko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 08-332/23-
8360/7 izdati dana 11.12.2023. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine; Ispravka Urbanisticko-tehni¢kih uslova broj: 08-332/23-
8360/8 izdati dana 01.02.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine; List nepokretnosti br.3369 KO Kunje elektronski prepis sa
zvanitnog sajta Uprave za nekretnine od 27.01.2025.godine, za kat.parcelu br.3874/1 KO
Kunje; Ugovor o zajedni¢kom ulaganju UZZ br.277/2024 od 26.02.2024.godine zakljucen
izmedu Kalaé DzZevada, Bibi¢ Muhedina i Michael Badera; lzjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlaséene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

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

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Busat” (“SluZbeni
list Crne Gore- opStinski propisi br.25/11) Opstina Bar, na lokaciji koju ¢ine kat.parcele
broj 3784/1, 3784/7 i 3784/9 sve KO Kunje, koje obrazuju UP 60 i UP 61, zona B,
planirana je namjena turisticko stanovanje.

Urbanisticke parcele date u grafickim prilozima mogu se udruzivati ukoliko je to
zahtjev investitora. Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim
urbanisti€kim parcelama su linije do kojih se moZe graditi i definisane su u odnosu na
osovinu saobracajnica. lzuzetno, gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je
prostor namijenjen za garaziranje, moze biti maksimalno do 1,5 m od granice urbanisticke
parcele. Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacija saobraéajne
mreze.



Horizonatalni gabarit, bruto gradevinska povrSina i spratnost je data tabelarno, Sto
u konkretnom sluéaju za objedinjenu lokaciju (UP 60 i 61) iznosi: povrSina prizemlja
285,60 m?, bruto gradevinska povrsina 1.142,40 m? i spratnost P+3. Daje se moguénost
izgradnje podruma i sutrena u zavisnosti od konfiguracije terena.

- Parkiranje moZe biti povrSinsko na parceli ili smjeSteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. Prilikom projektovanja ovih garaZa potrebno je iskoristiti
konfiguraciju terena, pa se planom ostavlja moguénost garaZiranja u viSe podzemnih
etaza.

Arhitektonske volumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem
dobijanja homogene slike naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima
kao spratnost objekata uz pretpostavljen disciplinovan odnos korisnika, naroCito kod
novoplanirane gradnje, vodec¢i ratuna o susjednim objektima i op$toj slici naselja. Fasade
objekata kao i krovne pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno
ugraditi. Za sve stambene i stambeno poslovne objekte se planiraju krovovi po izboru
projektanta, a u skladu sa postoje¢om arhitekturom i kulturnim nasledem, sa mogu¢noscu
primjenjivanja i ravnih krovova. Ozelenjavanje vrSiti autohtonim vrstama u skladu sa
preporukama u prilogu pejzazne arhitekture. Postojece zelenilo na parcelama maksimalno
sacuvati i oplemeniti.

Predmetni objekat nalazi se na lokaciji koju obrazuju UP 60 i UP 61 u zahvatu DUP
“Busat” Opétina Bar. Novoprojektovani objekat je osmisljen kao mali hotel kategorije 4%,
trapezastog gabarita i spratnosti 2Su+P+1. Objekat posjeduje dva ulaza koji su
pozicionirani na isto€noj i zapadnoj strani. U suterenu 2 projetkovan je hol sa recepcijom
kao i poseban ekonomski ulaz sa pultom za prijem hrane i robe. Na suterenu 1 se nalazi
restoran sa kuhinjom, restoranska terasa i sanitarni ¢vorovi. Na prizemlju i spratu su
projektovane dvokrevetne sobe. Sve smjestajne jednice i zajednicki prostori su prirodno
osvijetljeni i provjetreni.

Krov je projektovan kao ravan. Spoljasnji zidovi obloZzeni su “Demit” fasadom
RAL1265. Za ozelenjavanje lokacije u skladu sa smjernicama za uredenje shodno
planskom dokumentu primjenjeno je ozelenjavanje na pergolama kao zastita od sunca
parking prostora, ozelenjavanje terase, vertikalno ozelenjavanje bocnih fasada i predjela
izmedu hotelskih soba, kao i zelenim krovovima iznad dijela restorana i poslednje etaze
objekta.

Parkiranje za potrebe korisnika obezbijedeno je sa zapadne saobrac¢ajnice u novu
suterena 2 u skladu sa parametrima iz plana 50PM na 100 soba, te je ukupan broj parking
mjesta 7.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjeSenje za
izgradnju turistickog objekta-mali hotel 4*, na lokaciji koju Cine kat.parcele broj 3784/1,
3784/7 i 3784/9 sve KO Kunje, koje obrazuju UP 60 i UP 61, zona B, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Busat” (“Sluzbeni list Crne Gore”- opstinski propisi br.25/11) Opstina
Bar, projektovano od strane ,A.D.A.“ Doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 27.01.2025. godine u 09:44:58 + 01'00', izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim
urbanistickim parametrima: Ukupna bruto gradevinska povr§ina BRGP=753,48 m?
(planom propisano 1.142,40 m?); povr$ina prizemlja 267,44 m? (planom zadato 285,60
mZ2); spratnost objekta 2Su+P+1 (planom propisano P+3) i gradevinskom linijom u skladu
sa smjernicama iz planskog dokumenta.



Konstatovano je da je uz Idejno rjeSenje priloZzena Izjava odgovornog inZenjera sa
tabelarnim prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametra, lzjava geodetske licencirane
organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobra¢ajnom pristupu i Elaborat
parcelacije. Lokaciji UP 60 je obezbijeden put koji je oznaen kao nekategorisani put KP
3784/5 KO Kunije, vlasnistvo Crna Gora 1/1, raspolaganje Opstina Bar. Do parcele UP 61
je obezbijeden prilaz oznacen kao KP 3784/8 suvlasniStvo Kala¢ Dziba DZevad i Bibi¢ Zito
Muhedin, koji se nastavlja na nekategorisani put KP 3784/3 KO Kunje, vlasnistvo Crna
Gora 1/1, rasplaganje Opstina Bar.

Uvidom u List nepokretnosti br.3369 KO Kunje elektronski prepis sa zvani¢nog
sajta Uprave za nekretnine od 27.01.2025.godine, utvrdeno je da je kat.parcela br.3874/1
KO Kunje, u susvojini Kala€ DZevada i Bibi¢ Muhedina u obimu prava 1/2.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Michael Baderu, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,A.D.A." Doo Ulcinj,
ovjeren elektronskim potpisom projektanta dana 27.01.2025. godine u 09:44:58 + 01'00'
za izgradnju Turistickog objekta -mali hotel 4*, na lokaciji koju ¢ine UP 60 i UP 61, koje
¢ini kat. parcela br. 3874/1 KO Kunje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Busat”
(“Sluzbeni list Crne Gore- br.25/11), Opstina Bar, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije
objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina,
indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i
kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rjeSenja.

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