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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-1762/2
Podgorica, 12.11.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma,Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni DrZzavni arhitekta, na osnovu &lana 87. stav 1, 4. i 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢lana 88. st. 2. ovog Zakona (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), &lana 18. Zakona o upravnom postupku
(»Sluzbeni list Crne Gore" br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), a s pozivom na &lan 98.stav 5.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, rje$avajuéi po zahtjevu ,OTRANT STAR®
D.0.0. iz Bara, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju i rekonstrukciju Centralnog Hotela 5* sa objektom Spa centra— prva
faza i postojeCih vila — druga faza, projektovanih na lokaciji koja se nalazi u okviru
TuristiCkog naselja (T2) "Ineks zlatna obala", koje ¢ine urbanistiée parcele br. UP 16ai 16b,
odnosno katastarske parcele broj: 2411 i 2413 K.O. Sutomore, u zahvatu Drzavne studije
Lokacije ,SUTOMORE", u Baru (,Sl. list Crne Gore*, opstinski propisi broj 76/10),
projektovanih od strane ,Ing Invest* D.O.0O. Danilovgrad, donosi

RJESENJE

Mijenja se rieSenje, broj:05-1816/4 od 08.04.2021.godine i , OTRANT STAR* D.O.O.
iz Bara, daje se saglasnost na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju i rekonstrukciju Centralnog Hotela 5* sa objektom Spa centra — prva faza i
postojecih vila — druga faza, projektovanih na lokaciji koja se nalazi u okviru Turistickog
naselja (T2) "Ineks zlatna obala", koje €ine urbanisti¢e parcele br. UP 16a i 16b, odnosno
katastarske parcele broj: 2411 i 2413 K.O. Sutomore, u zahvatu Drzavne studije Lokacije
~SUTOMORE", u Baru (,SlI. list Crne Gore*, opstinski propisi broj 76/10), projektovanih od
strane ,Ing Invest® D.O.O. Danilovgrad, sa urbanistickim parametrima: bruto razvijena
gradevinska povrSina BRGP= 17.620,00 m?, indeks zauzetosti 0,20 (planom propisan 0,40),
indeks izgradenosti 0,49 (planom propisan 0,50), spratnost objekata: 2Po+P+1 do P+2
(planom propisana od Po+P+2), ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-1762/1 od 26.10.2021. godine, ,OTRANT STAR® D.0.O. iz Bara
obratilo se ovom ministarstvu — Direktorat Glavnog drZavnog arhitekte, zahtievom za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju i
rekonstrukciju Centralnog Hotela 5* sa objektom Spa centra i postojecih vila, projektovaninh
na lokaciji koja se nalazi u okviru Turistickog naselja (T2) "Ineks Zlatna obala", koje &ine
urbanistiCe parcele br. UP 16a i 16b, odnosno katastarske parcele broj: 2411 i 2413 K.O.
Sutomore, u zahvatu Drzavne studije Lokacije ,SUTOMORE", u Baru (,SI. list Crne Gore*,
opstinski propisi broj 76/10).

Dopunom zahtjeva, br. 1591/21 od 26.10.2021.godine, , ING INVEST |,
D.0.0.Danilovgrad, kao privredno drustvo koje je izradilo trehni¢ku dokumentaciju,
obavijestilo je ovo ministarstvo u smislu €lana 98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata da je do$lo do izmjene idejnog rieSenja u vidu dodatka lamele i uvodenja
podrumske etaZe i elemenata zastite koja je uslovijena potrebom obezbjedenja klizita i
temeljenja objekta usled nepovoljnih uslova terena, a koje je utvrdeno geomehani&kim
elaboratom.



Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo je dostavilo slede¢u dokumentaciju:
Urbanistiko-tehni¢ke uslove broj: 07-014/20-107 od 25.03.2020.godine, izdati od strane
Opétine Bar - Sekretarijat za uredenje prostora: List nepokretnosti 1724 K.O. Sutomore —
prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna jedinica Bar; Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovladéene
geodetske organizacije; i dopunjeno Idejno rieSenje izgradnje i rekonstrukcije Centralnog
Hotela 5* sa objektom Spa centra i sa vilama, projektovanih od strane ,Ing Invest* D.O.O.
Danilovgrad.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog privrednog drudtva, ovo
Ministarstvo — Direktorat glavnog drzavnog arhitekte je razmotrio zahtjev za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju i
rekonstrukciju Centralnog Hotela 5* sa objektom Spa centra — prva faza i postojecih vila —
druga faza, projektovanih na lokaciji koja se nalazi u okviru Turisti€kog naselja (T2) "Ineks
zlatna obala", koje &ine urbanisti¢e parcele br. UP 16a i 16b, odnosno katastarske parcele
broj 24112413 K.O. Sutomore, u zahvatu Drzavne studije Lokacije ,SUTOMORE*, u Baru
(,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi broj 76/10), i odlugilo kao u dispozitivu rjeenja, a ovo
iz sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tadka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,SluZbeni list Crne Gore*“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalidta 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 urbanisticki 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
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88. stav 2. Zakona, utvrdeno Je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine
3000m2 i vise, hotel odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u planski dokument - DrZavna studija lokacije ,SUTOMORE", u Baru (,SI.
list Crne Gore, opstinski propisi broj*, opstinski propisi broj 76/10) - graficki i tekstualni dio,
planirano je i propisano sledede:

Naime, grafi€kim i tekstualnim dijelom Plana, Poglavlje 1.2. utvrdena je ,Prostorna
organizacija i namjena povrsina“, kojim je na predmetnoj lokaciji planirano Turistitko naselje
(T2) "Ineks zlatna obala" — kojim se planira: .dogradnja novih i rekonstrukcija postojeéih
sadrZaja u cilju podizanja kategorije na 4* ili vie; za Zeljenu kategoriju hotela 4 odnosno 5
zvjezdica u buducnosti treba razmotriti i realizaciju novih/zamjenskih objekata koji ée imati
znatno veci broj sadrZaja; time ¢e ovaj atraktivni prostor hotelske turisticke ponude, hotel
visoke kategorije s vilama/depandansima, oplemeniti cjelokupnu turistitku ponudu;
oblikovanje i visina objekata: zadrzavaju se gradevine hotela i depandansi u postoje¢im
gabaritima i visinama od P do P+2; uz hotelski kompleks planirano je privezite na ipovima
za koje je potrebno pribaviti posebne uslove zastite prirode i ispitati maritimne uslove;
pristanite je planirano s ciliem povedanja kvaliteta usluga i kategorije hotelskog
kompleksa®“.

U Poglavlju 2. ,Uslovi za izgradnju, uredenje i zastitu prostora, tatkom 2.1. propisani
su Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata, kao i taékom 2.1.7.



Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za objekate turistiéke namjene (T1 i T2), kojim je propisano
sledece: ,Turisticko naselje (T2) "Ineks zlatna obala" za koje je planirana rekonstrukcija i
dopuna sadrzaja radi podizanja nivoa turisti€kih usluga na barem 4 zvjezdice. Prema
posebnom propisu objekat za pruzanje usluge smjestaja - turistiCko naselje ima najmanje
30% kapaciteta u osnovnom objektu, a najvise 70% u _vilama® ili depadansima. Ukupna
povrSina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50% a za depadanse i
vile® najviSe 50%. Maksimalna spratnost objekata namjene (T2) — turistitko naselje,
iskazana je u grafickom prilogu br. 09b. Plan mjera za sprovodenje. Maksimalna spratnost
krece se od P do P+1 (dvije etaZe) za vile i depandanse, izuzetno (Po+) P+2 (tri etaZe) za
centralni hotelski blok. Odstupanje od opstih uslova, za parcele sa ovom namjenom, je u
tome Sto je ravan krov, kao naslijedeno oblikovanje, obavezan. Maksimalni koeficijent
Zauzetosti parcele iznosi 40% a maksimalni koeficijent izgradenosti 0,5. Ovi uslovi odnose
se i na planiranu adaptaciju/rekonstrukciju i na nove objekte, hotele i/ili vile. Spratnost i
povr$ina objekata mogu biti manji od planom iskazanih maksimalnih vrijednosti, s tim da
ukopani podrumi u kojima su garaze ne ulaze u obradun BGRP. U grafitkom prilogu br.
08b. Plan parcelacije, nivelacije i regulacije, definisane su gradevinske linije za objekt
hotelskog kompleksa visoke kategorije. U okvirima postavijenih gradevinskih linija
dozvoljeno je slobodno postavijanje i oblikovanje gabarita novih, zamjenskih objekata u
skladu sa specifi¢nim zahtjevima ove namjene. Hotelski kompleks, turisti¢ko naselje mora
imati zatvoreni sistem odvoda i minimalno 40% zelenih povrSina (parkovsko, zastitno,
rekreativno i sl.). PovrSina pod podzemnim etazama moze biti veéa od povr§ine prizemlja
ali zauzetost parcele ne moze biti ve¢a od 60% njene povrsine. U sklopu turistitkog naselja,
na urbanistickim parcelama UP 16a (kat. parcela 2411) i UP 16b (kat. parcela 2413) KO
Sutomore smjestena je grupacija vila. Sve usluge vezane za dodatne potrebe vila obavlja
centralni hotel turistickog naselja. Vile predstavijaju luksuzne turisticke objekte s jednim
"klju¢em", koje sluze za odmor sa vrhunskim komforom, uglavnom jedne porodice. Pored
"stambenog” dijela, svaka vila uz zaseban ulaz mora biti opremljena i sa terasom sa
pogledom na more i bazenom. U zavisnosti od potreba, vile mogu imati i prostorije za
poslugu. lzuzetno, vila moze biti i rezidencijalna, a tada se primjenjuju vedi, specifi¢ni
parametri. Izgradnju vila uz saobraéajnicu defini§u gradevinske linije. Gabariti objekta u
grafickim prilozima su samo orjentacioni i ne predstavijaju obavezu pri projektovanju.
Objekti hotela s vilama mogu se izvoditi fazno, ali tako da svaka faza predstavlja
zaokruzenu funkcionalno-tehnolosku cjelinu. Obavezna je izrada Idejnog projekta za cijeli
kompleks T2".

Na osnovu ovako utvrdenog &injeniénog stanja i na osnovu uvida u tehnicki opis i
izjavu projektanta sa tabelarnim planiranim i ostvarenim urbanistiékim parametrima, ovo
ministarstvo - Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte je utvrdilo da dostavljenim idejnim
rieSenjem arhitektonskog projekta projektovanog od strane ,Ing Invest“ D.O.O. Danilovgrad,
su ispoStovane prednje navedene Smjernice za sprovodenje planskog dokumenta, iz
Drzavne studije Lokacije ,SUTOMORE®, u Baru (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi broj
76/10), sa urbanistickim parametrima: bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP=
17.620,00 m?, indeks zauzetosti 0,20 (planom propisan 0,40), indeks izgradenosti 0,49
(planom propisan 0,50), spratnost objekata: 2Po+P+1 do P+2 (planom propisana od
Po+P+2), ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Uvidom u lIzjavu , ING INVEST , D.0.0.Danilovgrad sa dopunom br. 1591/21 od
26.10.2021.godine, kao privredno drudtvo koje je izradilo trehnitku dokumentaciju,
obavijestilo je ovo ministarstvo u smislu &lana 98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata da je doslo do izmjene idejnog rieSenja u vidu dodatka lamele i uvodenja
podrumske etaZe i elemenata zastite koja je uslovljena potrebom obezbjedenja klizista i
temeljenja objekta usled nepovoljnih uslova terena, a koje je utvrdeno geomehanitkim
elaboratom. Utvrdeno je da lokacija predstavlja turisti¢ko naselje , Inex Zlatna obala , koje



su sacinjavale turistike vile, hotelski objekat i objekat recepcije sa tehnigkim blokom.
Postojeci objekat je u meduvremenu srugen i predmetnim projektom je planirana izgradnja
novog centralnog objekta-hotela sa prateéim sadrZzajem koji upotpunjuje sadrzaje
turistickog naselja. Izgradnja objekta se vrsi u dvije faze. Prva faza predstavija izgradnju
Centralnog objekta hotela, objekta Spa centra, kao i adaptaciju postojece recepcije i
tehnikog bloka koji postaje garazni prostor.Druga faza predstavija adaptaciju postojecih
vila gdje se unutradnjom reorganizacijom vrsi projektovanje smjestajnih jedinica ranga 5*
unutar pomenutih objekata.

Za saobracajno priklju¢enje na postojeci magistralni put, koriste se postojedi saobracajni
priklju€eci i intern saobracajnice.Dostavljen je tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih
urbanistiCkih parametara, iz &lana 87.stav 4. ta&.1. Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata.

Uvidom u list nepokretnosti broj:1724 od 12.11.2021.godine, izdatog od strane Uprave
za nekretnine - Podru¢na jedinica Sutomore, utvrdeno je da za predmetne katastarske
parcele broj 2411 i 2413 K.O. Sutomore, imenovano privredno drustvo “Otrant Star” D.O.O.
Bar ima pravo svojine 1/1, &ime je utvrdena legitimacija investitora u smislu &lana 91 stav 1
i 3 tatka 6 Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da
investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim
zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih i dokaz o pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom
pravu na gradenje na zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju
javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje,
ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kako je ¢lanom 98.st. 1i 5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, utvrdeno da
se nakon podnesene prijave gradenja, revidovani glavni projekat moZe mijenjati samo pod
uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehnigkim uslovima i da je u slu¢aju da se
izmjena iz stava 1. ovog &lana , odnosi na izmjenu elemenata idejnog rieSenja na osnovu
kojih je data saglasnost iz &lana 87 ovog zakona, investitor je duZan da pribavi novu
saglasnost glavnog drzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte, to je kod &injenice da
su imenovani dostavili prijavu gradenja, br. 071/4-2185/2 od 01.09.2021.godine sa
zapisnikom o inspekcijskom pregledu, br. 1071-2-br-341/2 od 15.10.2021.godine, stekli su
se uslovi za davanje saglasnosti ,OTRANT STAR* D.O.0. iz Bara, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju i rekonstrukciju Centralnog Hotela 5* sa
objektom Spa centra — prva faza i postojecih vila — druga faza, projektovanih na lokaciji koja
se nalazi u okviru Turisti¢kog naselja (T2) "Ineks zlatna obala", koje Cine urbanistie parcele
br. UP 16a i 16b, odnosno katastarske parcele broj 2411 i1 2413 K.O. Sutomore, u zahvatu
Drzavne studije Lokacije ,SUTOMORE?®, u Baru (,SI. List Crne Gore, opétinski propisi broj
76/10), projektovanih od strane ,Ing Invest* D.O.O. Danilovgrad, sa urbanisti&kim
parametrima: povrSina BRGP= 17.620,00 m?, indeks zauzetosti 0,20 (planom propisan
0,40), indeks izgradenosti 0,49 (planom propisan 0,50), spratnost objekata: 2Po+P+1 do
P+2 (planom propisana od Po+P+2), ispo$tovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom rijeSeno je kao u dispozitivu ovog riedenja.

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




