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Ministarstvp prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87, st. 4 ta¢.1.al.1.12., &lana 237
Zakona o glaniranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore" br, 64/17, 44/18,
. 82/20, 86/22 1 4/23) i &1.18. Zakona o upravnom postupku (*Sluzbeni list Crne
6/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjeavajuéi po zahtievu * RAFAELO 2019" D.O.O
Podgorica, | za izdavanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, koje je
izradeno og strane D.0.0. "GEN CON GROUP " iz Ulcinja i ovjereno elektronskim potpisom
dana 27.132023. u 10:57:23 +01°00', za izgradnju stambeno poslovnog objekata — lamela
I-Il, Apart Hotela sa 3* - lamela IlI-IV, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnin etaza
.600,9=42.999,50 m?, na dijelu urbanistiéke parcele U.P. B1-UP 2, u zoni 8 u
bloku 1, kat. parcelama br.5851/1, br.5850/4, br.5850/5 sve K.O.Novi Bar i na dijelu
urbanisticke parcele br. U.P. B1-UP 3, u zoni B, u Bloku 1, na kat. parcelama br. 5851/4.
br.5850/1, pr.5850/2, br. 5850/3, br.5849/1 sve K.O. Novi Bar u Opstini Bar, u zahvatu
Detaljnog grbanistickog plana "Topolica IV" ("SI. list CG"- opstinski propisi br.39/13),
Opétina Bal, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost “RAFAELO 2019" D.O.0. Podgorica, na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, kpje je izradeno od strane D.0.O. "GEN CON GROUP * Ulcinj i ovjereno
elektronskim potpisom dana 27.12.2023. u 10:57:23 +01'00", za izgradnju stambeno
poslovnog pbjekata — lamela |-1l, Apart Hotela sa 3* - lamela Ill-IV. ukupne BRGP
pedzemnih|i nadzemnih etaZa 8.398,60+34.600,9=42 999,50 m?, na dijelu urbanisticke
parcele UJP. B1-UP 2, u zoni B, u Bloku 1, na kat parcelama br.5851/1, br.5850/4,
br.5850/5 i pa dijelu urbanisticke parcele br. U.P. B1-UP 3, u zoni B, u Bloku 1, na kat,
parcelama pr. 5851/4, br.5850/1, br.5850/2, br. 5850/3 | br.5849/1 sve K.O. Novi Bar u
Opstini Bar| u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Topolica IV ("Sl. list CG"- opstinski
propisi br.39/13). u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,37(Planom propisan 0,45 uveéano za 20%
0.54), indeks izgradenosti 3,98 (Planom propisan 3,50 uveéano za 20% 4,20), spratnosti
objekata +P+11 (Planom propisana spratnost objekta: Po+P+8 sa moguénoséu
uvecanja z3 dvije etaze, tj. Po+P+11), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji |
ostvarenim aobracajnim prikljutkom objektu i lokaciji.




Obrazlozenje

Aktomn. brp5-332/24-568/1 od 16.01.2024. godine, "RAFAELO 2019" D.0.O. Podgorica,
obratili su e ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti
arhitekture} zahtjevom za izdavanje saglasnost na idejno njesenje arhitektonskog projekta,
koje je izrgdeno od strane "GEN CON GROUP" Ulcinj i ovjereno elektronskim potpisom
dana 27.12.2023. u 10:57:23 +01°00', za izgradnju stambeno poslovnog objekata — lamela
I, Apart [Hotela sa 3* - lamela Ill-IV, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa
8.398.60+34.600,9=42.999,50 m?, na dijelu urbanistitke parcele U P. B1-UP 2, uzoni B, u
bloku 1, ng kat. parcelama br.5851/1, br.5850/4, br.5850/5 i na dijelu urbanistitke parcele
br. U.P. BJ-UP 3, u zoni B, u bloku 1, na kat. parcelama br. 5851/4, br.5850/1, br.5850/2.
br. 5850/3] br.5848/1 sve K.O. Novi Bar u Opstini Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana "Togolica IV" ("SI. list CG"™ opstinski propisi br.39/13), u smislu arhitektonskog
oblikovanjg 1 materijalizacije objekata | osnovnih urbanistiékih parametara; indeks
zauzetosti [0,37(Planom propisan 0,45 uveéano za 20% 0,54), indeks izgradenosti 3,98
(Planom propisan 3,50 uvecano za 20% 4,20), spratnosti objekata :Po+P+11 (Planom
propisana |spratnost objekta: Po+P+9 sa moguénoséu uvecanja za dvije etaZe, t].
Po+P+11) | ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim
prikljukon] objektu i lokaciji.

Uz zahtjev| imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjerica y oblasti arhitekture, sledece dokaze: Urbanistitko — tehnicke uslove, izdati od
strane Ministarstva ekologije, postornog planiranja i urbanizma, Direktorat za planiranje |
uredenje pyostora, Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickin uslova, br 084-332/22-
680/1-7 og¢ 10.03.2022. godine za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta u

27.12.2023 u 10:57:23 +01'00', za izgradnju stambeno poslovnog objekata — lamela |-II
Apart Hotgla sa 3* - lamela Ill-IV, ukupne BRGP podzemnih | nadzemnih eta’a
8.398,60+34 600,9=42.999 50 m?, na dijelu urbanisticke parcele U.P. B1-UP 2, u zoni B, u
bloku 1, na kat. parcelama br.5851/1, br.5850/4, br.5850/5 sve K.O.Novi Bar | na dijelu
urbanisti¢ke parcele br. UP. B1-UP 3, u zoni B, u bloku 1, na kat. parcelama br. 5851/4,
br.5850/1, pr.5850/2, br. 5850/3, br.5849/1 sve K.O. Novi Bar u Opstini Bar, u zahvatu
Detaljnog Urbanistickog plana "Topolica IV" Opétina Bar, u kojoj je utvrdeno da je idejno
riedenje urgdeno u smislu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, izdatih od strane Direktorata za
planiranje grostora i informacione sisteme — Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih
uslova , br.|08-332/23-1193/6 od 22.03.2023. godine kao i da je ispostovan odnos prema
gradevinskej liniji i ostvareni osnovni urbanisti¢ki parametri, a dat je i tabelarni prikaz istin;
List nepokretnosti 2216 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podrutna jedinica

suinvestitora A i B; Markovi¢ Sonje i Nikice, kao suinvestitora C i D; KneZevi¢ Srecka kao
suinvestitorp E i “ Rafaela 2019 * D.0.0.Podgorica; List nepokretnosti 4271 — prepis, izdat
0d strane Uprave za nekretnine- Podruéna jedinica Bar u kojem je utvrdena susvojina
Djurovi¢ Dragana i Dusana i KneZevi¢ Sre¢ka na kat. parcelama, br. 5850/1 | 5850/4 sve
K.O.Novi Bar, sa unijetom zabiljezoom Ugovora o zajednickom gradenju, UZZ BR
1664/2022 fod 17.11.2022. godine, zaklju¢en izmedu Burovi¢ Dragana i Dusana, kao
suinvestiterp A i B; Markovi¢ Sonje i Nikice, kao suinvestitora C i D: List nepokretnosti 4272
~ prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podruéna jedinica Bar u kojem je utvrdena



svojina KmezZevi¢c Srecka na kat. parelama Djurovic Dragana, br. 5850/3 i 5850/5 sve
K.O.Novi [Bar, sa unijetom zabiljezbom Ugovora o zajednickom gradenu, UZZ BR.
1664/2023 od 17.11.2022. godine, zakljuten izmedu Burovié¢ Dragana i Dusana, kao
suinvestitdra A i B; Markovi¢ Sonje i Nikice, kao suinvestitora C i D; KneZevié¢ Srecka kao
suinvestitdra E i * Rafaela 2019 * D.0.0.Podgorica; List nepokretnosti 2353 — prepis, izdat
od strane |Uprave za nekretnine- Podrucna jedinica Bar u kojem je utvrdena susvojina
Burovi¢ Dyagana i Dudana na kat, parelama, br. 5850/2 K.O.Novi Bar, sa unijetom
zabiljezbomn Ugovora o zajednitkom gradenju, UZZ BR. 1664/2022 od 17.11.2022. godine,
zakljuCen |zmedu Burovi¢ Dragana i Dusana, kao suinvestitora A i B, Markovi¢ Sonje |
Nikice, kag suinvestitora C i D; KneZevi¢ Srecka kao suinvestitora E i “ Rafaela 2019 *
D.0.0.Poggorica; List nepokretnosti 1142 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine-
Podrugna |edinica Bar u kojem je utvrdena svojina Durakovié Munirke na kat parceli br.
5848/1 K.©.Novi Bar sa unijetom zabiljeZbom Ugovora o prenosu prava gradnje, UZZ
BR.478/20R3 od 19.07.2023. godine, zakljuéenog izmedu Durakovié Munirke kao
prenosiocq | * Rafaelo 2019 * D.0.0.Podgorica kao sticaoca i Dopunjeno Idejno riesenje u
zasticenoj gigitalnoj formi.

Ministarstvp, prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture. na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentdciju | raspoloZive spise predmeta, odlutilo je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo
sa sljedecip razloga:

Naime, &lgnom 87 stav 4. tat.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora | 1zgradnyji
objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 i 4/23),
utvrdena sy oviascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno ries¢nje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etaliéta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stay 2
tacka 3 i sfav 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zaugetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglagnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glgvni projekat u odnosu na program iz €lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim §mjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; daje saglasnost na urbanistiki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenif) objekata u dijelu oblikovanja i materfjalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz tlana 154 ovog zakona.

Clanom 88/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 povrine 3000 m?
i vise. Hote], odnosno turisti¢ko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 237 Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaglana generaine regulacije Cme Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, akg nedostajuci dio urbanistitke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
I uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanisticki dio urbanisticke parcele,

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovedenje drzavnih
smjernica ufoblasti arhitekture je dao Struéno mislienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u grgficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane D.0.O
"“GEN CON GROUP " D.0.O. i ovjereno elektronskim potpisom dana 27.12.2023. u
10:57:23 +{1'00", za izgradnju stambeno poslovnog objekata - lamela I-II, Apart Hotela sa




3* - lamela -V, ukupne BRGP podzemnih | nadzemnih etaza
8.398,60+34 600,9=42.999 50 m?, na dijelu urbanisticke parcele U.P B1-UP 2, u zoni B, u
Bloku 1, nfa kat. parcelama br.5851/1, br.5850/4, br.5850/5 i na dijelu urbanisticke parcele
br. UP.B[I-UP 3, u zoni B, u Bloku 1, na kat. parcelama br. 5851/4, br.5850/1. br.5850/2.
br. 5850/3|i br 5849/1 sve K.O. Novi Bar u Opstini Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana "Topolica IV ("SI list CG"- opstinski propisi br.39/13), uradenc u smislu
arhitektongkog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistitkih parametara:
indeks zauzetosti 0,37(Planom propisan 0,45 uveéano za 20% 0,54). indeks izgradenosti
3,98 (Plangm propisan 3,50 uveéano za 20% 4,20), spratnosti objekata :Po+P+11 (Planom
propisana |spratnost objekta: Po+P+9 sa mogucno$éu uveéanja za dvie etaze 4
Po+P+11)| ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim
prikljutkon| objektu i lokaciji,

Naime uvigom u Detaljni urbanistiéki plan “Topolica IV" Bar (Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski gropisi, br 38/13), utvrdeno je da su propisane smjernice za arhitektonsko
)§ | materijalizaciju objekata i osnovni urbanistiki parametri:

© - tehnicki uslovi | smjemice za izgradnju objekata - Parcelacija:Podjela
planskog ppdrucja izvrsena je na nivou blokova koji su podijeljeni na urbanistitke parcele
numericki 9znacene. Urbanistickom parcelacijom postovane su, koliko je to bile moguce,
viasnicke farcele. Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu
zvaniénog | katastra i plana, mjerodavan je zvaniéni katastar. Preparcelacija, odnosno
lzmjena grpnica katastarskih parcela, u formiranju urbanistickih parcela vrsena je, po
pravilu, zbpg formiranja saobracanih koridora, ali i zbog dobijanja pozeljnog oblika
urbanisticke parcele koji omoguéuje optimalno kori&éenje prostornin potencijala. Kada
urbanisticka parcela, koja je odredena ovim planskim dokumentomn, ima manja odstupanja
od postojede katastarske parcele (ili parcela), kao i u drugim opravdanim slu¢ajevima kada
je potrebng izvrsiti uskladivanje urbanistitke parcele sa katastarskom parcelom, organ
nadlezan zp poslove uredenja prostora moze izvriti uskladivanje urbanisticke parcele sa
katastarskimn stanjem u toku postupka za izdavanje gradevinske dozvole. Urbanistidka
parcela mota imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povr§inu. Urbanistiékom
parcelom ppgodnom za gradenje smatraée se | ona parcela koja ima obezbijeden pristup u
Sirini od najmanje 4,0 m. Oblik i velitina parcele odredeni su tako da se na njoj moze graditi
u skladu sajplanom utvrdenim uslovima i predstavijeni su u grafiékom prilogu. Urbanisti¢ka
parcela moge imati privremeni pristup sa javne saobraéajnice veceg ranga, koji se ukida
kada se redlizuje pristup sa odgovarajuce (blokovske) saobracajnice.

Lokacija: Lgkacija je mjesto na kome se izvode radovi kojima se prostor privodi namjeni u
skladu sa ufbanistitko-tehnickim uslovima | smjernicama utvrdenim planskim dokumentom
Planskim dpkumentom se preporuéuje urbanistiéka komasacija, fj. ukrupnjavanje lokacija
objedinjavapjem viasni¢kih parcela, u cilju optimalnog kori$¢enja prostornih potencijala u
postupku urpane rekonstrukcije. Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanistitke parcele
za izgradnjy. rekonstrukciju ili izvodenje drugih radova kojima se vr$e promjene u prostoru
povr§ina lokacije ne moZe biti manja od 600m2. Planom parcelacije predvidenc je
objedinavarlje parcela, ali je kroz realizaciju moguce | odobravanje izgradnje na vise
urbanisti¢kih parcela ili njihovih djelova.

linja je utvrdena kao linija do koje je dozvoljeno gradenje na, iznad | ispod
povrsine zemlje i to kao: gradevinska linija na nivou urbanistickog bloka, definisana grafiéki,
koja je obavezujuca i preko koje se ne moZe graditi; gradevinska linija, u odnosu na
susjedne pdrcele, definisana numericki (kao odstojanja od granica parcele): - gradevinska
linja na kojy se oslanja objekat duzom stranom, na odstojanju koje ne moze biti manje od
113 visine objekta; - gradevinska linija na koju se oslanja objekat kracom stranom (boénom



fasadom): |do Ivice parcele, ako je zid u vidu kalkana bez otvora: na najmanjem udaljenju
od 1,50 mf od granice parcele ako su predvideni mali otvori radi provjetravanja higijensih
prostorija; pa najmanjem udaljenju od 2,50m od granice parcele ako su predvideni otvori sa
visokim pdrapetima; na udaljenju vecem od 4,50 m od granice parcele ako su predvideni
otvori normalnih dimenzija i parapeta.

Ukoliko je kraca - bogna strana objekta veca od 15m, primjenjuje se parametar odreden za
duzu stranj objekta. Sve gradevinske linije zajedno na nivou parcele definigu moguéu zonu
u okviru kgje se formira gabarit buduceg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan
na nivou sivakog bloka i parcele. Grafitkim prilogom plana je za sve urbanisticke parcele
definisana|minimum jedna gradevinska linija, ili dvije, koje predstavijaju obodnu granicu
izgradnje ra, ispod i iznad povrsine zemlje. Gradevinske linije ispod povrsine zemlje mogu
biti izvan utvrdenih gradevinskih linija na zemlji, mogu se poklapati sa granicama parcele—
lokacije ng kojoj se gradi objekat, uz iskljuivu obavezu | odgovornost investitora da
izvadenjen radova i upotrebom objekta ne ugrozi susjedne objekte i parcele.

Indeks zayzetosti: Indeks zauzetosti je kolitnik izgradene povrsine objekta (objekata) na
odredenoj parceli (lokaciji, bloku, zoni) i ukupne povrdine parcele izrazene u istim mjernim
jedinicamaf Izgradena povrSina je definisana spoljasnjim mjerama finalno obradenih
fasadnih zigova i stubova u nivou novog ~ uredenog terena. Indeks zauzetosti je definisan
kao maksifmalni za svaku pojedinacnu lokaciju i urbanisticku parcelu. Definisani indeks
zauzetosti moze uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije viasnicke
parcele ili Hada je povrSina lokacije iznad 1200m2.

Indeks izgfadenosti: Indeks izgradenosti je koliénik ukupne bruto gradevinske povrsine
objekata i povrSine parcele (lokacije, bloka, zone) izrazene u istim mjernim jedinicama.
Bruto gradevinska povrsina objekta je zbir bruto povr§ina svih nadzemnih etaza objekta, a
odredena j¢ spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. U obra&un bruto gradevinske
povrsine ne ulaze prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (djecja, sportska), otvorene terase |
druge poplptane povrsine, krovovi ukopanih i poluukopanih garaza koji nijesu visi od 1.00
m od nuite kote objekta i koriste se za neku od navedenih namjena. Indeks izgradenosti e
definisan ko maksimalni za svaku pojedinaénu lokaciju i urbanisticku parcelu. Definisani
indeks izgrpdenosti se moZe uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije
viasnicke pgrcele ili kada je povrSina lokacije iznad 1200m2.

Vertikaini dabarit objekta je definisan brojem etaZa. Vertikalni gabarit se definide i za
podzemne |i za nadzemne etaZe. EtaZe se definiSu nazivima koji proisti€u iz njihovih
polozaja u |objektu. Na nivou planskog dokumenta maksimalna visina objekta je deset
nadzemnin|etaZa i dvije podzemne etaze. Spratnost (broj etaza) se moze prilagodavati
konkretnim| programskim zahtjevima prilikom projektovanja, uz moguénost poveéanja,
izuzetno, za dvije etaZe, ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije
(moraju se postovati gradevinske linije) | ne moze se povecavati planom definisana brute
razvijena gradevinska povrsina.

ulacija: Visinska regulacija definisana je spratno$¢u objektata gdje je visina
etaZa odredena prema prethodno iznijetim vrijednostima. Kota prizemlja odreduje se u
onosu na kqtu nivelete javnog ili pristupnog puta, i to: na ravnom terenu kota prizemlja novih
objekata ng moZe biti niza od kote nivelete javnog ili pristupnog puta: na ravnom terenu
ja moze biti najvise 1,00 m visa od kote nivelete javnog il pristupnog puta; za
objekte koj| imaju indirektnu vezu sa javnim putem, kota prizemlja utvrduje se kroz
urbanistikg uslove prema iznijetom pristupu; za objekte koji u prizemlju imaju poslovnu
namjenu kota prizemlja moze biti maksimalno 0,20m visa od kote trotoara.

Urbanistickg-tehnicki uslovi za izgradnju objekata stanovanja




Novi objekli viseporodi¢nog stanovanja vecih gustina se mogu graditi na parcelama
namijenjenim za izgradnju objekata viSeporodi&nog stanovanja velikin gustina | parcelama
mjesovite namjene. Na navedenim parcelama mogu se graditi | prostori namijenjeni drugim
sadrZajima koji, ni na koji naéin, ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim
potrebama jstanovnika podrucja.Objekti se mogu graditi na svim urbanistiékim parcelama,
na neizgraflenim povr$inama i umjesto postojec¢ih objekata. PoloZaj objekta na parceli,
gabariti objpkata, unutradnji kolsko-pjesacki saobracaj, slobodni prostori, parkinzi i zelene
povrsine bite razradene projektnom dokumentacijom. Objekti mogu biti postavijeni na
gradevinskg] parceli: u neprekinutom nizu - objekat na parceli dodiruje cbje botne linije
gradevinske¢ parcele; u prekinutom nizu - objekat dodiruje same jednu boénu liniju
gradevinske parcele, kao slobodnostojeci - objekat ne dodiruje ni jednu liniju gradevinske
parcele. Oplik i povrsine objekata odreduju se u skladu sa; predvidenim indeksima
zauzetosti | indeksima izgradenosti, regulacionim i gradevinskim linijjama, predvidenom
spratnod¢u| Gabariti objekata | razvijena bruto gradevinska povrsina odredena je
kumulativngm primjenom pravila (povrdina lokacije, regulacioni pojas i visina objekta) |
pokazateljal (indeks izgradenosti | indeks zauzetosti). Ukoliko zbog karakteristika stanja,
oblikovnih |i drugih razloga dolazi do odstupanja, mjerodavni pokazatel] je indeks
izgradenosy. Za urbanisticke parcele viseporodiénog stanovanja velikih gustina, maksimalni
indeks izgrgdenosti je definisan za svaku parcelu. Maksimaina planirana spratnost objexata
viseporodichog stanovanja je deset nadzemnih etaza. Za svaku konkretnu lokaciju
spratnost ge mora uskladiti sa kapacitetom lokacije. Horizontalni gabariti cbjekata
viseporodi¢hog stanovanja velikih gustina se, takode, utvrduju u svakom pojedinaénom
sluCaju na| osnovu kapaciteta lokacije i zadatih parametara, a jasno su uslovijeni
gradevinsk¢m linfjom | koeficijentom zauzetosti urbanistitke parcele. Za objekate
viseporodichog stanovanja velikih gustina, maksimalni indeks zauzetosti je definisan za
svaku parcelu. lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena, ali nije obavezna. Podrumska
etaza ne ulazi u proratun dozvoljene bruto povriine objekta, ukoliko je namijenjena za

garazni ili fstalacioni prostor. Horizontalni gabarit podzemne etaZze moZe biti vedi od
gabarita objekta. ali pod uslovom da se njenom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objek!i
ni parcele. {Ukoliko je krov podzemne garaze do 1,00m iznad nivoa terena, ozelenjen |

parterno urgden, njen gabarit ne ulazi u proracun procenta zauzetosti parcele, veé se
smatra uredenom zelenom povrSinom. Minimalna veli¢ina lokacije za izgradnju moze biti
600 m2 poprsine, a Sirina ulicnog fronta 40m. Za iskazivanje pokazatelja racunaju se
gabariti, odhosno razvijene bruto izgradene povr$ine nadzemnih etaza objekata. Prilazi
parkinzi, bageni, igralista (dje&ja, sportska), otvorene terase i druge poploéane povréine
krovovi ukopanih i poluukopanih garaZa koji nijesu visi od 1,00 m od nuite kote objekta |
koriste se 2a neku od navedenih namjena, ne ulaze u obratun pokazatelja. Udaljenost
objekta od granice parcele definisana je gradevinskim linijama

Predmetnu |okaciju ine djelovi urbanistickih parcela i u skladu je sa &lanom 237 Zakona o
planiranju grostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Cme Gore", br. 064/17, 044/18,
063/18, 011/19, 082/20 i 086/22). Do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore
moZe se graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne
uti€e na furkcionalnost | pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za prbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele

Takode. shpdno ¢lanu 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata Lokacija za

na ili vise katastarskih parcela, jedna ili vise urbanistickih parcela, dio jedne ili
djelovi vise prbanistickih parcela odredenih elaboratom parcelacije.




Za predmefne urbanistitke parcele planskim dokumentom su planirani sledeéi urbanistiéki
i indeks zauzetosti 0,45 uveéano za 20% 0,54), indeks izgradenosti 3,50 uvecanc
za 20% 4.30), spratnost objekata Po+P+9 sa moguénoséu uvecanja za dvije etaZe, t)
Po+P+11

Smjemice 3a oblikovanje | materijalizaciju; Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da
uvazava karakteristicni ambijent podrutja, te da istovremeno doprinosi stvaranju slike
centra uredgnog turistickog grada. Resenje gradevinskih struktura u oblikovnom i likovnom
pogledu mgra da odgovara klimatskim karakteristikama podrucja. Prostorno oblikovanje
treba da e u skladu sa namjenom | sadrzajem objekata, tako da objekti imaju
prepoznatijivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se ostvari vizuelno
jedinstvo djelovitog prostornog reSenja, u skladu sa ve¢ formiranim ambijentom,
U projektovinju objekata je moguce koristiti savremene i tradicionalne materijaie, voded
ratuna o ugagladenosti likovnog izraza | ambijenta. Spoljna obrada objekata-fasada, mora
biti izvederja od odgovarajucih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera
objekata. Pfeporuéuje se upotreba savremenih materijala koji daju mogucnost za onginalna
arhitektonsia resenja, a istovremeno su dobra zastita objekata. Zavisno od arhitektonskog
reSenja, od prirodanih materijala prednost dati kamenu | drvetu. Krovove objekata
predvidjeti Kao kose. malih nagiba, sa pokrivaéem od crijepa, ili ravne, sa svim potrebnim
slojevima izolacije. Kolorit objekata uskladiti sa projektovanom formom, ambijentom,
klimatskim Lslovima i funkcijom, imajuéi istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih
struktura.

U spisima predmeta, utvrdeno je da je dostavijena Izjava, izdata od strane privrednog
drustva kojd je izradilo tehni¢ku dokumentaciju D.0.0. “GEN CON GROUP" Ulcinj, ovjerena
elektronskim potpisom dana 27.12.2023. u 10:57:23 +01'00', za izgradnju stambeno
poslovnog pbjekata — lamela |-1l, Apart Hotela sa 3* - lamela llI-IV, ukupne BRGP
podzemnih [i nadzemnih etaza 8.398,60+34.600,9=42.999,50 m2, na dijelu urbanisticke
parcele UJP. B1-UP 2, u zoni B, u bloku 1, na kat. parcelama br.5851/1, br.5850/4,
br.5850/5 i pha dijelu urbanistitke parcele br. U.P. B1-UP 3, u zoni B, u bloku 1, na kat
parcelama pr. 5851/4, br.5850/1, br.5850/2, br. 5850/3, br.5849/1 sve K.O. Novi Bar u
Opstini Bar | u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Topolica IV* Opétina Bar, u kojoj je
utvrdeno d4 je idejno rjeSenje uradeno u smislu urbanisticko-tehnickih uslova, izdatin od
strane DireRtorata za planiranje prostora i onformacione sisteme — Direkcija za izdavanje
urbanisti¢ka-tehnickih uslova . br. 08-332/23-1193/6 od 22.03.2023. godine kao | da je
ispostovan ¢dnos prema gradevinskoj liniji i ostvareni osnovni urbanisticki parametri, a dat
je i tabelarn| prikaz istih.

* D.0.0.Poggorica.Uvidom u List nepokretnosti 4271 — prepis, izdat od strane Uprave za
nekretnine- [Podruéna jedinica Bar, utvrdena je susvojina Djurovié Dragana i Dusana |
KneZevi¢ Ste¢ka na kat. parcelama, br. 5850/1 | 5850/4 sve K O.Novi Bar, sa unijetom
zabiljezbom|Ugovora o zajednickom gradenju, UZZ BR. 1664/2022 od 17.11.2022. godine,
zakljuCen izmedu Burovi¢ Dragana i Dudana, kao suinvestitora A | B; Markovi¢ Sonje
Nikice, kao puinvestitora C i D. Uvidom u List nepokretnosti 4272 — prepis, izdat od strane
Uprave za nekretnine- Podruéna jedinica Bar u kojem je utvrdena svojina Knezevié Srecka
na kat. parglama Djurovi¢ Dragana, br. 5850/3 | 5850/5 sve K.O.Novi Bar, sa unijetom
zabiljezbom|Ugovora o zajednickom gradenju, UZZ BR. 1664/2022 od 17.11.2022. godine,




zakljuen Igmedu Durovi¢ Dragana i DuSana, kao suinvestitora A i B, Markovic Sonje |
Nikice, kaofsuinvestitora C | D, KneZevi¢ Sreéka kao suinvestitora E i * Rafaela 2019 *
D.0.0 Podgonica;. Uvidom u List nepokretnosti 2353 — prepis, izdat od strane Uprave za
nekretnine-| Podruéna jedinica Bar, utvr@ena je susvojina Burovié Dragana i Dusana na
kat parelarpa, br. 5850/2 K.O.Novi Bar, sa unijetom zabilje2bom Ugovora o zajedniékom
gradenju, UZZ BR. 1664/2022 od 17.11.2022. godine, zakljucen izmedu Durovi¢ Dragana |
Dusana, kap suinvestitora A i B; Markovi¢ Sonje i Nikice, kao suinvestitora C i D; KneZevié¢
Sretka kaojsuinvestitora E i * Rafaela 2019 * D.0.0.Podgorica. Uvidom u List nepokretnost:
1142 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podrucna jedinica Bar u kojem je
utvrdena syojina Durakovi¢ Munirke na kat. parceli br. 5849/1 K.O.Nowi Bar sa unijetom
zabiljeZzbor) Ugovora o prenosu prava gradnje, UZZ BR.478/2023 od 19.07.2023. godine,
zakljucenog izmedu Durakovi¢ Munirke kao prenosioca i * Rafaelo 2019 “ D.O.0.Podgorica
kao sticaoda. U zabiljezbom Ugovora o zajednickom gradenju, UZZ BR. 1664/2022 od
17.11.2022| godine, kroz katastar nepokretnosti, zakljucen izmedu Burovi¢ Dragana i
Dusana, kap suinvestitora A i B; Markovic¢ Sonje i Nikice, kao suinvestitora C i D; Knezevi¢
Srecka kag suinvestitora E | * Rafaela 2019 “ D.O.O.Podgorica, na predmetnoj lokaciji
utvrdena je|saglasnost suinvestitora - Burovi¢ Dragana i Duana, kao suinvestitora A | B,
bnje | Nikice, kao suinvestitora C i D; KneZevi¢ Srecka kao suinvestitora E | "
Rafaelo 2019 " D.0.0.Podgoerica, kao suinvestitora Il , da gradevinska dozvola kao i Prijava
gradenja trgba da glasi na Suinvestitora || - Rafaelo 2018 " D.0O.O.Podgorica, éime su se
stekli uslov| za legitimaciju investitora — podnosioca predmetnog zahtjeva, shodno élanu
91. st.1 i 3|tatka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno
propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane
zakonom, afkoju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom
pravu na gradenje na zemljiStu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odiuku o utvrdivanju
javnog intefesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje
ako se radi p rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i €injenicnog stanja stvar, ovo ministarstvo, Direktorat za

0.54), indeKs izgradenosti 3,98 (Planom propisan 3,50 uvecano za 20% 4,20), spratnosti
objekata :Ho+P+11 (Planom propisana spratnost objekta: Po+P+3 sa moguénodéu
uvecanja z3 dvije etaze, tj. Po+P+11), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
ostvarenim paobracajnim prikljuckom objektu | lokaciji.

Saglasno izjozenom, odluéenc je kao u dispozitivu ovog riesenja




UPUTSTV(

D O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne

Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

Obrgdila:
Naimk Direkeije,
a Pavicevi¢, dipl.pravnik
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