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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1,416
Clana 88 stav 2 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 Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/117),
rieSavajuci po zahtjevu podnosioca ,JUXINYAN IMPORT EXPORT" DOO Podgorica, za
davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
.Kreativ studio” Doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.08.2023.
godine u 23:04:44, za izgradnju objekta centralne funkcije sa komplementarnom
namjenom stanovanja velikih gustina (poslovanje-ugostiteljstvo-kolektivno stanovanje) na
dijelu UP18 i na UP19 (koje ¢ine kat.parcele br.4154/1, 4158/3, 415713, 4157/1, 4158/5 i
4154/8 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “llino" ("Sluzbeni list
Crne Gore-opstinski propisi- br.32/09), Opstina Bar, donosi

RJESENE

Usvaja se zahtiev JUXINYAN IMPORT EXPORT" DOO Podgorica, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Kreativ
studio” Doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.08.2023. godine u
23:04:44, za izgradnju objekta centralne funkcije sa komplementarnom namjenom
stanovanja velikih gustina (poslovanje-ugostiteljstvo-kolektivno stanovanje) na dijelu UP18
i na UP19 (koje ¢ine kat.parcele br.4154/1, 4158/3, 4157/3, 4157/1, 4158/5 i 4154/8 sve
KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “llino” ("Sluzbeni list Crne Gore-
opstinski propisi- br.32/09), Opstina Bar, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 23.996,02 m? (planom
dato 24.078,60 m?), povr$ina pod objektima 3.122,75 m? (planom dato 4.299,75 m?),
indeks izgradenosti 0,74 (planom dato 0,75), spratnost objekata 2Po+P+10 (planom dato
11 nadzemnih etaza) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-4512/1 od 01.06.2023. godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti,
obratio se . JUXINYAN IMPORT EXPORT* DOO Podgorica, zahtievom za davanje



saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane  Kreativ
studio” Doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2023. godine u
21:11:30, za izgradnju objekta centralne funkcije sa komplementarnom namjenom
stanovanja velikih gustina (poslovanje-ugostiteljstvo-kolektivno stanovanje) na dijelu UP18
i na UP19 (koje ¢ine kat.parcele br.4154/1, 4158/3, 4157/3, 4157/1, 4158/5 i 4154/8 sve
KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “llino” ("Sluzbeni list Crne Gore-
opstinski propisi- br.32/09), Opstina Bar.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluéio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo iz
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 ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etaliSta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stay 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 privremenog 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
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz élana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 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), utvrdeno je da poslove
glavnog drZzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na
zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000 m? i vise, hotel odnosno turisticko naselje sa
Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeri¢ke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog Clana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tac¢ka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog | idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiéko-tehni¢ko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Shodno ¢lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), gradenje na dijelu urbanisticke
parcele je moguce do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore, ako nedostajuci
dio urbanisticke parcele ne utie na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci
dio urbanisti¢ke parcele.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom
arhitekti, sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehniéke uslove broj: 08-8804/12 izdate
29.12.2022. godine od strane Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme-
Direkcije za izdavanje urbanisticko tehnikih uslova; Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 08-
332/23-3190/7 izdate 30.05.2023. godine od strane Direktorata za planiranje prostora i
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nepokretnosti br.785 KO Novi Bar -1zvod broj 102-919-10279/2023 od 05.05.2023. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Bar, za kat.parcele br. 4157/1,
4157/3, 4158/3 i 4158/5 sve KO Novi Bar: List nepokretnosti br.1199 KO Novi Bar -lzvod
broj 102-919-10112/2023 od 04.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu- PJ Bar, za kat.parcele br. 4154/1 i 4154/8 KO Novi Bar: Ugovor o
zajednickoj izgradnji UZZ br.2524/2022 od 15.12.2022.godine; Ugovor o zajednickoj
izgradnji UZZ br.2357/2022 od 25.11.2022.godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kin parametara; Izjavu ovlascene geodetske
organizacije i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj
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 DUP ,llino* («Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi* br. 32/09), Opétina Bar na dijelu UP 18 i 19, zona ,Aa"“ koju &ine kat.
parcele br. 4154/1, 4157/3, 4158/3, 4154/8, 4157/1 i 4158/5 KO Novi Bar, planirana je
namjena centralne funkcije sa komplementarnom namjenom stanovanje velikih gustina.

Sve urbanisticke parcele u okviru zona definisane su za odredene namjene tako da
je cjelokupan prostor podijelien po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedina¢ne
namjene za parcele date su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa numerickim
pokazateljima i u grafickim prilozima. Planirane namjene su pretezne a ne iskljudive, $to
znai da podrazumijevaju i postojanje drugih, komplementarnih namjena. Karakter
namjene se odreduje prema bruto gradevinskoj povrsini (BGP) planiranih, odnosno
izgradenih objekata u okviru jedne urbanistitke zone (ukupna BGP). Namjena u okviru
zone utvrdena je kao pretezna, $to podrazumijeva vise od polovine ukupne BGP odredene
namjene.

U okviru centralnih funkcija planom je predvidena izgradnja slobodnostojecih
objekata, objekata u prekinutom i neprekinutom nizu, prvenstveno namijenjenih
poslovanju, administraciji, kulturi, obrazovanju, sportu i rekreaciji, trgovini i ugostiteljstvu
kao i djelom viSeporodiénom stanovanju. Optimalna veligina urbanisticke parcele,
odnosno lokacije je 400 m? odnosno 600 m? povrsine, a Sirina uli€nog fronta parcele 20 m
odnosno 40 m.

lzgradnja podruma i suterena je ispod svih objekata dozvoljena, ali nije obaveza.
EtaZe ispod kote prizemlja tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori i ne ulaze u
proracun dozvoljene bruto povrsine objekta. Ukoliko se u suterenskoj ili podrumskoj etazi
planiraju garazni prostori, gabarit podzemne etaze moze biti veéi od gabarita objekta, ali
pod uslovom da se njenom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti ni parcele. Ukoliko
je krov podzemne garaZe ozelenjen i parterno ureden njen gabarit ne ulazi u proraéun
procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povrSinom. Parkiranje ili
garaziranje vozila rjeSavati u okviru parcele po normi stanovanje 1 - 1.2 PM / 1 stambenoj
jedinici; trgovina 20-40 PM / 1000 m?: poslovanje — 10 PM /1000 m?.

U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu uklopljeni u ambijent i to sa
kvalitetnim materijalima i savremenim arhitektonskim rieSenjima. Krovovi objekata su kosi
ili ravni, krovni pokrivaci adekvatni nagibu. Iskazane bruto gradevinske povrsine date u
tabelama predstavijaju maksimalne i minimalne vrijednosti. Materijalizacija objekata treba
da bude u skladu sa njihovom namjenom, imajuci u vidu elemente racionalne i brze
gradnje uz primjenu adekvatne arhitektonske plastike na kubusima jednostavnih
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- Primjenu savremene tehnologije gradnje elemenata kao glavnog arhitektonskog i
konstruktivnog sklopa u tehnologiji montaze i polumontaze;

- Primjena svih elemenata dobrih fizickih karakteristika kao preduslova zastite od
nepovoljnih klimatskih uticaja.

- Obrada fasada u savremenom tretmanu uz primjenu ventilisanih fasada ili sendvic
elemenata — zidovi ispune odnosno konstrukcije za fino obradenim fasadnim platnima.

- Primjena arhitektonske plastike i boje u vidu betonskih reljefa, atika i ograda.

Za zelenilo u okviru centralnih funkcija narogito je vazan izgled zelene povrsine oko
ulaza u objekat i prilaznih povr$ina. Na tim povrsinama predvidjeti visok dekorativne
reprezentativne vrste sa ciliem da se istakne vaznost samih objekata ispred kojih se
nalaze. Slobodne (raéunajuéi interne komunikacije i druge pratece sadrzaje) i zelene
povrSine u okviru ove namjene treba da zauzimaju minimum 30% od ukupne povrsine
parcele. Prema smjernicama iz GUP-a u okviru stambenih blokova (zelenilo kolektivhog
stanovanja) takode je neophodno je obezbijediti 30% zelenih povréina.

Predmetni objekat je koncipiran kao slobodnostoje¢a visespratnica, namjene
centralna funkcija sa komplementarnom namjenom stanovanja velikih gustina, kaskadne
promenljive spratnosti od 2Po+P+3 do 2Po+P+10. Prvobitna namjena objekta je
ugostitelistvo — APART hotel sa * * * zvjezdice, poslovanje komplementarne namjene
kolektivno stanovanje velikih gustina. Objekat je projektovan kao jedinstvena cijelina
atrijumskog tipa koja se funksionalno dijeli na &etiri lamele odnosno bloka medusobno
povezanih, koji se razlikuju po vertikali/etaZiranju. Planirani objekat sa sjevero-istoéne
strane je najvece dozvoljene spratnosti 2Po+P+10 i kaskadno se spusta ka jugo-zapadnoj
strani parcele na spratnost 2Po+P+3. Zbog svoje utvrdene pretezne namjene centralnih
funkcija objekat je u vecoj BGP povrsini u funkciji ugostiteljstva i poslovanja (51% ukupne
povrsine), dok je ostali dio objekta u funkciji stanovanja velikih gustina.

Bududi da je planskim dokumentom omoguéeno planiranje podrumskih etaza, na
novoprojektovanom objektu su planirane dvije podrumske etaZe, a u jednoj manjoj zoni
objekta rampa se spusta do nivoa - Ill. Na ovim etazama je organizovan prostor za
garaziranje 308 vozila, servisna zona apart hotela sa prateéim sadrzajima, tehnicke
prostorije za odrzavanje objekta kao i vertikalne komunikacija za svaki blok objekta. U
podrumskim etazama je obezbijedeno ukupno 34 parking mjesta za lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Saobraéajni pristup vozila podrumskim etazama je sa
postojece sekundarne saobracajnice na sjevero-istoénoj strani UP 19, sa dva saobracajna
pristupa odnosno dvije rampe sa po jednom voznom trakom (ulazna i izlazna rampa).

Prizemlje objekta je projektovano u centralne funkcije, odnosno u vecem dijelu u
funkciji ugostiteljstva-Apart Hotel sa * * * zvjezdice, sa pratecim rekreativnim sadrzajima
(Spa centar, teretana, vanjski bazen itd.), i u manjem dijelu u funkciji poslovanja. Ostali
spratovi objekta su u funkciji ugostiteljstva i kolektivnog stanovanja velikih gustina. Blok B i
blok C koji se nalaze sa jugo-zapadne strane objekta su po namjeni apart hotel sa ***
zvjezdice (od prizemlja do IV etaZe), dok su blok A i blok D u svim nadzemnim etazama
iznad prizemlja u namjeni kolektivnog stanovanja velikih gustina. Planirana spratna visina
prizemlja u funkciji ugostiteljstva je 3.00 m dok je u zoni poslovanja planirana visina 3.50
m. Ostale etaZe u funkciji ugostiteljstva i kolektivnog stanovanja su spratne visine 3.00 m.

Smjestajne jedinice apart hotela u veéem broju su funksionalno rjeSene kao
komfornije jedinice u odnosu na kategorizaciju sa * * * zvjezdice, odnosno Apart hotel sa
*** zvjezdice je prilagoden Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i
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jednica za goste, dok stambeni blok objekta ukupno broji 184 stambenih jedinica koje su
po tipologiji: garsonjere, jednosobni, dvosobni u manjem dijelu trosobni stanovi. Ukupan
ostvareni broj stanovnika i korisnika po hektaru za namjenu centralne funkcije sa
komplementarnom namjenom stanovanja velikih gustina u nivou kompletnog objekta
iznosi 661korisnika/ha. Dobijena gustina je uskladena sa namjenom za predmetnu
lokaciju — stanovanje velikih gustina.

Krov podzemne garaZe je ozelenjen i parterno ureden (u zoni atrijuma) i ne ulazi u
proracun procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povrsinom.
Planira se ravan (neprohodni) krov na dijelu objekta najnize spratnosti 2Po+P+3 i najvise
spratnosti 2Po+P+10. Krovovi kaskadih dijelova kao i najnizeg dijela objekta su zeleni,
neprohodni.

Ukupna zauzetost zelenih povrsina u okviru parcele UP 18 i UP 19 iznosi 1.776,11
m? u procentima 30,97%, ¢ime je zadovoljen uslov minimalne zelene zauzetosti prema
planskom dokumentu. Ukupna povr$ina zelenih krovova objekta iznosi 2.057,65 m?,
procentualno 35,89% u odnosu na &itavu povrsinu urbanistigkih parcela.

Predmetnim idejnim rjeSenjem uradena je analiza sjenki u odnosu na objekte u
okruzZenju, za periode dana u godini (ravnodnevnica, kratkodnevnica i dugodnevnica) kroz
svaki sat od izlaska do zalaska sunca. Ovom analizom utvrdeno je da objekat ne
zaklanjanja direktnu osunéanosti okolnim objektima.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riesenje
objekta centralne funkcije sa komplementarnom namjenom stanovanja velikih gustina,
projektovano od strane ,KREATIV studio® d.o.0 Ulcinj, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 23.996,02 m? (planom
dato 24.078,60 m?), povrdina pod objektima 3.122,75 m? (planom dato 4.299,75 m?),
indeks izgradenosti 0,74 (planom dato 0,75), spratnost objekata 2Po+P+10 (planom dato
11 nadzemnih etaza) i gradevinskom linjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara, Elaborat parcelacije, Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kao i Izjava geodetske licencirane organizacije o tacnoj
lokaciji planiranog kompleksa i saobracajnom pristupu. Pristup predmetnoj lokaciji
omogucen je preko kat. parcele br. 4157/2 KO Novi Bar, vlasnistvo Crne Gore 1/1
korisCenje Opstina Bar 1/1 upisana u LN br. 4640 KO Novi Bar po kulturi livada 1. kl.
(asvaltni put).

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u
zahvatu planskog dokumenta DUP ,llino* (,SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi“ br.
32/09), Opstina Bar.

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Cre Gore” broj 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev
stranke, javnopravni organ moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimi¢no, odnosno odbiti.

Uvidom u List nepokretnosti br.785 KO Novi Bar -lzvod broj 102-919-10279/2023
0d 05.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Bar,
utvrdeno je da su kat.parcele br. 4157/1, 4157/3, 4158/3 i 4158/5 sve KO Novi Bar, u
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Uvidom u List nepokretnosti br.1199 KO Novi Bar -lzvod broj 102-919-10112/2023
od 04.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drfavnu imovinu- PJ Bar,
utvrdenp je da su kat.parcele br. 4154/1 i 4154/8 KO Novi Bar, u svojini Pladin Luke, u
obimu prava 1/1.

Uvidom u Ugovor o zajedni¢koj izgradnji UZZ br.2524/2022 od 15.12.2022.godine,
utvrdeno je da je isti zakljuen izmedu Kovaé Branislava i “Juxinian import export” Doo
Podgorica, konstatovanao je da prijava gradnje od strane nadleznog organa glasi na ime
~JUXINYAN IMPORT EXPORT" Doo Podgorica.

Uvidom u Ugovor o zajedniékoj izgradnji UZZ br.2357/2022 od 25.1 1.2022.godine
utvrdeno je da je isti zakljuéen izmedu Paladin Luke i “Juxinian import export” Doo
Podgorica, gdje je konstatovano da su strane saglasne da ,JUXINYAN IMPORT
EXPORT" Doo Podgorica bude nosilac svih potrebnih radnji vezano za izgradnju i
ulaganje u gradnju.

Kod izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,JUXINYAN IMPORT EXPORT“ Doo
Podgorica, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Kreativ
studio” Doo Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.08.2023. godine u
23:04:44, za izgradnju objekta centralne funkcije sa komplementarnom namjenom
stanovanja velikih gustina (poslovanje-ugostiteljstvo-kolektivno stanovanje) na dijelu UP18
i na UP19 (koje &ine kat.parcele br.4154/1, 4158/3, 4157/3, 4157/1, 4158/5 i 4154/8 sve
KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistidkog plana “llino” ("SluZbeni list Crne Gore-
opstinski propisi- br.32/09), 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 rieSenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Vladan Stevovié, M.Arch.
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