! Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

& . e 81000 Podgorica, Crna Gora
Ministarstvo ekologije, el 13820 446 200

4+ | prostornog planiranja i urbanizma fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-1144/2
Podgorica, 10.03.2022. godine

Sjeklo¢a Srda

BAR
Omladinska 17b

Jovovié Branko i

BAR
Sustas$ bb
“Invictus Formo” d.o.o. iz Bara,
Dir Predrag Despotovi¢
BAR

Bul. Revolucije B5/16

U prilogu akta dostavljamo vam rjeSenje broj i datum gorniji.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




Crna Gora Adresa: 1V proleterske brigade broj 19
Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora

o DL . tel: +382 20 446 200
| prostornog planiranja i urbanizma fax: 1382 20 446 215

Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-1144/2
Podgorica, 10.03.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 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), ¢&lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu invetitora Sjekloc¢a
Srde, Jovovi¢ Branka i “Invictus Formo” d.o.o. iz Bara, za izgradnju stambenih objekata -
zgrada, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP16, na katastarskim parcelama broj 3661/5,
3661/17, 3662/4 i 3664/16, KO Novi Bar, zona N, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“ILINO” , u Baru (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/09), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost Sjekloéa Srdi, Jovovi¢ Branku i “Invictus Formo” d.o.o. iz Bara,
na idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata (zgrada ) —
fazna izgradnja, BRGP nadzemnih etaza 6.895,70 m2, projektovanog od strane ~<Angelini®
d.o.o. iz Podgorice, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP16, na katastarskim parcelama
broj 3661/5, 3661/17, 3662/4 i 3664/16, KO Novi Bar, zona N u zahvatu Detaljnog
urbanistikog plana “ILINO” , u Baru (,SI. List Crne Gore, op$tinski propisi, broj 32/09), u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih urbanistickih
parametara: indeksa zauzetosti 0,39 (planom propisan 0,75), indeksa izgradenosti 2,5
(planom propisan 2,5), spratnosti objekta Po+Su+P+5 (planom propisana Po+P+5 — 6
nadzemnih etaZa) i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-1044/1 od 24.02.2022. godine, Glavnom drzavnom arhitekti
obratili su se Sjeklo¢a Srda, Jovovi¢ Branko i “Invictus Formo” d.o.o. iz Bara, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata -
zgrada, na dijelu urbanisticke parcele broj UP16, na katastarskim parcelama broj 3661/5,
3661/17, 3662/4 i 3664/16, KO Novi Bar, zona N u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
“ILINO” , u Baru (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 32/09 , u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekta i osnovnih urbanistickih parametara.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 084-2023/10 od 12.01.2022.
godine koji su izdati od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora ovoga
Ministarstva; lzjavu projektanta o planiranim i ostvarenim urbanistickim parametrima i
ostvarenom saobraéajnom prikljugku; izjavu izdatu od strane ,GEO ZENO® d.o.0. iz
Podgorice od 08.03.2022. godine o identifikaciji lokacije planiranog objekta; Listove



nepokretnosti: LN br. 4568 — prepis, br. 102-919-3686/2022 od 24.02.2022. godine za
katastarsku parcelu br. 3661/5, na ime Cakalovié Joza u obimu prava svojina 1/1; LN br.
4564 — prepis br. 200-919-4682/2022 od 16.02.2022. godine za katastarske parcele br.
3662/4 i 3664/16 na ime Sjeklo¢a Srde u obimu prava svojina 1/1; LN br. 4725 — prepis br.
200-919-4683/2022 od 16.02.2022. godine za katastarsku parcelu br. 3661/17 na ime
Sjeklo¢a Srde u obimu prava svojina 1/1; Ugovor o prenosu prava gradenja br. UZZ
1117/2021 od 30.12.2021. godine ovjeren od strane Notara RedZepagi¢ Senada iz Bara,
na katastarskoj parceli broj 3661/5, zakljuéen izmedu Cakalovi¢ Joza kao prenosioca i
“Invictus Formo” d.o.o. iz Bara kao sticalac, Ugovor o prodaji suvlasniStva na nepokretnosti
- nad katastarskim parcelama broj 3661/17, 3662/4 i 3664/16, broj UZZ 191/2022 od
16.02.2022. godine ovjeren od strane Notara RedZepagi¢ Senada iz Bara, zakljucen
izmedu Sjekloéa Srde kao prodavca i “Jovovi¢ Branka iz Bara kao kupca,; i ldejno riesenje
arhitektonskog projekta predmetnih objekata.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluéio je kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa
sliedeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalidta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistiékim 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 urbanisti¢ki 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
&lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — Clan 215
Zakona.

Clanom 237 Zakona propisano je da do dono$enja Plana generalne regulacije Crne
Gore mozZe se graditi na dijelu urbanisti¢ke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele
ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanistiCke parcele.

Naime, Detaljnim urbanistiékim planom ,ILINO®, propisane su izmedu ostalog
USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA:

OBLIKOVANJE PROSTORA | MATERIJALIZACIJA:

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom, imajuéi u
vidu elemente racionalne i brze gradnje uz primjenu adekvatne arhitektonske plastike na
kubusima jednostavnih geometrijskih formi, pa se iz toga pored ostalog podrazumijeva:



Primjena savremene tehnologije gradnje elemenata kao glavnog arhitektonskog i
konstruktivnog sklopa u tehnologiji montaze i polumontaze; Primjena svih elemenata dobrih
fizikih 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. U projektovanju
objekata koristiti savremene materijale i likovne izraze. U oblikovnom smislu novi objekti
treba da budu ukloplieni u ambijent i to sa kvalitetnim materijalima i savremenim
arhitektonskim rje$enjima. Krovovi objekata su kosi ili ravni, krovni pokrivaci adekvatni
nagibu.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA:

Novi objekti se planiraju na slobodnim prostorima unutar zone na jednoj ili vise
urbanistickin parcela, kao rubne fizicke strukture ili slobodostoje¢i objekti. Na osnovu
regulacione i gradevinske linije prema ulici ili javnoj povrsini odredit ¢e se polozaj i gabariti
objekata, unutranji kolsko pjesacki saobraéaj, slobodni prostori, parkinzi i zelene povrsine.

Objekti mogu biti postavljeni na gradevinskoj parceli: u neprekinutom nizu - objekat
na parceli dodiruje obje boéne linije gradevinske parcele; u prekinutom nizu - objekat
dodiruje samo jednu boénu liniju gradevinske parcele; kao slobodnostojeci - objekat ne
dodiruje ni jednu liniju gradevinske parcele; kao poluatrijumski - objekat dodiruje tri linije
gradevinske parcele.

Oblik i povrsine gabarita objekata ¢e se definisati tehnickom dokumentacijom i mogu
se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadati urbanisticki
parametri: Regulaciona i gradevinska linija i propisana udaljenost od susjednih parcela;
Medusobna udaljenost objekata koji se grade u prekinutom nizu, iznosi najmanje polovinu
visine viSeg objekta, osim slobodnostojecih visespratnica. Udaljenost se moze smanjiti na
getvrtinu ako objekti na naspramnim bo¢nim fasadama ne sadrze otvore na prostorijama za
stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama). Ova udaljenost ne moze biti manja
od 4,00 m ako jedan od zidova objekta sadrZi otvore za dnevno osvetljenje. Pored
navedenih uslova vi§espratni slobodnostojeci stambeni objekat ne moze zaklanjati direktno
osundanje drugom objektu vie od polovine trajanja direktnog osuncanja; Optimalna
veligina urbanisti¢ke parcele odnosno lokacije je 400 odnosno 600 m2 povrsine, a sirina
uli¢nog fronta parcele 20 odnosno 40 m; Indeks zauzetosti Si i indeks izgradenosti Kiz
urbanisti¢ke parcele, kao i svi propisi iz gradevinske regulative.

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
proradun 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 proracun
procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povrsinom.

Iskazane bruto grafievinske povrsine date u tabelama predstavljaju maksimalne i
minimalne vrijednosti.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA TURISTICKOG STANOVANJA:



Minimalna udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanisticke parcele iznosi
etvrtinu visine objekta, ali ne moze biti manja od 3.5 metra, ako zidovi sadrze otvore za
dnevno osvjetlienje na prostorijama za stanovanje. Ukoliko zidovi ne sadrze otvore za
dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama)
ova udaljenost se moze smanijiti na jednu osminu visine objekta, ali ne moze biti manja od
2 m. lzuzetno ova udaljenost mozZe biti 1.5 m ako se parcela granici sa gradskim zelenim
neizgradenim povrsinama. Na ovaj nacin se obezbjeduje optimalan odnos izmedu objekata
u pogledu insolacije i obrusavanja.

Medusobna udaljenost objekata koji se grade u prekinutom nizu, iznosi najmanje
polovinu visine viseg objekta, osim slobodnostojecih visespratnica. Udaljenost se moze
smanijiti na &etvrtinu ako objekti na naspramnim bo¢nim fasadama ne sadrze otvore na
prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama). Ova udaljenost ne
moze biti manja od 4,00 m ako jedan od zidova objekta sadrzi otvore za dnevno osvetljenje.
Pored navedenih uslova visespratni slobodnostojeéi stambeni objekat ne moze zaklanjati
direktno osuncanje drugom objektu vise od polovine trajanja direktnog osuncanja.

lzuzetno, objekat moze biti postavljen na manjoj udaljenosti ili na samoj granici
parcele ukoliko zidovi ne sadrze otvore za dnevno osvjetlienje na prostorijama za
stanovanje ako vlasnik, odnosno korisnik susjedne parcele to prihvati pismenim
odobrenjem (saglasnoséu). U okviru turistickog stanovanja moguca je izgradnja
slobodnostojeéih, dvojnih i objekata u prekinutom nizu. Optimalna veli¢ina parcela
namjenjenih za izgradnju novih objekata za zonu turistickog stanovanja je min 400 m2. Kod
izdavanja urbanisti¢ko tehnickih uslova osnovni pristup je da jedna, vise ili dio katastarskih
parcela &ini urbanistitku parcelu, namjenjenu izgradnji objekta pod uslovom da ima
obezbijeden kolski pristup sa javne saobracajnice. Planirana spratnost i gabariti novih
objekata su uslovljeni indeksom izgradenosti (Kiz) i indeksom zauzetosti (Si) urbanisticke
parcele. S obzirom na lokaciju predmetnog prostora, u okviru stambenih objekata mogu se
organizovati prostori namjenjeni turistickom smjestaju u domacoj radinosti. Iskazane bruto
gradevinske povrsine date u tabelama predstavljaju maksimalne i minimalne vrijednosti.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da je idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata (zgrada) —
fazna izgradnja, projektovanog od strane ,Angelini* d.o.o. iz Podgorice, na dijelu
urbanisti¢ke parcele broj UP16, na katastarskim parcelama broj 3661/5, 3661/17, 3662/4 i
3664/16, KO Novi Bar, zona N, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “ILINO” , u Baru
(,Sl. List Crne Gore, opStinski propisi, broj 32/09), izradeno u skladu sa planskim
dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, i osnovnih
urbanistickih parametara: indeksa zauzetosti 0,39 (planom propisan 0,75), indeksa
izgradenosti 2,5 (planom propisan 2,5), spratnosti objekta Po+Su+P+5 (planom propisana
Po+P+5 — 6 nadzemnih etaZa) i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je priloZzena slede¢a dokumentacija:
Urbanistitko-tehniéke uslove broj: 084-2023/10 od 12.01.2022. godine za izgradnju
predmetnog objekta, koji su izdati od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora
ovoga Ministarstva; Izjava projektanta, da je idejno rjeSenje izradeno u skladu planiranim
osnovnim urbanistickim parametrima propisani utu i planskim dokumentom - sa tabelarnim
prikazom ostvarenih i planiranih parametara: indeksa zauzetosti 0,39 (planom propisan
0,75), indeksa izgradenosti 2,5 (planom propisan 2,5), spratnosti objekta Po+Su+P+5
(planom propisana Po+P+5 — 6 nadzemnih etaza) i odnosom prema gradevinskoj liniji; u



izjavi projektanta je konstatovano da je obezbijeden saobracajni pristup objektu; izjava
izdata od strane ,GEO ZENO* d.o.o. iz Podgorice od 08.03.2022. godine o identifikaciji
lokacije planiranog objekta, gdje je konstatovano da katastarske parcele broj 3661/5,
3661/17, 3662/4 i 3664/16, KO Novi Bar pripadaju dijelu predmetne urbanisticke parcele
broj UP16.

Saglasno izloZzenom &injeni€nom stanju i dostavljenoj dokumentaciji: LN br. 4564 —
prepis br. 200-919-4682/2022 od 16.02.2022. godine, LN br. 4725 — prepis prepis br. 200-
919-4683/2022 od 16.02.2022. godine, LN br. 4568 — prepis br. 102-919-3686/2022 od
24.02.2022. godine, Ugovor o prenosu prava gradenja br. UZZ 1117/2021, Ugovor o prodaiji
broj UZZ 191/2022 od 16.02.2022. godine ovjereni od strane Notara RedZepagi¢ Senada
iz Bara, stekli su se uslovi za legitimaciju investitora, shodno glanu 91 st. 1i 3 tacka 6.
Zakona o planiranju 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 ostalog i dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na
gradenje na zemljitu ( 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.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Sjeklo¢a Srdi, Jovovi¢ Branku i “Invictus
Formo® d.o.0. iz Bara, na idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih
objekata (zgrada ) — fazna izgradnja, BRGP nadzemnih etaza 6.895,70 m2, projektovanog
od strane ,Angelini d.o.0. iz Podgorice, na dijelu urbanistike parcele broj UP16, na
katastarskim parcelama broj 3661/5, 3661/17, 3662/4 i 3664/16, KO Novi Bar, zona N u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “ILINO”, u Baru (,Sl. List Crne Gore, opstinski
propisi, broj 32/09), u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekta, kao i osnovnih
urbanisti¢kih parametara (indeksa zauzetosti, indeksa izgradenosti, spratnosti objekta i
odnosa prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno 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




