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urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200

Cma Gora Adresa IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj. 05-332/25-14407/4
Podgorica, 03.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne
Gore” broj 19/25 |1 92/25) kao | Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore”
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rijeSavajuéi po zahtjevu podnosioca ,RECREATOURS" AD
Beograd - dio stranog drustva ‘BISERNA OBALA" Canj, Bar, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ING INVEST' DOO
Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom dana 02.12.2025.godine u 12:05.08 + 01'00', za
izgradnju hotel 5%, na katastarskoj parceli br. 3536 KO Misidi, u zahvatu Prostorno-urbanistikog
piana Opétine Bar (*Slu2beni list Crne Gore - opstinski propisi®, broj 052/18) i Prostornog plana
posebne namjene za obalno podruéje Cme Gore ("Sluzbeni list Crme Gore”, br. 56/18), Ops$tina
Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "RECREATOURS”™ AD Beograd - dio stranog
drustva "BISERNA OBALA" Canj, Bar, na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ING INVEST' DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 02,12.2025.godine u 12:05:.09 + 01'00°, za izgradnju hotel 5°, na katastarskoj
parceli br. 3536 KO Midi¢i, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Bar (“SluZbeni list
Cmne Gore — op$tinski propisi®, broj 052/18) i Prostornog plana posebne namjene za obalno
podrutje Cme Gore ("Slu2beni list Cme Gore®, br. 56/18), Opétina Bar, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine objekata 21 574,03m? (postojeci objekti: 11 520,00m?; planirani objekti: 10
054,03m?) (planom zadato 21 600,00m?), indeksa izgradenosti 0.80 (planom zadato 0,80).
povriine pod objektima 9 450,00m? (postojed: objekti: 6 301,07m?; planirani objekti: 3 148 .93m?
(planom zadato 9 450,00m7); indeksa zauzetosti 0,35 (planom zadato 0,35), spratnosti P+7
(planom zadato P+6 do P+8) - u pogledu usagiasenosti sa smermicama za oblikovanje |
materijalzaciju i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoy liniji) | drugim urbanistiékim
parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-14407/1 od 12.11.2025. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se "RECREATOURS™ AD Beograd - dio stranog drustva
“BISERNA OBALA" Canj, Bar, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane ING INVEST' DOO Danilovgrad, za izgradnju hotel 5°, na
katastarskoj parcel br. 3536 KO Misii, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Bar
(*SluZbeni list Crme Gore ~ opétinski propisi”, broj 052/18) i Prostornog plana posebne namjene za
obaino podruje Crne Gore (*Slu2beni st Crne Gore®, br. 56/18), Opstina Bar.

Clanom 22 stav 1 taéka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25
1 82/25) utvrdena su oviastenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)



idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistiékog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalzacije. osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj linij) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaliranje vozia,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25 §2/25), data je
definicija tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslowi i naéin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehni¢kim usiovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog | idejno rie$enje, 8to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona &ni obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnitke dokumentache sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 92/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okwiru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta, uslovi | rjedenja prikijutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnitke usiove broj: 11-011/25-2794/2 zdati dana
31.07.2025. godine Zakjutkom Viade Cme Gore, Izjavu projektanta sa tabelarnim prkazom
zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara; [zjavu oviastene geodetske organizacije |
dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekia u zadticenoj digitainoj
formi.

Direktorat giavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno urbanistiéko-tehnitkim uslovima zdatim Zakljuékom Viade Crne Gore, br. 11-
011/25-2794/2 od 31.07.2025.godine, @ u skladu sa PUP-om Opétine Bar i Prostornim planom
posebne namjene za obalno podrutje Crme Gore, predmetna lokacija predstavija povrine u
pojasu izmedu 100 1 1000m namienjene wrizmu. Predmetna lokacija pripada zoni D3 - turistiCke
zone bez posebne zastite i izgradeni tunstcki predjeli. Shodno graftkom prilogu br. 3 - Plan
namjena povrSina - Generaino urbanistitko resenje barske rivijere / podru&e GUP-a Bara,
predmetna lokacija predstaviia povrsine za hotele i turistitka naselja. Kapacitet turistickog
smjestaja je definisan minimalnim brojem le2aja visoke kategorije | za predmetnu lokaciju znosi

150.

Maksimalna spratnost objekata je P+6 do P+B. Maksimalni indeks zauzetosti je 35%, dok je
indeks izgradenosti 0,80, Shodno Odluci o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih
objekata ograde, otvoreni bazeni, fontane, nadstrednice, pergola i sli¢no pripadaju pomocnim
objektima uredenja terena tip 3 | planski parametri u smislu zauzetost i izgradenosti urbanisticke
odnosno katastarske parcele za pomocne objekle tip 2 | ip 3 se ne primjenjuju.

Gradevinska linja prema susjednim parcelama se postavija na odstojanju od 400m, a
minimalno cdstojanje od pristupne saobracajnice je u skladu sa rangom saobracajnice, lokalnim i
nekategorisanim putevima. Suterenska ili podrumska etaa se moze graddi na povrdini koja je
manja ili jednaka povrsini objekta

Najmanji udio prirodnih povrsina za planiranu namjenu je >40%



Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica predmetne lokacije. Kapacitet potrebnog broja
parking mjesta se odreduje po normativima u zavisnosti od namjene odnosno u skladu sa
uslovima za kategorizaciju turisti¢kih objekata.

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog rnesenja arhiteklonskog projekta, prejektovanog od
strane ING INVEST" DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
02.12.2025. godine u 12:05:09 + 01'00", za izgradnju hotel 5°, na katastarskoj parceli br. 3536 KO
Misiéi, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Bar ("Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski
propisi”, broj 052/18) i Prostornog plana posebne namjene za obalno podrutje Cme Gore
("Sluzbeni list Cme Gore®, br. 56/18), Opstina Bar, konstatovano je da je idejnim rjesenjem
predvidena izgradnja hotela 5°, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine objekata 21
574,03m2 (postojeci objekti: 11 520,00m2: pianirani objekti: 10 054,03m2) (planom zadato 21
600.00m2), indeksa izgradenosti 0,80 (planom zadato 0.80), povrsine pod objektima 9 450,00m2
(postojeci objekti: 6 301,07m2; planirani objekti: 3 148,93m2 (planom zadato 9 450,00m2);
Indeksa zauzetosti 0,35 (planom zadato 0.35); spratnosti P+7 (planom zadato P+6 do P+8),

Predmetni objekat - hotel 5* je planiran na lokaciji na kojoj su evidentirani postojedi objekti. Dio
postojeCih objekata je predviden za rusenje. Shodno tome, ukupna BRGP planiranog objekta
zajedno sa BRGP postojetih objekata, koji se zadriavaju, je u skladu sa maksimalnom
dozvoljenom BRGP prema planskom dokumentu. Spratnost planiranog objekta je P+7, u okviru
kojeg je projektovano 125 smjestajnih jedinica. Povrsine tehnickih prostorija u dijelu prizemija, koje
se nalaze ispod kote terena, nisu uzete u obratun ukupne BRGP objekta.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistitkih parcela shodno smjemicama iz
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku lniju.

Mirujuéi saobractaj je rijeSen na nadzemnom parkingu u okviru predmetne lokacije, gdje je
obezbijedeno 26PM za potrebe planiranog objekta. Minimalan broj parking mjesta na nivou cijeiog
kompleksa iznosi 129PM, dok je projektom obezbijedeno ukupno 148PM, &ime je zadovoljen
parametar koji se odnosi na parkiranje odnosno garaZiranje vozila.

U okviru lokacije je predvideno 13 700,50m? zelenih povrSina odnosnc 50,74% od ukupne
povriine lokacije.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da je projektovani
objekal usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)
i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena

objekta).

Shedno smjericama za oblikovanje | materijalizaciju preporuCuje se transponovanje
tradicionalnih mediteranskih elemenata i oblika kroz upotrebu savremenh materijala i prostornih
koncepata. Preporutena je bijela boja kao osnovna boja fasade. Preporuéuju se ravni krovovi.
Ukoliko se projektuje kosi krov, predvidjeti ga sa maksimalnim nagibima krovnih ravni (do
maksimaino 100).

Arhitektonsko oblikovanje projektovanog objekta je rezultat sinergije savremenog dizajnerskog
pristupa | konteksta u kojem se objekat nalazi. Volumetrija zgrade je kaskadno podijeljena kako bi
se razbila monolitnost mase | ostvarile najpovoljnije vizure. Svijetlom fasadnom obradom nastojalo
Se uklopiti u okruZenje | istovremeno ponuditi primjer savremenog arhitektonskog rjeenja. Na
prizemiju | spratu postvaljena je transparentna staklena fasada koja omogucava ostvarivanje
vizura iz svih djelova objekta, dok je na spratovima predvidena demit obrada fasade u dva tona i
prozorski otvon. Terase soba su oblikovane tako da kreiraju upecatljivu geometriju i sjenke na
juznoj fasadi objekata, kako bi se obezbijedila vizura prema moru, kao i potrebno zasjentene u
odredenom dijelu dana. Svojom formom i upotrijebljenim materjalima projektovani objekat ne
naru$ava zateCene ambijentaine i graditeljske vrgednosti uZe i Sire lokacie.



Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa smjemicama za oblikovanje |
materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog | ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti godnosaocu zahtjeva _RECREATOURS™ AD Beograd - dio stranog
drudtva "BISERNA OBALA anj, Bar, na dopunjeno idejno riedenje arhitextonskog projekia,
projektovano od strane ING INVEST" DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 02.12.2025 godine u 12:05:08 + 01'00", za izgradnju hote! 5*, na katastarskoj
parceli br. 3536 KO Misiéi, u zahvatu Prostormno-urbanistickog plana Opétine Bar (*Sluzbeni list
Crme Gore — op$tinski propisi’, broj 052/18) i Prostornog plana posebne namjene za obaino
podrutje Crne Gore (‘Sluzbeni st Crme Gore", br. 56/18), Opétina Bar, u pogledu usaglasenosti
sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, | sa osnovnim
urbanistickih parametanima (indeks izgradenosti, indeks zauzelostl, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garairanje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno zlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSenc je kao u dispozitivu
ovog rjedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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