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fax: +382 20 446 215

irektorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-10174/8
Datum: 18/12.2024.godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drZavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 41 6 i &lana 88 stav 2 Zakona o planiranju
prostora i lzgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
14/23), kao i élana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore!
broj. 56/1#, 20/15, 40/16 | 37/17), resavaju¢i po zahtievu podnosioca ,BM
DEVELOPMENT" DOO BUDVA, za davanje saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog
projekta izradenim od strane ,Arch & construction® d.o.0., za izgradnju objekta turistitkog
stanovanjajsa poslovanjem na dijelu UP16, Zona K, koju ¢ine kat.parcele br.3980, 3981/1 i
8453/5 KO|Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana llino* Bar (,Sluzbeni list
Cme Gore’| - opstinski propisi broj 32/09), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Dajef se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,,BM DEVELOPMENT* DOO BUDVA, na
idejno rjedgnje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Arch & construction”
d.o.0., oviefeno elektronskim potpisom dana 16.12.2024. godine u 09:37:17 + 0100, za
izgradnju objekta turistitkog stanovanja sa poslovanjem na dijelu UP16, Zona K, koju &ine
kat.parcele pr.3980, 3981/1 i 8453/5 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana
Jlino” Bar {,SluZbeni list Cme Gore" - opétinski propisi broj 32/09), Opétina Bar, ukupna
bruto gradevinska povrsina objekta 3101m? (planom propisano 3136m?), stepena
iskoris¢enosti 36% tj. 446m2 (planom zadato 75% tj. 841m?), indeksa izgradenosti 2,48
(planom prapisano 2,50), spratnosti objekta 2Po+P+5 (planom propisano §est nadzemnih
etaZa sa mogucnos$éu izgradnje podrumskih etaZa), obezbijedenim kolskim prilazom
objektu i grgdevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-10174/1 od 24.07.2024.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
Ministarstva, obratilo se ,,BM DEVELOPMENT" DOO BUDVA, zahtievom za
davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Arch &
construction! d.o.o0., za izgradnju objekta turistitkog stanovanja sa poslovanjem na dijelu
UP16, Zona| K, koju &ine kat.parcele br.3980, 3981/1 | 6453/5 KO Novi Bar, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,llino® Bar (,Sluzbeni list Crne Gore* — opé&tinski propisi broj
32/09), Opstina Bar.

Clan 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(.SluZbeni ligt Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/18, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovia§cenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskeg projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta jli gradskog parka u pogledu




usaglasenasti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks zgradenosti, indeks
zauzetosti, | spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), 2) daje
saglasnost| na idejno riesenje 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; daje saglasnost na urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program
i objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 8) utvrduje smjernice za

okumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | grafitke
ije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
vim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tagka 1
a, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostaleg i idejno
u skladu sa citiranim élanom 73 stav 2, Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
enja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim

zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte, sliede¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehni¢ke uslove broj: 032-07-dj-352-45
izdate 07.03.2014. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora, komunalno
stambene | poslove | zastitu Zivotne sredine, potvrda broj 04-427/24-2013 od
20.09.2024 godine izdata od strane Sekretarijata za imovinu i investicije Opstine Bar kojom
se konstatuje da je investitor .BM DEVELOPMENT" DOO predao zahtiev za otkup
kat parcele| br. 6453/5 KO Novi Bar; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih |
ostvarenih |urbanistickih parametara; Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije i ldejno
resenje arrtitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte razmotrio je predmetni zahtjev i odiuéio kao u
dispozitivu rjedenja, a ovo iz sljedecin razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanistiéki plan llino® (“Sluzbeni list
Cme Gore'- opstinski propisi broj 32/09) Opstina Bar, a shodno grafickom prilogu br. 9 -
Plan namjene povrsina, na lokaciji koju &ini dio urbanistitke parcele UP18 u zoni K,
formirane od kat. parcela br. 3980, 3981/1 i 6453/5 K.O. Novi Bar, planirana namjena |e
turisticko stanovanje sa poslovanjem. U prizemiju svih objekata namijenjenih stanovanju sa
djelatnostima mogu se organizovati djelatnosti ukoliko ispunjavaju potrebne higijensko-
tehnicke | pstale, zakonom propisane uslove, odnosno ako te djelatnosti ne zagaduju
vazduh, vodu i zemlju, koji ne zahtijevaju veliku frekvenciju saobracaja i ne stvaraju buku.
Turisticko stanovanje podrazumijeva objekte namjenski gradene za pruZanje turistiékin
usluga ishrane i smjestaja (moteli, pansioni, vile i sl.) ili objekte koji se povremeno koriste
za ove namjene (odmaralista, hostli, kuée za odmor i sl.).

U uslovima za izgradnju iz planskog dokumeta za objekate turistitkog stanovanja sa
poslovanjeih. dozvoljena spratnost je maksimaino $est nadzemnih etaza. U okviru
turistitkog 'stanovanja dozvoljena je izgradnja slobodnostojeéih, dvojnih i objekata u
prekinutom| nizu. Izgradnja podruma i suterena ispod svih objekata je dozvoljena, ali nije
obavezna. EtaZe ispod kote prizemlja ne ulaze u proradun dozvoljene bruto gradevinske
povrsine objekta. Ukolike se u suterenskoj ili podrumskoj etaZi planiraju garazni prostori.



gabarit podzemne etaZze mo2e moze biti veéi od gabarita objekta, ali pod uslovom da se
njenom izgradnjom ne ugroZavaju susjedni objekti i parcele. U oblikovnom smisiu novi
objekti treba da budu uklopljeni u ambijent i to sa kvalitetnim materijalima | savremenim
arhitektonskim rjeSenjima. Kolorit objekata potrebno je uskladiti sa njinovom namjenom,
okruZenjem, gradevinskim nasljedem i klimatskim uslovima. Krovovi objekata su kosi li
ravni, sa krovnim pokrivatem koji je adekvatan nagibu.

Dostavljenim idejnim rjeSenjem na predmetnoj lokaciji koja se nalazi na dijelu
urbanisticke parcele UP16 u zoni K, koja je formirana od kat. parcela br. 3980, 3981/1 i
6453/5 K.O| Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “llino” (“Sluzbeni list Crne
Gore’- opstinski propisi broj 32/09) Opétina Bar, planirana je izgradnja objekta turistitkog
stanovanja | sa poslovanjem. Objekat je u funkcionalnom i organizacionom smislu
projektovan kao slobodnostojedi, spratnosti 2Po+P+5, Objekat je projektovan u zadatim
gabaritima, | poStujuci gradevinske i regulacione linije. Na prizemlju su organizovane
smjestajne jedinice i dva poslovna prostora koja su orjentisana ka ulici. Ukupan broj
smjestajnih jedinica - apartmana je 49. Predvidene su dvije podzemne etaZze sa namjenom
parkiranja vpzila, u kojima su obezbijedena sva parking mjesta. Ulaz u objekat je predviden
sa istotne strane objekta, iz dvorista se direktno ulazi kroz vjetrobran u hodniku na prizemlju
sa kojeg vertikalne komunikacije, stepeniste i lift, vode na spratove. Iz zajedni¢kog hodnika
na svim spratovima omogucen je ulaz u apartmane.

Oblikovanje objekta karakteri§e pravougaona forma, sa istaknutim horizontalnim i
vertikalnim elementima tj. ¢istim linijama koje definisu fasadu i koje doprinose skladnom i
uravnoteZeriom vizuelnom izrazu. Dominira bijela fasadna obloga — demit fasada, pored
koje se javlja i kamena obloga od prirodnog kamena u prizemlju, u duhu mediteranske
arhitekture, koja povezuje objekat sa lokalnim pejzazem i doprinosi o&uvanju ambijentalnih
karakteristika okruZenja.

Uvidam u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno riesenje za
izgradnju objekta turistitkog stanovanja sa poslovanjem na lokaciji koju €ini dio urbanisticke
parcele UP16 u zoni K, koja je formirana od kat. parcela br, 3980, 3981/1 i 6453/5 K.O. Novi
Bar. u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “llino” ("Sluzbeni list Crne Gore"- opétinski
propisi broj|32/09) Opétina Bar, izradeno u skladu sa smjemicama za arhitektonsko
oblikovanje | materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistitkim parametrima: ukupna
bruto gradevinska povréina objekta 3101m? (planom propisano 3136m?), stepena
iskoris¢enosti 36% tj. 446m? (planom zadato 75% Y. 941m?), indeksa izgradenosti 2,48
(planom propisano 2,50), spratnosti objekta 2Po+P+5 (planom propisano $est nadzemnih
etaza sa moguénoséu izgradnje podrumskih etaza), obezbijedenim kolskim prilazom
objektu i grafevinskom linjom, u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

prikazom osnovnih urbanistickin parametara. Elaborat parcelacije i lzjava geodetske
licencirane organizacije o tagnoj lokaciji planiranog objekta i saobraéajnom pristupu,
Predmetnoj lokaciji, dijeiu UP16 u zoni K, tj. objektu obezbijeden je prilaz preko katastarske
parcele 6453/1 K.O. Novi Bar, koja predstavija lokalni put u vlasnidtvu Crne Gore,
raspolaganje Opstine Bar sa udjelomod 1/1 | preko kat. parcele 3981/3 K.O. Novi Bar u
viasnidtvu investitora,

Konz{tovano je da je uz idejno rjesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarmnim

Shodno navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.




dom u List nepokretnosti br.3339 KO Novi Bar - prepis, na zvaniénom sajtu
Uprave nekretnine utvrdeno je da su kat parcele broj 3980 1 3981/1 u svojinl ,BM
DEVELOPMENT" DOO u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.1154 KO Novi Bar - prepis, na zvaniénom sajtu
Uprave za nekretnine utvrdeno je da je kat parcela broj 6453/5 KO Novi Bar u svojini Crne
Gore, raspolaganje Opstina Bar u obimu prava 1/1,

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti ,.BM DEVELOPMENT" DOO, na idejno riedenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Arch & construction® d.o.0., ovjereno
elektronsKim potpisom dana 16.12.2024. godine u 09:37:17 + 01'00', za izgradnju objekta
turistiCkog stanovanja sa poslovanjem na dijelu UP16, Zona K, koju &ine kat parcele
X . 3981/1 1 8453/5 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana _llino* Bar
(.Sluzbeni list Crne Gore" - op&tinski propisi broj 32/09), Opétina Bar, u pogledu oblikovnasti
i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena
gradevinska povrdina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rieSenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durigié

T i;f::“_-»-)

- .
H A
Z




