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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Dirextorat Glavneg
dr2avnog arhitekte, na osnovu &lana 8. 10, 22, 25 | 41 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.SluZbeni list Crne Gore" broj,
56/14. 20/15, 40/16 i 37/17). rjesavajuc po zahtjevu podnosiaca *MNE-INVEST DOO,
“TORRENTE" DOO, "STARCEVO PLUS", "BLACKMONT PLUS" i Milana Saranoviéa, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekia, projektovanog od strane .CRTA® DOO
Danilovgrad, ovjereno elektronskim polpisom projektania dana 30.10.2025. godine u 10:49.33 +
01'00", za izgradnju objekta mjeSovite namjene - stanovanje i smjestaj tunsta - hotel 3°, na
katastarskim parcelama br. 6127/1, 6134/3 sve KO Novi Bar, odnosno na dijelu UP B5-UP2. zona
B, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Topolica IV” ("SluZbeni list Crne Gore — opStinski
propisi®, broj 38/13), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva “MNE-INVEST™ DOO, “TORRENTE" DOO,
“STARCGEVO PLUS", "BLACKMONT PLUS" | Milanu Saranovi¢u na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, projektovanog od strane .CRTA" DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 30.10.2025. godine u 10:49:33 + 01'00", za izgradnju objekta mjeSovite namjene
- stanovanje | smjestaj turista — hotel 3°, na katastarskim parcelama br. 6127/1, 6134/3 sve KO Novi
Bar, odnosno na dijelu UP B5-UP2, zona B, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
“Topolica IV" (“Slu2beni list Crne Gore ~ opétinski propisi”, broj 39/13), OpSuna Bar, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine objexta 14 184,50m? (planom zadato 11 973,50m?, uvecano za 20%
iznosi 14 368.20 ), indeksa izgradenosti 4,14 (planom zadato 3,50, uvecano za 20% iznosi 4,20),
povrsine pod objektom 1 843,50m? (planom zadato 1 538.45m?, uvecano za 20% iznosi 1 B47 34m*
) indeksa zauzetosti 0,53 (planom zadato 0,45, uvecano za 20% iznosi 0,54); spratnosti 2Po+P+9
(planom zadato 2Po+P+10, uz mogucnost povecanja za 2 etaze) - u pogledu usagladencsti sa
smjermnicama za oblkovanje | materjalzaciju | osnovnim urbanistickim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, cdnosno visina chjekta i odnos prema gradevniskoj ingi)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta).

ObrazloZzenje

Aktom broj; 05-332/25-13850/1 od 30.10.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekle ovog Ministarstva, obratili su se “MNE-INVEST" DOO, “TORRENTE" DOO, “STARCEVO
PLUS". ‘BLACKMONT PLUS" i Milan Saranovi¢, za davanje saglasnosti na idejno riedenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,CRTA" DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim
polpisom projektanta dana 30.10 2025. godine u 10:49.33 + 01'00', za izgradnju objekta mjesovite
namjene - stanovanje | smjestaj turista — hotel 3°, na katastarskim parcelama br. 6127/1, 613473
sve KO Novi Bar, odnosno na dijelu UP B5-UP2, zona B, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana *Topolica IV (*Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi”, broj 39/13), Opstna Bar.

Dirextorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedech razioga:

Gianom 22 stav 1 tacke 1 | 2 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne Gore™ broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narocito da daje saglasnost na: 1) idejno
riedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vide, hotela odnosno
turistitkog naselja sa tetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka



i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko-tehniCkim
usiovima, u dijelu oblikovana | materijalizacye, osnovnim urbanistitkim parametnma (indeks
zgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekia, odnos prema gradevinskoj linyi)
i drugim urbanistiikim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno nesenje projekta arhitekture privremenog objekta za kojl se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciu i urbanistiCke parametre iz programa iz ¢lana 72
stav 5 ovog zakona

Clanom B Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore” broj 19/25), data je definicia
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriZke i graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog tlana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanisticko-tehmékim uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima
struke, Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniCke dokumentacsije Cini,
zmedu ostalog | idejno nesenje, to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢in: obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniéke dokumentacije sa urbanisticko-tehnitkim usiovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

Clanom 10 Zakona o zgradnji objekata (.Siuzbeni list Crme Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objexta, a narodito: ukiapanje
objekia u prostor; polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima, 3D vizuehzacia
objekta, uslovi i nesenja prkljuenja objekta na saobratajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu gtavnog dr2avnog
arhitekte sfjedecu dokumentaciju: Urbanisticko tehnitke uslove, 1zjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara, |zjavu oviascene geodetske organizacye |
idejno rjesenje arhitektonskog projekla za izgradnju objexta u zasticeno) dxgitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i odlué:o
kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razloga.

Shodno grafitkom prilogu Plan namyene povrSina iz planskog dokumenta, predmetna ickac;a
se nalazi u urbanistitkoj zoniB, biok 5, sa planiranom namjenom stanovanje velikih gustina. Na ovim
povdinama mogu se graditi. stambeni i stambeno-posiovni objekli, objekti za smjesta) turista - hoteli,
posiovni objkekti, objexti za upravu, kulturu,

Indeksi zauzetosti | zgradenosti definisani su kao maksimalni za svaku pojedinatnu lokacyu,
Definisani indeksi mogu se uvecati za 20% ukoliko lokacya obuhvata najmane dvije viasnitke
parcele ili kada je povrsina lokacie iznad 1 200m?®. U obratun bruto gradevinske povriine ne ulaze
prilazi, parkinzi, bazen, igralifta, otvorene terase | druge poplotane povriine, krovovi ukopanih |
poluukopanih gara2a, koji nijesu visi od 1.00m od nulte kote objexta 1 koriste se za neku od
navedenih namjena. Ukolko je krov podzemne etaze ozelenjen | parerno ureden, njen gabant ne
ulazi u proratun procenta zauzetosti parcele, veé se smatra uredenom zelenom povréinom.

Dalje, na nivou planskog dokumenta maksimaina visina objekta je deset nadzemnih etaza |
dvije podzemne etae. Spratnos! (broj etaza) moZe se prilagodavali konkretnim programskim
zahtjevima prilikom projektovanja, uz mogucnost poveéanja, zuzetno, za dvie eta’e, al se
arhilektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacye. Dozvoijena je izgradnja podruma |
suterena. Podrumska etaza ne ulazi u proratun dozvofjiene bruto povriine objekta, ukolko je
namijenjena za garani i instalacioni prostor

Gradevinska linija na nivou bloka definisana je graficki Gradevinska finija u ocdnosu na
susjedne parcele definisana je numericki i to: GL na koju se oslanja objekat duzom stranom ne
moze biti manja od 1/3h objeta; GL na koju se oslanja objekat kracom stranom (boéna fasada)
moze bdi do ivice parcele, ako je zid u widu kakana bez otvora; na najmanjem udaljenju od 2,50m
od granice parcele ako su predvideni mali otvori; na najmanjem udaljenju od 2,50m od granice



parcele ako su predvideni otvori sa visokim parapetima; na udaljenjma vec:m od 4,50m od granice
parceie ako su predvideni otvon normainih dimenzija i parapeta. Gradevinske hnije ispod povrsine
zemlje mogu biti izvan utvrdenih GL na zemlji i mogu se poklapati sa granicama parcele - lokacie.

Potreban broj parking mjesta na parcell utvrduje se po normativu: za stanovanje 1-1,2PMN
stambenoj jedinici; za hotele 50PM na 100 soba; poslovanje 10PM na 1000m?. Procenat uredenih
povrsina mora biti najmanje 20%.

Uvidom u dostavijeno idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,.CRTA"
DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projexlania dana 30.10.2025. godine u 10:49:33
+ 0100, za izgradnju objekta mjesovite nampene - stanovanje i smjestaj turista — hotel 3%, na
katastarskim parcelama br. 6127/1, 6134/3 sve KO Novi Bar, odnosno na dijelu UP B5-UP2, zona
8. biok 5, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica IV (*Sluzbeni list Cre Gore — opslinski
propisi”, broj 39/13), Opétina Bar, konstatovano je da je idejrim rieSenjem predvidena izgradnja
objexta mjesovite namjene — stanovanje | smjestaj turista - hotel 3°, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine objekta 14 184,50m? (planom zadato 11 973,50m?, uvecano za 20% iznosi
14 368,20 ), ndeksa izgradenosti 4,14 (planom zadato 3.50, uvecano za 20% znosi 4,20), povriine
pod objektom 1 843,50m? (planom zadato 1 5309, 45m?, uvetano za 20% znosi 1 847 ,34m? ). indeksa
zauzetosti 0.53 (planom zadato 0,45, uvecano za 20% iznosi 0.54); spratnosti 2Po+P+9 (planom
zadato 2Po+P+10, uz moguénost povecanja za 2 etaze),

U predmetnom objektu mjesovite namjene planirani su shededi sadr2aji: stanovanje, posiovanje,
turizam i ugostiteljstvo (hotel). U dyelu prizemija su planirani poslovni sadr2aji, dok je u ostalom
dijelu prizemlja predviden sadr2aj u funkciji hotela. Na spratovima objekta su planirane stambene
jedinice i hotelski sadr2aji, koji su projektovani kao nezavisne funkcionalne cjeline bez ukrtanja

puteva.

Objekat je propisno udaljen od granica sa susjednim parcelama shodno smejmicama iz planskog
dokumenta koje se odnose na poloZaj gradevinske linje.

Mirujuéi saobracaj je rijesen u okviru podzemne dvoetaZne garaze u objeklu | na nadzemnom
parking prostoru na parceli, gdje je obezbijedeno ukupno 146 parking mjesta. Od toga, za
poslovanje je planirano 6PM, za stanovanje 72PM i za potrebe hotela SOPM.

Zastupljenos! zelenih povrdina na lokaciji iznosi 53.11%.

Shodno navedenom. a uvidom u idejno riesenje konstatuje se da je projektovani objekat
usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametnima (indeks zgradenost,
indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj linij)) | drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje propisano je da arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvaZzava
karakteristiéni ambijent podrutja te da istovremeno doprinosi stvaranju shke centra uredenog
turistitkog grada. Prostomo oblikovanje treba da bude u skladu sa namjenom i sadrZajem objekata.
U projektovanju je moguce korstiti savremene | tradicionaine materjale, vodeci ratuna o
usaglasenosti ikovnog izraza | ambijenta.

Uvidom u idejno rjeSenje utvrdeno je da objekat projektovan u skladu sa oblikovanjem |
materijalzacijom za ovu vrstu objekata. Zavréna obrada fasadnog omotata objekta je planirana u
kombinaciji demit fasade u boji RAL 8004 i alu bond fasade u imtacy drveta, opeke | stakla
Bravarija je u antracit sivoj boji RAL 7016. Krov objek!a je ravan | ozelenjen, neprohodan,

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usagladeno sa smpemicama za oblikovanje |
materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti podnosiocima zahtjeva “MNE-INVEST" DOO, “TORRENTE" DOO,



“STARCEVO PLUS", "BLACKMONT PLUS" i Milanu Saranovicu na wlejno rjedenje arhitektonskog
projekta, projektovanog od strane .CRTA® DOO Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 30 10 2025. godine u 104933 + 01°00", za izgradnju objekia mjesovite namjene
- stanovanje | smjestaj turista — hotel 3°, na katastarskim parcelama br. 6127/1, 6134/3 sve KO Now
Bar, odnosno na diyelu UP B5.UP2, zona B, blok 5. u zahvatu Detaljnog urbansstickog plana
“Topolica IV" (“Sluzbeni list Crne Gore ~ op$tinski propisi”, broj 39/13), Opétina Bar.

Saglasno izioZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu ovog
rieden;a.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieéenja moZe se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prjema.
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