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| URBANIZMA

DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Broj: 05-1761/2

Podgorica, 15.01.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢€lana 87. st. 1i4.ta.1-6i st. 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® br 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu BRCVAK HAJRIZA, iz Bara i D.0.O. , B2B ,
Bar, za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjeSenje za izgradnju stambeno-
poslovnog objekta — faze: B+C, na djelovima urbanisti€kih parcela UP2 i UP3, na djelovima
katastarskih parcela, br. 4734/1 K.O.Novi Bar i br.4735 K.O.Novi Bar, Zona Aa u zahvatu
Detaljnog urbanistiCkog plana , llino ,Opstina Bar ( , Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi® br. 32/09), donosi

RJESENJE

DAJE SE BRCVAK HAJRIZU, iz Bara i D.0.O. , B2B , Bar, saglasnost na dopunjeno
idejno rjeSenje za izgradnju stambeno-poslovnog objekta — faze: B+C, na djelovima
urbanistiCkih parcela: UP2 i UP3, na djelovima katastarskih parcela, br. 4734/1 K.O.Novi
Bar i br.4735 K.O.Novi Bar, Zona Aa u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana , llino
.OpStina Bar,sa planiranim urbanistickim parametrima: planom propisani max indeks
zauzetosti 0,75, planom propisani max indeks izgradenosti 4,2 , spratnost: P+10 ( planom
propisano 11 nadzemnih etaza) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom, broj 05-1761/1 od 21.10. 2020.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte —
Glavnom drzavnom arhitekti ovog Ministarstva, obratili su se BRCVAK HAJRIZ, iz Bara i
D.0.0. , B2B , Bar za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta — faze: B+C, na djelovima urbanisti¢kih parcela: UP2 i UP3,
na djelovima katastarskih parcela, br. 4734/1 K.O.Novi Bar i br.4735 K.O.Novi Bar, Zona
Aa u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , llino ,Opstina Bar.

Uz zahtjev, imenovani su ovom ministarstvu dostavili slede¢u dokumentaciju:
UrbanistiCko-tehniCke uslove za izradu tehnitke dokumentacije, broj: 07-014/20-85 od
21.02.2020.godine, izdati od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opétine Bar;
Elaborat parcelacije po Detaljnom urbanisti¢kom planu , llino , Opstina Bar za katastarsku
parcelu, br. 4734/1 K.O.Novi Bar, uraden od strane ovla§¢enog licenciranog geodetskog
privrednog drustva , PLAN-NET , D.O.O. iz Bara; Ugovor o prenosu prava gradenja,
zakljuten izmedu Paladin Berta i Miroslava i , Trojan Tours , D.O.O.Bar , ovjeren od notara
Uzz br. 431/2019; Ugovor o zajednickoj izgradnji, zakljuéen izmedu , Trojan Tours ,
D.0.O.Bar i, B4B , D.O.O.Bar, ovjeren od strane Notara, Uzz. Br. 815/2019 od
10.07.2019.godine; Ugovor o prenosu prava gradenja, zakljuéen izmedu , Trojan Tours ,,
D.O.O.Bar i, B2B , D.O.O.Bar, ovjeren od strane Notara UZZ br. 1261/2020: Elaborat
parcelacije uraden po Detaljnom urbanisti¢kom planu , llino , Opstina Bar za katastarsku
parcelu, broj: 4734/1 K.O.Novi Bar, uraden od strane Geodetske organizacije , Plan-Net ,
D.0.0. iz Bara, ovjeren od strane Uprave za nekretnine- Podruéna jedinica Bar, br. 956-3-
641/2020 od 12.10.2020.godine; Izjavu, data od strane , Angelini , D.0.0.Podgorica i
Izjavu, data od strane , Plan- Net , D.O.O.Bar u kojoj je dat nalaz ovlagéene geodetske



organizacije o identifikaciji lokacije izgradnje B i C buduceg planiranog objekta; Listovi
nepokretnosti 4653- prepis i 1200- izvod, izdati od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Bar za katastarske parcele, br. 4734/1 i 4735, sve K.O.Novi Bar.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, razmotrio je predmetni zahtjev, spise predmeta i odiucio kao u dispozitivu ovog
rieSenja, a ovo sa sledecih razloga:

Clanom 87. stav 4. tag. 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovias¢enja Glavnog drZavnog
arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa: smjernicama
za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim
urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, 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 Clana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja
arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost na
urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spolinog izgleda
ogektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

lanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana
87 stav. 4 tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000
m? i viSe. Hotel, odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povijeriti jedinici lokaine samouprave.

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

U predmetu davanja saglasnosti Investitorima: Brévak Hajrizu, iz Bara i ,B2B", na idejno
rieSenje za izgradnju stambeno poslovnog objekta — faze B+C, bruto razvijene gradevinske
povrSine = 10.769,00 m2, na djelovima urbanisti¢kih parcela: UP2 i UP3, na djelovima
katastarskih parcela, br. 4734/1 K.O.Novi Bar i br.4735 K.O.Novi Bar, Zona Aa u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana , llino ,Opstina Bar (,SluZbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” br. 32/09), Opstina Bar.

Uvidom u dostavljeno dopunjeno idejno rieSenje izradeno od strane ,ANGELINI* D.O.O.
Podgorica, utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta -
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,ILINO®, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata, indeksa zauzetosti planom propisan max 0,75, indeksa izgradenosti planom
propisan max 4,2, spratnost P+10 (planom propisano 11 nadzemnih etaza) i odnosa prema
gradevinskoj liniji.

Naime Detaljnim urbanisti¢kim planom ,ILINO®, Opstina Bar, (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” br. 32/09)., tatkom 4.7. propisani su Osnovni urbanistiéko-tehnigki uslovi
za izgradnju novih objekata:

Objekti mogu biti postavljeni na gradevinskoj parceli: u neprekinutom nizu - objekat na
parceli dodiruje obe bo¢ne linije gradevinske parcele; u prekinutom nizu - objekat dodiruje
samo jednu bo¢nu liniju gradevinske parcele; kao slobodnostojeci - objekat ne dodiruje ni
jednu liniju gradevinske parcele; kao poluatrijumski - objekat dodiruje tri linije gradevinske
parcele; u projektovanju objekata koristiti savremene materijale i likovne izraze: u
oblikovhom 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 pokriva&i adekvatni nagibu.

Takode, Planskim dokumentom propisani su urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi za izgradnju
objekata centralnih funkcija, odnosno viseporodi&nog stanovanja velikih gustina pod
sledec¢im uslovima: Planirana spratnost i gabariti novih objekata su uslovljeni indeksom
izgradenosti (Kiz) i indeksom zauzetosti (Si) urbanisticke parcele; indeksi izgradenosti i



zauzetosti za ovu namjenu se defini$u u rasponu Kiz 1.5 - 4.2, a Si 40% - 75%; iskazane
bruto gradevinske povrSine date u tabelama predstavljaju maksimalne i minimalne
vrijednosti; visinska regulacija je izvedena iz planom propisanih urbanistiékih parametara:
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 pored ostalog podrazumijeva: primjena svih
elemenata dobrih fizickih karakteristika kao preduslova zastite od nepovoljnih klimatskih
uticaja; obrada fasada u savremenom tretmanu uz primjenu ventilisanih fasada ili sendvi¢
elemenata — zidovi ispune odnosno konstrukcije za fino obradenim fasadnim platnima;
primjena arhitektonske plastike i boje u vidu betonskih reljefa, atika i ograda.

Takode, projektant ,ANGELINI D.0.0.Podgorica je tekstualnim dijelom idejnog riesenja
- tehni¢kim opisom, tabelarnim prikazom i izjavom potvrdio da je idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta b2b, faze B+C u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana “llino” KO Novi Bar (centralne funkcije sa komplementarnim
sadrZajima, stanovanje velikih gustina), Opstina Bar, uraden u skladu sa urbanisticko
tehnickim uslovima br. 07-014/20-85 od 21.02.2020 godine u kome su zadovoljeni i nisu
premaseni osnovni urbanistiki parametri objekta (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti,
kao i spratnost); novoplanirani objekat je unutar gradevinskih linija, §to se vidi u situaciji
idejnog riesenja.

Naime,Planom dozvoljeni indeks zauzetosti je 12=0,75, a projektom iskori§éeno 1Z = 0,50
Planom dozvoljen indeks zauzetosti Il = 420 a projektom iskoris¢eno Il = 3,68: Plnom
dozvoljena spratnost P+10, a projektom predvidena spratnost P+10. Napominje se da je
novoplanirani objekat projektovan unutar gradevinskih linija, to se vidi iz idejnog riesenja i
da je saobracajni pristup objektu obezbijeden sa zadnje — zapadne strane objekta.

Clanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da se do
donosenja plana generalne regulaciie Crne Gore, moze graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da su indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele.

U izjavi licencirane geodetske organizacije , Plan-Net , D.O.O.Bar, utvrdeno je da se
planirani objekat — faze , B, i, C, planiranog objekta nalaze na dijelu urbanisti¢kih parcela
UP2 i UP3 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , llino , Bar, odnosno na djelovima
katastarskih parcela, br. 4734/1 i 4735 sve K.O. Novi Bar, Opstina Bar.

Uvidom u list nepokretnosti 4653 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine-
Podruéna jedinica Bar, utvrdeno je daje katastarska parcela, broj: 4734/1 K.O.Bar u svojini
Brévaka Hajriza, iz Bara, dok se katastarska parcela, br. 4735 K.O.Novi Bar nalazi u
susvojini Paladin Berta i Miroslava, gdje je u G list nepokretnosti unijeta zabiljeZba
notarskog zapisa Ugovora o prenosu prava gradenja, zaklju¢en izmedu Paladin Berta i
Miroslava i , Trojan Tours , D.O.O.Bar, ovjeren od strane notara, Uzz br. 431/2019, kao i
Ugovor o prenosu prava gradenja, zakljuéen izmedu , Trojan Tours , D.0O.O.Bari, B2B ,
D.0.0O.Bar, ovjeren od strane notara UZZ br, 1261/2020, &ime su se stekli uslovi za
legitimaciju investitora u smislu &lana 87 stav 6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, a polaze¢i od izjave odgovornog
inZenjera - projektanta, sadrzane u citiranoj dostavljenoj izjavi +Angelini “ d.o.o0. Podgorica
i tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih osnovnih urbanisti¢kih parametara za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta - faze: B+C. na djelovima urbanistickih parcela: UP2 i UP3,
na dielovima katastarskih parcela, br. 4734/1 K.O.Novi Bar i br.4735 K.O.Novi Bar, Zona
Aa u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana , llino ,Opstina Bar, sa planiranim urbanistiékim
parametrima: planom propisani max indeks zauzetosti 0,75, planom propisani max indeks
izgradenosti 4,2 , spratnost: P+10 ( planom propisano 11 nadzemnih etaza) i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji, shodno citiranom &lanu 237 Zakona o planiranju



prostora i izgradnji objekata , Glavni dr¥avni arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti Brévak Hajrizu iz Bara i D.O.O. , B2B , Bar na idejno rieSenje za
izgradnju predmetnog objekta, radi ¢ega je odlueno kao u dispozitivu ovog riesenja.
Saglasno izlozenom, odluéno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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