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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-4085/3
Podgorica, 20.06.2022. 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 ,TEHNO MAX" Doo
iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
rekonstrukciju postojeceg objekta “Hotel Vir" u hotel 4* na urbanisti¢koj parceli br.UP 100,
u zoni C koju &ini katastarska parcela broj 2/2 KO Boljevi¢i u zahvatu DrZavne studije
lokacije ,Virpazar* (,Sl. List Crne Gore, opStinski propisi br. 13/15), Opétina Bar, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,TEHNO MAX* Doo iz Podgorice, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za rekonstrukciju postoje¢eg objekta “Hotel Vir" u hotel 4* na
urbanisti¢koj parceli br.UP 100, u zoni C koju ¢ini katastarska parcela broj 2/2 KO Boljevici
u zahvatu DrZzavne studije lokacije ,Virpazar“ ( ,Sl. List Crne Gore, op&tinski propisi br.
13/15), Opétina Bar, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanisti¢kin parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrdina BRGP
3.742,50 m2 (planom dato 4.260,90 m2), povrs$ina pod objektom 862,00 m? (planom dato
860,00 m?), indeks zauzetosti 0,37 (planom dato 0,37), indeks izgradenosti 1,63 (planom
dato 1,86), spratnost objekta P+2+Pk (planom dato P+4) i ispoStovan odnos prema
gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-4085/1 od 30.05.2022.godine Glavnom drzavnom arhitekti
obratio se ,TEHNO MAX* iz Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju postoje¢eg objekta “Hotel Vir" u hotel 4*
na urbanisti¢koj parceli br.UP 100, u zoni C koju ¢ini katastarska parcela broj 2/2 KO
Boljevi¢i u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Virpazar® (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi
br. 13/15), Opétina Bar, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanisti¢kin parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP
3.742,50 m2 (planom dato 4.260,90 m2), povrsina pod objektom 862,00 m? (planom dato
860,00 m?), indeks zauzetosti 0,37 (planom dato 0,37), indeks izgradenosti 1,63 (planom
dato 1,86), spratnost objekta P+2+Pk (planom dato P+4) i ispoStovan odnos prema
gradevinskoj liniji.



Imenovani je uz zahtjev dostavio slede¢u dokumentaciju: Idejno rie$enje predmetnog
objekta u elektronskoj formi; Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 07-014/20-470 izdate
21.09.2020 godine u Baru od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj;
List nepokretnosti 36 KO Boljeviéi — prepis br.102-919-9528/2022 od 29.04.2022. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar; Izjavu geodetske licencirane
organizacije o identifikaciji urbanisticke parcele i katastarske parcele, kao i Izjavu
projektanta u odnosu na €lan 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata; Rje$enje
0 konzervatorskim uslovima broj UP/103-251/2020/5 od 11.09.2020. godine donijeto od
strane Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlu€io je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tadke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja
Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 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 rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drZzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiCki 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 mZ2 i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

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

Smjernicama iz planskog dokumenta Drzavna studija lokacije ,Virpazar® (,Sluzbeni
list Crne Gore“, opstinski propisi br. 13/15) , Opstina Bar, na urbanisti¢koj parceli UP br.100,
zona C, koju ¢ini vedi dio kat. parcele 2/2 KO Boljeviéi, planirana je rekonstrukcija objekta
Hotel ,Vir".

Urbanistiéki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: BRGP 4.260,90 m?
indeks zauzetosti 0,37, indeks izgradenosti 1,86 i spratnost objekta P+4.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno rjesenje
rekonstrukcija objekta hotel ,Vir*, projektovano od strane ,LZ PROJECT" d.o.0. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP 3.742,50 m2 (planom dato 4.260,90 m2), povr$ina pod objektom 862,00 m? (planom
dato 860,00 m2), indeks zauzetosti 0,37 (planom dato 0,37), indeks izgradenosti 1,63



(planom dato 1,86), spratnost objekta P+2+Pk (planom dato P+4) i ispoStovan odnos prema
gradevinskoj liniji.

U smjernicama Drzavne studije lokacije "Virpazar" za rekonstrukciju postojeceg objekta
"Hotel Vir" na urbanisti¢koj parceli UP 100 u zoni "C" na veéem dijelu katastarske parcele
2/2 KO Boljeviéi, navodi se:

Planirana je rekonstrukcija postojecéih objekata u skladu sa kapacitetima iskazanim u
tabeli, a u skladu sa Konzervatorskim uslovima izdatim od strane nadlezne institucije.

Za Hotel "Vir" planirana je nadgradnja postojecih objekata Hotela nad postojecim
horizontalnim gabaritom u cilju obogacivanja sadrzaja u skladu sa savremenim potrebama
turisticke ponude. Planirana krovna terasa moze se koristiti za izgradnju bazena, restorana,
tehnickih prostorija u funkciji projektovanih sadrzaja i sl. Povrina ove etaze ulazi u BGP
datu u tabeli. PovrSina horizontalnog gabarita, BGP i spratnost dati su u tabeli. Planirani
broj leZaja je 60.

Objekat Hotela "Vir" takode je planiran za rekonstrukciju i adaptaciju u skladu sa
standardima iz oblasti turizma.

Imajuci u vidu atraktivni prostor koje tretira predmetna Studija lokacije, potrebno je
posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrzaja. Relacija
tradicionalnog i istorijskog sa jedne i savremenog, modernog sa druge strane, sastavni je
subjekt svih diskursa o razvoju drustva i prostora. Ova relacija treba biti posebno naglasena
u procesu projektovanja objekata u zahvatu predmetne studije lokacije. U tom smislu
neophodno je postovati sustinske principe arhitekture ovog podneblja olicene u:
jednostavnosti proporcije i forme; prilagodenosti forme objekata topografiji terena;
prilagodenosti klimatskim uslovima; upotrebi autohtonih materijala i vegetacije.

Opste preporuke su da je potrebno afirmisati upotrebu prirodnih materijala. Imajuci
u vidu denivelisanost terena u nekim od zona u obuhvatu ovog plana potrebno je posebnu
paznju posevititi uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i materijalizaciji
kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena. Ukoliko krovna konstrukcija i visina
sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi
u obraéun bruto gradevinske povrsine sa 100%. Takode, obavezno je obezbjediti prilaze
svim objektima i povr§inama javnog kori§éenja licima sa otezanim kretanjem, a u skladu sa
Zakonom.

Kvalitet ovog prostora posebno isti¢e neposredna blizina jezera, objekata kulturne
bastine i najatraktivnija smjena pejzaza, $to sve mora doéi do izrazaja u pejzaznom
uredenju ovog prostora. Zelene povr§ine uz objekat hotela Vir su uglavnom oskudno
parterno uedenje i u narednom periodu neophodno je izvrsiti rekonstrukciju i unapredenje
ovih povrsina. Pozeljno je planirati vertikalno zelenilo radi poveéanja nivoa ozelenjenosti i
§to potpunijeg estetskog doZivijaja prostora. Uredenje ovih povrSina kako u smislu
ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrZaja (staze, platoi, osvetljenje,
mobilijar), ukljuéuje obaveznost izrade projekta uredenja terena.

Konstatovano je da je uz idejno rieSenje priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickin parametara i Izjava geodetske licencirane organizacije
kojom se potvrduje identifikacija/poredenje urbanisticke parcele i katastarskih parcela u
njenom zahvatu, kao i identifikacija ta¢ne lokacije predmetnog objekta.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim parametrima u zahvatu
planskog dokumenta DrZavna studija lokacije , Virpazar® (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi“ br. 13/15), OpS&tina Bar.



Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju postojeéeg objekta
“Hotel Vir" u hotel 4* na urbanistickoj parceli br.UP 100, u zoni C koju &ini katastarska
parcela broj 2/2 KO Boljeviéi u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Virpazar® ( ,SI. List Crne
Gore, opstinski propisi br. 13/15), Opétina Bar, izradeno u skladu sa smjernicama planskog
dokumenta, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistiCkih parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrdina BRGP 3.742,50 m2
(planom dato 4.260,90 m2), povrSina pod objektom 862,00 m2 (planom dato 860,00 m?2),
indeks zauzetosti 0,37 (planom dato 0,37), indeks izgradenosti 1,63 (planom dato 1,86),
spratnost objekta P+2+Pk (planom dato P+4) i ispoS$tovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Uvidom u List nepokretnosti br. 36 KO Boljevi¢i — prepis br.102-919-9528/2022 od
29.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar utvrdeno
je da je katastarska parcela broj 2/2 KO Boljeviéi, u svojini ,Tehno Max“ Doo Podgorica u
obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,TEHNO MAX"“ Doo iz Podgorica, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,LZ PROJECT* DOO Podgorica, za
rekonstrukciju postojec¢eg objekta “Hotel Vir’ u hotel 4* na urbanisti¢koj parceli br.UP 100,
u zoni C koju €ini katastarska parcela broj 2/2 KO Boljevi¢i u zahvatu Drzavne studije
lokacije ,Virpazar® (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi br. 13/15), Opstina Bar u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izloZzenom, 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




