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GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Broj: 09-332/22-1523/2

Podgorica, 31.05.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma- Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87. stav 1, 4. i 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, &lana 88. st. 2. i ¢lana 98. stav 5.ovog Zakona
(»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), rje$avajuéi
po zahtjevu , RTM GROUP , D.O.O. Bar, za izmjenu rje$enja br. 15-361/19-UPI -74/2 od
26.06.2019.godine u postupku za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP nadzemnih
etaza 5.320,13 m2, projektovanog od strane ,ARCHI STUDIO“ D.O.O. iz Bara, na dijelu
urbanistiCke parcele br. A3 — UP7, zona A, Blok 3, na katastarskim parcelama br. 6255/1,
6255/2 i 6255/3 sve K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “TOPOLICA
IV*, u Baru (“SluZbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 39/13), Opstina Bar, donosi

RJESENE

Mijenja se rieSenje, br. 15-361/19-UPI -74/2 od 26.06.2019.godine i , RTM GROUP ,
D.0.0. iz Bara, daje se saglasnost na izmijenjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta
za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP nadzemnih etaza 5.320,13m2
projektovanog od strane ,ARCHI STUDIO* D.O.O. iz Bara, na dijelu urbanistitke parcele
br. A3-UP7, zone A, Blok 3, na katastarskim parcelaam broj 6255/1, 6255/2 i 6255/3 sve
K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “TOPOLICA IV”, u Baru (“Sluzbeni
list Crne Gore - opstinski propisi” broj 39/13), izradeno u skladu sa smjernicama planskog
dokumenta - u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, sa
urbanistickim parametrima: indeks izgradenosti 4,20 — BRGP 5.320,13 m2 (Planom
propisano: 3,5+20%=4,2 — zadata povrSina 5.321,40 m2), indeks zauzetosti 0,36 — povr$ina
pod objektom 457,22 m2 (Planom propisano 0,45+20%=0,54 — povr$ina pod objektom
684,18 m2), spratnost objekta Po+P+11 (Planom propisana: Po+P+11), i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj:09-332/22-1523/1 od 09.03.2022. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte — Glavnom drzavnom arhitekti, obratilo se , RTM GROUP , D.O.O. iz Bara, s
pozivom na ¢l. 98.st. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za izmjenu rjeenja
br. 15-361/19-UPI -74/2 od 26.06.2019.godine, zbog promjene boje fasada, kao i zbog
izmjene pretvaranja prvog sprata iz poslovnog prostora u poslovni — apartmani.

Imenovano privredno drustvo je uz zahtjev dostavio slede¢u dokumentaciju: Notarski
Zapis Ugovora o prenosu prava gradnje, Uzz broj: 322/2019, zakljuéen izmedu Mustafié
Make, Radulovi¢ Vladimira, Radulovi¢ Veselina, Danici¢ Mihailai , RTM GROUP , D.0.0O.iz
Bara na urbanisti¢koj parceli A 3- UP7 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , Topolica
IV, koju Cine katastarske parcele, br. 6255/1, 6255/3 i 6255/2 sve K.O.Novi Bar; |zmijenjeno
idejno rjeSenje predmetnog objekta, uradeno od strane “ ,ARCHI STUDIO“ D.O.O. iz Bara,
sa tehni¢kim opisom predmetnog tambeno-poslovnog objekta u zasti¢enoj digitalnoj form;
Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane Ministarstva finansija-



Uprava za nekretnine- Podruéna jedinica Bar, br. 460-dj-1314/2016 od 29.06.2016.godine;
Izjavu odgovornog inZenjera arhitekture , Arch Studio , D.0.0.Ulcinj u kojoj je utvrdeno je
izmjena idejnog rieSenja uradena u skladu sa urbanistiéko-tehni¢kim uslovima i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima i Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izradu tehnigke dokumentacije
za izgradnju objekta na urbanistitkoj parceli A3-UP7 po Detaljnom urbanisti¢kom planu ,
Topolica IV ,, Opétina Bar.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, razmotrilo je predmetni zahtjev i raspolozive spise
predmeta, pa je u skladu sa ovladéenjima iz &lana 87.st.4. tag.1. ta&.1-6 i &l. 88 st.2.Zakona,
odlucilo kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sledeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list

Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte
a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rieenje arhitektonskog projekta zgrade, trga,
skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa: smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim
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 urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanistieki
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.

Saglasnost iz stave 4. ta€. 1, 2, 4 i 5.0vog ¢&lana izdaje se rjeSenjem u roku od 15. dana
od dana podno$enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog projekta.

Clanom 88. Stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz &lana
87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m2 i viSe, hotel odnosno turistiCko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u idejno rjeSenje graficku i tekstualnu dokumentaciju - izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom urbanisti¢kih parametara i tehnicki opis, utvrdeno je da je idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP
nadzemnih etaza 5.320,13 m2, investitora ,RTM GROUP* d.0.0. iz Bara, projektovanog od
strane ,ARCHISTUDIO® D.O.0O. iz Bara, na dijelu urbanisti¢ke parcele br. A3 — UP7, zone
A, Blok 3, na katastarskim parcelaam broj 6255/1, 6255/2 i 6255/3 sve K.O. Novi Bar, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “TOPOLICA IV, u Baru (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” broj 39/13), Glavni drzavni arhitekta je dao Stru&no misljenje u kojem je
utvrdeno izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta - u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata, indeksa izgradenosti 4,20 — BRGP 5.320,13 m2
(planom propisano 3,5+20%=4,2 — zadata povrsina 5.321,40 m2), indeksa zauzetosti 0,36
— povr§ina pod objektom 457,22 m2 (planom propisano 0,45+20%=0,54 — povrsina pod
objektom 684,18 m2), spratnosti objekta Po+P+11 (planom propisana Po+P+11), i
odnosom prema gradevinskoj liniji.



Naime, uvidom u Detaljni urbanisti¢ki plan “TOPOLICA 1V”, Opstina Bar, utvrdene su
sledec¢e smjernice za izgradnju objekata mjeSovite namjene:

Planom parcelacije predvideno je objedinavanje parcela, ali je kroz realizaciju moguée i
odobravanje izgradnje na viSe urbanisti¢kih parcela ili njihovih djelova.

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristi¢éni ambijent podrucja, te
da istovremeno doprinosi stvaranju slike centra uredenog turistickog grada. ReSenje
gradevinskih struktura u oblikovnhom i likovhom pogledu mora da odgovara klimatskim
karakteristikama podrudja.

Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa namjenom i sadrZzajem objekata, tako da
objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se
ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja, u skladu sa veé formiranim
ambijentom.

U projektovanju objekata je moguée koristiti savremene i tradicionalne materijale, vodeci
racuna o usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta.

Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovarajuéih materijala koji
garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata. PreporuCuje se upotreba savremenih
materijala koji daju moguénost za originalna arhitektonska re$enja, a istovremeno su dobra
zastita objekata. Zavisno od arhitektonskog reSenja, od prirodnih materijala prednost dati
kamenu i drvetu. Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih nagiba, sa pokrivatem od
crijepa, ili ravne, sa svim potrebnim slojevima izolacije. Kolorit objekata uskladiti sa
projektovanom formom, ambijentom, klimatskim uslovima i funkcijom, imajuéi istovremeno
u vidu hromatski tretman okolnih struktura. Za ograde, oluke, okove i sliche elemente
koristiti nekorozivne materijale.

Sve gradevinske linije zajedno na nivou parcele defini8u moguéu zonu u okviru koje se
formira gabarit budu¢eg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svakog
bloka i parcele. Gradevinske linije ispod povrSine zemlje mogu biti izvan utvrdenih
gradevinskih linija na zemlji, mogu se poklapati sa granicama parcele—lokacije na kojoj se
gradi objekat, uz iskljuCivu obavezu i odgovornost investitora da izvodenjem radova i
upotrebom objekta ne ugrozi susjedne objekte i parcele.

Indeks zauzetosti i Indeks izgradenosti su definisani kao maksimalni za svaku pojedina¢nu

lokaciju i urbanisti¢ku parcelu. Definisani indeksi zauzetosti i izgradenosti se mogu uvecati
za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasniCke parcele ili kada je povrSina
lokacije iznad 1200m2.

Za predmetnu urbanisti¢ku parcelu planirani Indeks zauzetosti je 0,45, uveéan za 20% i
iznosi 0,54, a indeks izgradenosti je 3,50 uvecan za 20% i iznosi 4,20.

Na nivou planskog dokumenta maksimalna visina objekta je deset nadzemnih etaza i dvije
podzemne etaze.

Spratnost (broj etaza) se moze prilagodavati konkretnim programskim zahtjevima prilikom
projektovanja, uz moguénost poveéanja, izuzetno, za dvije etaZe, ali se arhitektonska
postavka mora uklopiti u uslove regulacije (moraju se poStovati gradevinske linije) i ne moze
se povecavati planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina.



Za predmetnu urbanisti¢ku parcelu planirana spratnost je podrum i 12 nadzemnih etaza
(Po+P+11).

Uvidom u List nepokretnosti 1408 — prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu- Podru¢na jedinica Bar, br. 102-956-20799/2019 utvrdeno je pravo susvojine
slededih fizi€kih lica: Radulovié Andrije, Radulovi¢ Veselina i Radulovié¢ Vladimira. Uvidom
u List nepokretnosti 2550 — prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu-
Podru¢na jedinica Bar, br. 102-956-20800/2019, utvrdeno je pravo susvojine sledeéih
fizi€kih lica: Mustafi¢ Make, Asani Medihada i Nehring Mustafi¢ Vesne.Uvidom u spise
predmeta utvrdeno je da ima notarski Zapis Ugovora o prenosu prava gradnje, Uzz broj:
322/2019, zaklju€en izmedu Mustafi¢ Make, Nehring Mustafi¢ Vesne,Asani Medihada,
Radulovi¢ Andrije, Radulovi¢ Vladimira, Radulovi¢ Veselina, Dani¢i¢ Mihaila i , RTM
GROUP , D.0.0.iz Bara na urbanisti¢koj parceli A 3- UP7 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana , Topolica IV, koju &ine katastarske parcele, br. 6255/1, 6255/3 i 6255/2 sve K.O.Novi
Bar; c&ime je utvrdena legitimacija investitora, shodno citiranim listovima nepokretnosti u
smislu ¢lana 91. stav 1 i stav 3 tatka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u
kojem je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije
propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu ostalih, i dokaz o pravu svojine na zemljistu,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiSte (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji,
odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom
pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta.

U lIzjavi projektanta , Arch Studio , D.O.O.Ulcinj, utvrdeno je da se pristupilo izmjeni
rieSenja o davanju saglasnosti br. br. 15-361/19-UPI -74/2 od 26.06.2019.godine, zbog
promjene boje fasada, kao i zbog izmjene pretvaranja prvog sprata iz poslovnog prostora u
poslovni — apartmani, $to je nuzno uslovilo i izmjenu idejnog rjeSenja arhitektonskog
projekta na osnovu kojeg je data saglasnost citiranim rjieSenjem. U izjavi je utvrdeno da je
Glavni projekat arhitekture stambeno-poslovnog objekta na dijelu urbanistiCke parcele UP
br. A3-up7, Zona , A , Blok 3 U ZAHVATU Detaljnog urbanistickog plana , Topolica IV ,,
Opstina Bar, investitora , RTM GROUP , D.O.O.Bar odredeno u skladu sa osnovnim
urbanistiCkim parametrima: indeksu izgradenosti, indeksu zauzetosti, spratnosti, odnosno
visini objekta i odnosu prema gradevinskoj liniji, shodno urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.Dat je tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih
urbanistiCkihn parametara a u lokaciju se pristupa sa sekundarne kolsko-pjeSacke
saobracajnice sa isto¢ne strane koja je planirana detaljnim urbanistickim planom , Toplolica
IV , Opstina Bar i koja je ucrtana u grafi¢kim prilozima urbanisti¢ko-tehnickih uslova.

Shodno ¢lanu 98 st.1. 2, 4 i 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem
je propisano da se nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze
mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima i da
se glavni projekat moze mijenjati u smislu stava 1. ovog Clana i radi poboljSanja
funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora, te da je obaveza investitora da u
slugaju iz stava 1.ovog ¢€lana, nadleznom inspekcijskom organu podnese prijavu gradenja
sa revidovanim izmijenjenim glavnim projektom i da pribavi novu saglasnost glavnog
drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno rjeSenje ukoliko se izmjena
iz stava 1. ovog Clana zakona odnosi na izmjenu elemenata idejnog rjeSenja, ovo
ministarstvo nalazi da su se u predmetnoj stvari stekli uslovi za primjenu citiranog ¢lana
98.stav 5. Zakona, buduci da je zahtjev za izmjenu idejnog rieSenja s pozivom na €l. 98.st.5.
Zakona, uz obrazloZenje projektanta kroz njegovu citiranu izjavu  da je navedena izmjena
neophodna buduéi da je doSlo do izmjene tehniCke dokumentacije zbog promjene boje



fasada, kao i zbog izmjene pretvaranja prvog sprata iz poslovnog prostora u poslovni —
apartmani, §to je nuzno uslovilo i izmjenu idejnog rieSenja arhitektonskog projekta na
osnovu kojeg je data saglasnost citiranim rjeSenjem uz poStovanje svih ubanistickin
parametara iz citiranih urbanisti¢ko-thni¢kih uslova, br.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja, a s pozivom na €lan 98.st. 5. Zakona 0
planiranju prostora i izgradniji objekata, Glavni drzavni arhitekta je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti RTM GROUP , D.0.0. iz Bara, na izmijenjeno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, BRGP nadzemnih
etaza 5.320,13m2 projektovanog od strane ,ARCHI STUDIO" D.O.O. iz Bara, na dijelu
urbanisticke parcele br. A3 —UP7, zone A, Blok 3, na katastarskim parcelaam broj 6255/1,
6255/2 i 6255/3 sve K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “TOPOLICA
IV?, u Baru (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 39/1 3), izradeno u skladu sa
smjernicama planskog dokumenta - u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata, sa urbanistickim parametrima: indeks izgradenosti 4,20 — BRGP 5.320,13 m2
(Planom propisano: 3,5+20%=4,2 — zadata povrsina 5.321,40 m2), indeks zauzetosti 0,36
— povrsina pod objektom 457,22 m2 (Planom propisano 0,45+20%=0,54 — povrsina pod
objektom 684,18 m2), spratnost objekta Po+P+11 (Planom propisana: Po+P+11), i
ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji..

Saglasno izlozenom, rijeSeno 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.
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