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& Cma Gora Adresa: 1V proleterske bngade broj 19
Ministarstve prostomog planrana, 81000 Podgorica, Crna Gora
urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200

fax +382 20 446 215
Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-16190/2 Podgorica, 19.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu
podnosioca Gorana Pajkovia iz Bara za davanje saglasnosti na idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane URBANIZAM | PROJEKTOVANJE®
d.o.o. Bar, ovjereno elektronskim potpisom dana 16.12.2025.godine u 13:28:07 + 01'00",
za izgradnju T1 hotela na dijelu UP122, koji se sastoji od KP 1207/1, 1207/3 | dio KP
1208/7, KO Misici, zona C, blok 13, DUP-a “Canj II" (*Sluzbeni list CG — op$tinski propisi®
br. 39/13), OpStina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Goranu Pajkovicu iz Bara na idejno
rieSenje  arhitektonskog projekta, projektovano od strane _URBANIZAM |
PROJEKTOVANJE" d.o.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom dana 16,12.2025.godine
u 13:28:07 + 01'00", za izgradnju T1 hotela na dijelu UP122, koji se sastoji od KP 1207/1,
1207/3 i dio KP 1208/7, KO Misi¢i, zona C, blok 13, u obuhvatu DUP-a "Canj II" (*Siuzbeni
list CG — opS&tinski propisi® br. 39/13), Opstina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrSine objekta (koja ulazi u obratun) — 3.130,95m2 (planom zadato 3.134.25m2),
ukupne povrSine pod objektom - 626,19m2 (planom zadato 626,85m2). ostvaren: ukupni
indeks zauzetosti 0,30 (planom zadato 0,3). ostvareni ukupni indeks izgradenosti 1,5
(planom zadato 1,5) spratnosti Po+P+4 (planom zadato P+4 uz mogucnost izgradnje
podzemnih eta2a) - u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehniékim uslovima u dijelu
cblikovanja i matenjalizacije i osnovnim urbanistitkim parametnma (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, cdnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) |
drugim urbanistiCkim parametnima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti |
namjena objekta).

Obrazlo2enje

Aktom broj 05-332/25-16190/1 od 19.12,2025.godine Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Goran Pajkovi¢ iz Bara, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane
URBANIZAM | PROJEKTOVANJE® d.o.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom dana
16.12.2025.godine u 13:28:07 + 01'00", za izgradnju T1 hotela na dijelu UP122, koji se
sastoji od KP 1207/1, 1207/3 i dioc KP 1208/7, KO Misi¢i, zona C, blok 13, u cbuhvatu
DUP-a "Canj II" ("SluZbeni list CG - opstinski propisi* br. 39/13), Op$tina Bar.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odiutio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:



Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o {zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore”
broj 19/25) utvrdena su oviascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroito da daje
saglasnost na: 1) idejno rie$enje arhitektonskog prcjekta zgrade bruto gradevinske
povr§ine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetri ili pet zvjezdica |
turistiékog nzorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosli sa. urbanistitko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linji) 1 drugim
urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno nesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizacyju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore"* broj 19/25), data je
definicija tehni¢ke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafiCke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2,
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnifkim
uslovima koji se preuzimaju u skladu 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 tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno
riedenje, §to u skladu sa citiranim &anom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog riedenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjiedenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta.
a narodito: uklapanje objekta u prostor. poloZaj objekta u ckviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjiesenja prikljutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Glanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore’ broj 19/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako nedostajuci dio
urbanistitke parcele ne utile na funkcionalnost i pristup objektu | uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene,
umanjuju za nedostajuci dio urbanistike parcele i da je ispunjen uslov minimaine povréine
urbanisti¢ke parcele shodno planirano) namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte, sljedecu dokumentaciju: Urbanistitko-tehniCke uslove broj 032-07-dj-
352-81 izdate 24.04.2014 godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora,
komunalno-stambene posiove i zastitu Zivoine sredine, OpStine Bar, Izjavu projektanta sa
tabelamim prikazom zadath 1 ostvarenin urbanistitkih parametara | idejno resenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata u zasti¢eno] digitainoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta DUP-a "Canj II" ("SluZbeni list CG - opStinski
propisi® br. 39/13), Opétina Bar, na UP122 zona C, blok 13 utvr@ena je namjena T1-
turistitki kompleks (hotel), indeks zauzetosti 0.30, indeks izgradenosti 1.5, spratnost 5
eta?a uz mogucost izgradnje podzemnih etaza koje ne mogu zauzeti vise od 60%
povrsine UP. U pogledu gradevinske linije, propisano je da 50% fasade objekta mora biti
postavijeno na gradevinsku linju kako bi se formirao uliéni front. Minimaina udaljenost
novog objekta od susjedne parcele je 4 metra, &ime sé obezbjeduje optimalan odnos



izmedu objekata u pogledu insolacije | obrusavanja (izuzetno 3m ako se parcela graniCi sa
gradskim zelenilim neizgradenim povrSinama. Udaljenost objekta od granice susjedne
parcele treba da iznosi najmanje &etvrtinu visine objekta, ili osminu ako objekat na fasadi
ne sadrZe sobne otvore. [zuzetno, uz saglasnost susjeda moze biti | na manjoj udaljenosti
il na samoj granici parcele. Za parcele sa namjenom H1 investitor moZe pitanje potrebnih
zelenih povrsina rijesiti i na drugi nadin u skiadu sa posevnim propisima /npr ute$ce u
izgradnji javnih parkova i sl). Minimalni propisani procenat zelenila je 40%. Potrebno je
obezbijediti 80m2 slobodnih zelenih povrsina po le2aju kako bi se ostvario standard hotela
sa 4°*, odnosno 60m2 za hotele sa 3*. Parkiranje vozila je potrebno obezbijediti na
urbanistiCkoj parceli, na parkingu, ill u garaZzi u objektu prema parametru za hotele
50pm/100 smjestajnih jedinica.

U pogledu arhitektonskog oblikovanja, preporuuje se transponovanje
tradicionalnih mediteranskih elemenata | oblika kroz upotrebu savremenih materijala |
prostornih koncepata. Preporufuju se ravni krovovi, @ ukoliko se projektuje kos krov,
predvidjeti ga sa minimalnim nagibima krovnih ravni (do 10°). Na urbanistikoj parceli
zasaditi drvoredna stavia u pravcu regulacione linije na medusobnom razmaku cca 6m |
na 1m od regulacione linije.

U pogledu arhitektonskog oblikovanja i matenjale, potrebno je uskladiti objekat sa
pejzazom i duhom mediteranskog mjesta i pn tome te2iti da se primjena tradicionainih
elemenata ne svede na kopiranje istih ve¢ njihovim paljivim transponovanje, uz primjenu
savremenih materijala, doprijnijeti formiranju kvalitetnih ambijenata. Preporuteno je da se
na min.30% fasade koristi autohtoni, pnrodni kamen. A preporutena boja fasade je bijela.
Terase, ogradni zidovi terasa, lode u ravni prolelja, bez koriS¢enja ogradnih baroknih
stubica, treba izbjegavati gradnju balkona duZinom Citave fasade, oprezno primjenjivati
lukove i sli€ne elemente, a formu prilagoditi topografiji terena. Preporuuje se da krov
bude ravan uz zavrSnu obradu lomljenim kamenom ili da se formiraju krovne baste.
Ukoliko se projektuje kosi krov, maksimalni nagib je 23° a sljeme krova trebalo bi da je
paralelno sa regulacionom linijjom.

Uvidom u idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanc od strane
LURBANIZAM | PROJEKTOVANJE" d.o.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom dana
16.12,2025.godine u 13:28:07 + 01°00', utvrdeno je da je projektovan objekat hotela T1 u
skladu sa namjenom, ukupne bruto razvijene gradevinske povr§ine objekta (koja ulazi u
obradun) - 3.130,95m2 (planom zadato 3.134,25m2), ukupne povrsine pod objektom —
626,19m2 (planom zadato 626.85m2); ostvareni ukupni indeks zauzetosti 0,30 (planom
zadato 0,3), ostvareni ukupni indeks izgradenosti 1,5 (planom zadato 1.,5) spratnosti
Po+P+4 (planom zadato P+4 uz moguctnost izgradnje podzemnih etaa). Objekat je
projektovan u okvinma propisanih gradevinskih linja. Idejnim rieSenjem ostvaren je
procenat zelenila 62% odnosno 80m? po leZaju, u skladu sa UTU. Ostvareno je 32pm, u

skladu sa UTU.

Arhitektonsko oblikovanje, volumeni i materijalizacija objekata su uskladen: sa
ambijentalnim vrijednostima lokacije | UTU. Projektovan je objekat hotela u jasnom
savremenom arhitektonskom izrazu. Svi spoljasnji zidovi su predvideni sa kontaktnom
fasadom tipa “DEMIT", termoizolovani su izolacijom na bazi stiropora d=5cm, sa oblogom
od bavalita kao zavrSnog sloja. Boja fasade je RAL 7006 i RAL 9003 Fasada je na
pojedinim djelovima obloZena Travertin kamenim plotama. Spoljasnja - balkonska vrata i
prozori su od eloksiranih aluminijumskih profila sa termo prekidom u tonu po izboru



investitora, zastakljeni termopan staklom. Parterno uredenje je projektovano u skladu sa
UTU. Krov je ravan, ozelenjen.

Shodno svemu navedenom, idejno fedenje je usaglaseno sa smjemicama za
oblikovanje i matenjalizacyu.

Kod izloZenog pravnog i &injenitnog stanja stvar, ovaj Direktorat je na5ao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Goranu Pajkoviu iz Bara, na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JURBANIZAM |
PROJEKTOVANJE" d.0.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom dana 16.12.2025.godine
u 13:28:07 + 01'00', za izgradnju T1 hotela na dijelu UP122, koji se sastoji od KP 1207/1,
1207/3 i dio KP 1208/7, KO Misi¢i, zona C, blok 13, u obuhvatu DUP-a “Canj II" ("SluZbeni
list CG - opStinski propisi® br. 39/13), Op$tina Bar, u pogledu usagladenosti sa
urbanistitko tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije, 1 sa osnovnim
urbanistiékih parametanma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinsko liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima
(parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta)

Saglasno izlozenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeeno je kao u
dispozitivu ovog fesenja,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti zalba ovom
Ministartvu, u roku od 8 dana od dana njegoveg prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
/Mirjana urisié
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