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Dostavlja se rjeSenje, broj i datum gornji, kojim se daje saglasnost na idejno
arhitektonsko rjeSenje za rekonstrukciju postojeceg objekta "Hotel Vir" u hotel 4* bruto razvijene
gradevinske povrsine BRGP=4,244 41 m?, projektovano od strane "DOM XXI" D.0.0. iz Podgorice
na urbanistickoj parceli UP 100 u zoni "C" koju €ini katastarska parcela 2/2 KO Boljeviéi u zahvatu
Drzavne studije lokacije "Virpazar" (,Sl.list Crne Gore, opstinski propisi.“, br. 13/15), Opstina Bar, sa
indeksom izgradenosti 1,85 (planom propisan 1,86), indeksom zauzetosti 0,37 (planom propisan

0,37) i spratnosti objekta P+3+Krovna terasa.
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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, 11/1 9, 82/20),
rieSavajuci po zahtievu "TEHNO MAX" D.0.O. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno
arhitektonsko rjeSenje za rekonstrukciju postojeéeg objekta "Hotel Vir' u hotel 4* bruto razvijene
gradevinske povrsine BRGP=4,244 .41 m?, projektovanog od strane "DOM XXI" D.0.0. iz Podgorice
na urbanisti¢koj parceli UP 100 u zoni "C" koju &ini katastarska parcela 2/2 KO Boljevic¢i u zahvatu
Drzavne studije lokacije "Virpazar" (,Sl.list Crne Gore, opétinski propisi.“, br. 13/15), Opétina Bar,
donosi

RJESENJE

"TEHNO MAX" D.0.0. iz Podgorice daje se saglasnost na idejno arhitektonsko rieSenje za
rekonstrukciju postojeceg objekta "Hotel Vir" u hotel 4* bruto razvijene gradevinske povrsine
BRGP=4,244 .41 m?, projektovanog od strane "DOM XXI" D.0.O. iz Podgorice na urbanistickoj
parceli UP 100 u zoni "C" koju ¢ini katastarska parcela 2/2 KO Boljevi¢i u zahvatu Drzavne studije
lokacije "Virpazar" (,Sl.list Crne Gore, opétinski propisi.“, br. 13/15), Opétina Bar, sa indeksom
izgradenosti 1,85 (planom propisan 1,86), indeksom zauzetosti 0,37 (planom propisan 0,37) i
spratnosti objekta P+3+Krovna terasa.

obrazlozenje

Aktom broj 05-1860/1 od 09.11.2020. godine, Nelovi¢ Ismet iz Ulcinja obratio se Glavnom
drzavnom arhitekti zahtievom za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rjeSenje za
rekonstrukciju postojeceg objekta "Hotel Vir" u hotel 4* bruto razvijene gradevinske povrsine
BRGP=4,244.41 m?, projektovanog od strane "DOM XXI" D.0.O. iz Podgorice na urbanisti¢koj
parceli UP 100 u zoni "C" koju ¢ini katastarska parcela 2/2 KO Boljeviéi u zahvatu Drzavne studije
lokacije "Virpazar" (,Sl.list Crne Gore, opstinski propisi.“, br. 13/15), Opétina Bar.

Imenovani je uz zahtiev dostavio slede¢u dokumentaciju: dopunjeno Idejno rjesenje
predmetnog objekta u elektronskoj formi; Urbanisti¢ko-tehniéke uslove broj: 07-014/20-470 izdate
21.09.2020 godine u Baru od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj; List
nepokretnosti 342 — prepis izdat 15.12.2020. godine od strane Uprave za nekretnine PJ Bar: I1zjavu
geodetske licencirane organizacije o identifikaciji urbanistitke parcele i katastarskih parcela, kao i
identifikacija tacne lokacije predmetnog objekta od 22.07.2020. godine; Izjavu projektanta u odnosu
na ¢lan 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata; Rje$enje o konzervatorskim uslovima
broj UP/103-251/2020/5 od 11.09.2020. godine donijeto od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara:
Konzervatorsko obrazloZenje idejnog arhitektonskog rieenja.



Clanom 87 stav 4 taka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore® broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito
da: 1) daje saglasnost na idejno rje$enje 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 urbanisti&kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni
projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim 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 spoljinog izgleda objektata iz &lana 154 ovog
zakona.

Saglasnost iz stava 4 tatke 1, 2, 4 i 5 ovog ¢&lana izdaje se riesenjem u roku od 15 dana od
dana podnosenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog projekta.

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 m? i vige,
hotel odnosno turistitko naselje sa etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici
lokalne samouprave.

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

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, Glavni drzavni arhitekta je razmotrio
zahtjev, idejno arhitektonsko rje$enje za rekonstrukciju postojeceg objekta i odluéio kao u dispozitivu
rieSenja.

Uvidom u dostavljenu tehni¢ku dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta je utvrdio da je idejno
arhitektonsko riesenje rekonstrukcije postojeceg objekta — "Hotel Vir" u skladu sa smjernicama za
uskladivanje iz planskog dokumenta, a ovo iz sljedecih razloga:

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

Planirana je rekonstrukcija postojecih 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 postojeéim
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. Povr§ina ove etaZe ulazi u BGP datu u tabeli.
Povrsina horizontalnog gabarita, BGP i spratnost dati su u tabeli. Planirani broj lezaja je 60.

Za Zonu C — prostor brda Besac planirana je rekonstrukcija postoje¢ih objekata u cilju
osavremenjivanja a u skladu sa konzervatorskim uslovima prema smjernicama Studije zastite
kulturnih dobara.

Zbog specificne konfiguracije terena na kojoj se nalaze ovi objekti od kojih neki predstavljaju
potencijalno nepokretno kulturno dobro, kao i Einjenice da se nalaze u obuhvatu zasticene okoline
nepokretnog kulturnog dobra Utvrdenja Besac, svaka gradnja novih objekata bi devalvirala
sveukupne vrijednosti postojecih objekata i ambijenta, pa je iz tog razloga u ovoj zoni iskljuéena
moguénost planiranja novih objekata.

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




Planski dokument propisuje sledeée urbanisti¢ke parametre za UP 100 u zoni "C": bruto
gradevinska povrsina objekata BGP=4.260,90 m?, indeks zauzetosti 0.37, indeks izgradenosti 1.86
i spratnosti objekta P+3+Krovna terasa (broj etaza 5).

Smijernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva
podruéja propisano je da:

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 oliéene 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. Imajuéi 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 obra¢un bruto gradevinske
povrsine sa 100%.

RjeSenje broj: UP/I-03-251/2020-5 - Konzervatorski projekat rekonstrukcije objekta Hotel
"Vir", Virpazar, Opétina Bar, uraditi po sliede¢im konzervatorskim uslovima:

- Prilikom planiranja rekonstrukcije predmetnog hotela treba u potpunosti uzeti u obzir uticaj
predvidene dogradnje na vrijednosti kulturnog dobra "Kulturno istorijska cjelina Virpazar”, njegovu
autenticnost, integritet i vizuelni identitet. Izvrsiti analizu postoje¢eg stanja i jasno prikazati
prepoznate vrijednosti.

- lzvrsiti komparaciju uticaja predmetnog objekta prije i poslije planiranih intervencija i dati prikaz
postojeceg stanja i novoprojektovane strukture u cilju sagledavanja odnosa promjena gabarita i
njihovog uticaja na zate€ene vrijednosti prostora.

- Shodno tome Konzervatorski projekat treba da sadrzi realne vizuelne prikaze i procjenu mogucih
uticaja na sve zateene vrijednosti predmetnog prostora, a naroéito na vizure kulturnog dobra
"Kulturno istorijska cjelina Virpazar"”, "Utvrdenje Besac" i "Spomen-plo¢a u znak borbe od 13. jula”.
Navedeno se posebno odnosi na vizure sa jezera.

- Buduci da postojeci objekat ve¢ predstavlja prostornu dominantu, pri projektovaniju je potrebno
predvidjeti intervencije na nacin da vertikalni gabariti ne premasuju postoje¢u maksimalnu visinu
objekta.

- U arhitektonskom oblikovanju i rekonstrukciji koristiti jednostavne i nenametljive forme, elemente i
detalje uskladene sa zate¢enom arhitekturom i prilagodene neposrednom okruzenju;

Fasade objekta koloristicki usaglasiti uz kori$¢enje boja karakteristiinih za ovo podneblje (pasteine
nenametljive tonove).

Dopunjeno idejno arhitektonsko rjeSenje rekonstrukcije Hotela "Vir" prikazuje objekat — hotel
4* koji je raden u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta i prema konzervatorskim uslovima,
i koji oblikovno$¢u i materijalizacijom ispunjava likovni izraz okoline i uskladenost sa ambijentalnom
cielinom Virpazara. Materijalizacija na objektu je primijenjena u skladu sa preporukama
Konzervatorskih uslova, primjenom pastelnih i neagresivnih boja i tonova.

Konstatovano je da je u sklopu predmetne tehnicke dokumentacije dostavljena Izjava
projektanta, u originalu sa pe¢atom i potpisom od 30.12.2020. godine, u odnosu na ¢élan 87 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"“ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20) sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistitkin parametara (bruto razvijena



gradevinska povrSina BRGP, indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i odnos prema
gradevinskoj liniji).

Takode, u sklopu predmetne tehnitke dokumentacije dostaviiena je Izjava geodetske
licencirane organizacije, u originalu sa petatom i potpisom od 23.11.2020. godine, kojom se
potvrduje identifikacija/poredenje urbanisti¢ke parcele i katastarskih parcela u njenom zahvatu, kao
i identifikacija tatne lokacije predmetnog objekta.

Konstatovana je legitimnost investitora u smislu &lana 91 stav 6 - dokaz o pravu svojine na
zemljistu odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu: List nepokretnosti 36 — prepis broj 102-
919-19018/2020 izdat 23.11.2020. godine od strane Uprave za nekretnine PJ Bar, navodi se da je
predmetna katastarska parcela 2/2 KO Boljevi¢i u opstini Bar u svojini "TEHNO MAX" D.O.O.
Podgorica, u obimu prava 1/1.

Saglasno izlozenom, ovaj javnopravni organ odluio kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moze se izjaviti tuzba Upravnom sudu
Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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