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Cma Gora Adresa: IV proleterske pbrigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
tel; +382 20 446 200

i i drz imovine
urbanizma i drzavne im n o 382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-14954/5
Podgorica, 26.02.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav 1, 416 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82/20, 86/22 4/23), kaoi ¢lana 18 Zakona
o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riesavajuci po
zahtjevu podnosioca ,SPECTRUM GROUP" DOO ZETA, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NIK COM® d.0.0., za izgradnju stambeno-
poslovnog objekta, na kat.parcelama br. 621412, 6291/1, 6292/1, 6293/1, 6293/3, 6124/1, 612417,
6292/5, 6293/10 i 6293/11 KO Novi Bar koje ulaze u sastav urbanisticke parcele broj A6 — UP9 u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Topolica IV" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”,

broj 39/13), Opstina Zeta, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva SPECTRUM GROUP* DOO ZETA, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NIK COM* d.0.0., ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 24.2.2025.godine u 11:01 + 01'00', za izgradnju stambeno-
poslovnog objekta, na kat.parcelama br. 6214/2, 629111, 6292/1, 62931, 6293/3, 6124/1, 612417,
6292/5, 6293/10 i 6293/11 KO Novi Bar koje ulaze u sastav urbanisticke parcele broj A6 — UPS u
sahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Topolica IV" (“Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi’,
broj 39/13), Opstina Zeta, bruto gradevinska povrsina BRGP= 11.394,92 m? (planom propisano uz
uveéanje od 20% 11.449,00 m?); indeks izgradenosti 4,18 (planom propisano uz uveéanje od 20%-
4,20); indeks zauzetosti 0,42 (planom propisano uz uveéanje od 20% 0,54); spratnost objekta
2Po+P+10 (planom propisano 2Po+P+9 i moguénost uveéanja za dvije etaze u okviru BRGP) -u
pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktpr_n broj 05-332!{24—14954!1 od 12.11.2024 godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog I\_mms_tarstv_a. obratio se ' SPECTRUM GROUP*DOO ZETA, zahtjevom za davanje saglasnosti
nta ldﬁjno r]eéelnje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NIK COM*d.o.0., za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta, na kat.parcelama br. 6214/2, 6291/1, 6292/1, 6293/1, 6293/3, 61 24/1
513;13,22?19215, 32?13'{10 i 6233!11 KkO Novi Bar koje ulaze u sastav urbanisticke parcele t;roj AB s

‘u zahvatu De alinog urbanistickog plana “Topolica IV" (“Sluzbeni list C - inski
propisi”, broj 39/13), Opstina Zeta. ( | I Covg -~ Spetinan

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio ] i zahtjev i i
SR e , , e predmet
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljededih razloga: =P einlzahfevil odlGO

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji obj zbeni li
Cr!'ne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86122p i 4/23), ut\?rdené sfjﬁl\:le:zégr?jl:zggzinl:nss
drzavnog arhitekte a naroito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
zgr_ade, t'iga.’ skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa: smjernicama za
obhkovan;e i m_aterijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osno(mim urbanistickim
parametrima gmdeifs izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosn’o visina objekta i odnos
prema gradev.l.nskqj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta privremeno
objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz glana 116 ovog zakona, koji jg



usk_laden sa drg'avnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih

objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora j izgradniji objekata, data je definicija tehnigke
dokumentacije I utvrdeno da je ista skup pisane, numerigke i graficke dokumentacije kojom se
utvFTuje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog &lana Zakona je utvrdeno da
se Ista izraduje u sklady sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
I pravilima struke. Clanom 75 st.1 tagka 1. Ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rieSenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 73 stay 2,
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanistiéko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim Propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvuy — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanistiéko-tehnicke uslove broj: 07-352/19-1114 izdati dana
27.11.2019.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opétina Bar, Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlagéene geodetske

organizacije i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj
digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio
kao u dispozitivy rieSenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Predmetna lokacija, koju &ine kat.parcele br. 6214/2, 629111, 6292/1, 6293/1, 6293/3, 6124/1,
6124/7, 6292/5, 6293/10 | 6293/11 sve KO Novi Bar, koje obrazuju dio urbanisti¢ke parcele A6-UP9
u zoni A, blok 6, u zahvatu Detalinog urbanisti¢kog plana “Topolica IV” (“Sluzbeni list Crne Gore-

br.39/13), Opstina Bar, smjernicama iz planskog dokumenta predvidena je za mjesovitu namjenu
(MN).

Na parcelama mjesovite namjene Mogu se graditi: stambeni objekti | stambeno-poslovni objekti:
trzni i izlozbeni centri; objekti za smjestaj turista~hoteli: ugostiteljski objekti; poslovni objekti i objekti
privrednih drustava; objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu; parkinzi i

garaze i objekti infrastrukture.

Indeks zauzetosti je definisan kao maksimalni za svaku pojedinagnu lokaciju i urbanisticku parcelu.
Definisani indeks zauzetosti se moze uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije
viasnicke parcele ili kada je povrsina lokacije iznad 1200 m2. Indeks izgradenosti je koli¢nik ukupne
bruto gradevinske povrsine objekata i povrsine parcele (Iokacije, bloka, zone) izra:':ene.u istim
mjernim jedinicama. Bruto gradevinska povrsina objekta je zbir bruto povrsina svih nadzemnih gtaia
objekta, a odredena je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova, U obracun bruto gradgwnske
povrSine ne ulaze prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (djedija, sportska),”(‘:tvorene terase i druge
poploCane povrsine, krovovi ukopanih i poluukopanih garaza koji nijesg Visi oq j,OO m od nulto_e kote_
objekta i koriste se za neku od navedenih namjena. Indeks izgra]enos_tl je defmlsa_n kao rrzaksma’nlnf
za svaku pojedinanu lokaciju i urbanistickuparcelu. Definisani indeks |zgra_c‘|’enost|lse moze"m{ecatl
za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasni¢ke parcele ili kada je ;.:ovrémg Io.kacuelrlznad
1200 m?2. Spratnost (broj etaza) se moze prilagodavati konkretnim prog_ramsklrr] zahtjevima prilikom
projektovanja, uz moguénost povecanja, izuzetno, za dvije etaze, _a|_l. se arhitektonska postavkaj
mora uklopiti u uslove regulacije (moraju se postovati gradevinske linije) i ne moze se povedéavati
planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina.

Resenje gradevinskih struktura u oblikovnom i likovhom pogledu mora da odgovaral klima-is‘klm
karakteristikama podruéja. Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa namjeno_r_1_1 i sadrZzajem
objekata, tako da objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz ob.avefzu
da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, u skladu_s_a ved formlrgmm
ambijentom. U projektovanju objekata je moguce koristiti savremene i tradicionalne materijale,



vodedi rauna o usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta. Spoljna obrada objekata-fasada, mora
biti izvedena od odgovarajuéih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata.
Preporuduje se upotreba savremenih materijala. Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih
nagiba, sa pokrivadem od crijepa, ili ravne, sa svim potrebnim slojevima izolacije. Kolorit objekata
uskladiti sa projektovanom formom, ambijentom, klimatskim uslovima i funkcijom, imajuci
istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih struktura. Otvorene povrsine treba da budu uredene,
ozelenjene, dostupne za kori$¢enje, povezane i prohodne.

Po pravilu, parkiranje i garaziranje vozila se vrsi u okviru urbanisti¢ke (ili katastarske) parcele svakog
objekta, prema standardima koji su propisani, u sklopu: podrumskih garaza (u jednom ili dva nivoa);
suterenskih garaZa; parkiranja na ploama iznad suterena ili podruma; djelova objekata; spratnih
garaza i parkiranja na neizgradenom dijelu parcele. Od potrebnog broja mjesta za stacioniranje
vozila, najmanje 40% mora bitu rijeSeno kao garaziranje. Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti
podzemne etaze iznosi 1.00-(100%).

Predmetni objekat je lociran na katastarskim parcelama broj 6214/2, 6291/1, 6292/1, 6293/1,
6293/3, 6124/1, 6124/7, 6292/5, 6293/10 i 6293/11 K.O. Novi Bar, odnosno na dijelu urbanisticke
parcele broj A6-UP9, u zoni "A", blok 6, u zahvatu DUP-a "Topolica IV". Lokacija je formirana na
osnovu Elaborata parcelacije po planskom dokumentu, koji je u sastavu ove projekine
dokumenatcije. Oblik urbanistitke parcele je dosta nepravilan, sa povrdinom koja iznosi ukupno
P=2.757,59 m?, dok je povrsina lokacije za gradnju 2.726,00 m? (dio urbanisticke parcele). Idejnim
rie$enjem planirana je izgradnja objekta stambeno - poslovnog objekta (kolektivno stanovanje),
spratnosti Po(-2)+Po(-1)+Pr+10.

Objekat je koncipiran kao slobodnostojeéi u funkcionalnom i organizacionom smislu. Objekat je
planiran da se izgradi u jednom vremenskom intervalu, j. nije planirana fazna gradnja. Planirani
objekat predstavlja jednu cjelinu, sa jasno izrazenim karakteristikama stambeno—poslovnog objekta.
Dva nivoa podruma-garaza predvideni su za mirujuci saobracaj i za pratece tehnicke prostorije.
Prizemlje je predvideno kao poslovanje—djelatnosti i to 14 poslovnih prostora (dvije lamele po 7
poslovnih prostora). Sve etaZe iznad prizemlja su kombinacija poslovnih apartmana i stambenih
jedinica. Od prvog do sedmog sprata planirana je tipska etaza (dvije lamele sa po 8 jedinca). Na
osmom spratu planirano je 12 jednica, na devetom predvideno je 10 jedinica, dok je na poslednjem
desetom spratu predvideno 8 jedinica. Samim tim projetkovano je ukupno 92 poslovna apartmana i
50 stambenih jedinica. Ukupan unutrasnji prostor je organizovan tako da predstavlja cjelinu sa
adekvatnom unutrasgnjom obradom, prikladnom za ovu vrstu objekta.

Krov je ravan sa svim neophodnim slojevima hidro i termo izolacije i slojem $ljunka kao zavrsnim i
zaétitinim slojem. Za obloge fasadnih zidova predvidena je kombinacija neventilisane termo fasada
tipa “DEMIT” sa zavrdnim slojem dekorativnog zaribanog maltera, zatim termoizolavona fasade sa
zavrénom obradom od ravnih kamenih plo¢a debljine (dvije vrste kamena - sive kamene $§tanglice
napravljene od sijeéenog prirodnog dekorativnog kamena za ukrasavanje i oblaganje zidova —
fasada kao i TRAVERTINO kamene plo&e debljine 3 i 5 cm. Ograde na terasama (gornja polovina)
su staklene, fiksirane u prethodno postavljene aliminijumske “U” profile. Donja polovina ograde je
zidana, a preko zidanog dijela se postavlja kamena klupica debljine 5 cm u koje se ankerise
prethodno pomenuti “U” profil koji nosi stakleni dio ograde. Na boénim stranama gdje su prevideni
francuski balkoni projektovana je metalna ograda od flahova u crnoj boji.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjeSenje za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta-kolektivno stanovanje, na lokaciji koju &ine kat. parcele br. 6214/2,
6291/1, 6292/1, 6293/1, 6293/3, 6124/1, 6124/7, 6292/5, 6293/10 i 6293/11 sve KO Novi Bar, koje
obrazuju dio urbanistitke parcele A6-UP9 u zoni A, blok 6, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Topolica IV" (“Sluzbeni list Crne Gore- br.39/13), Opétina Bar, projektovano od strane ,NIK COM*
Doo Niksié, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.02.2025.godine u 11:01 + 01'00',
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa
osnovnim urbanistikim parametrima: bruto gradevinska povr§ina BRGP= 11.394,92 m? (planom
propisano uz uvecéanje od 20%-11.449,00 m?); indeks izgradenosti 4,18 (planom propisano uz



uvecanje od 20% - 4,20); indeks zauzetosti 0,42 (planom propisano uz uveéanje od 20% - 0,54);
spratnost objekta 2Po+P+10 (planom propisano 2Po+P+9 i moguénost uveéanja za dvije etaze u
okviru BRGP) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz Idejno rjeSenje priloZzena Izjava odgovornog inzenjera sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametra i Izjava geodetske licencirane organizacije o ta&noj
lokaciji planiranog objekta i Elaborat parcelacije. Na osnovu uvida u Izjavu geodestke licencirane
organizacije lokaciji je planiran pristup sa juzne strane i to sa: kat. parcela br. 6124/3, 6292/2,
6293/6, 6293/5 1 6472/1 KO Novi Bar.

Kod izloZzenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je naao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti ,SPECTRUM GROUP“ DOO ZETA, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NIK COM"“d.o.0., ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 24.2.2025.godine u 11:01 + 01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, na
kat.parcelama br. 6214/2, 6291/1, 6292/1, 6293/1, 6293/3, 6124/1, 6124/7, 6292/5, 6293/10 i
6293/11 KO Novi Bar koje ulaze u sastav urbanisticke parcele broj A6 — UP9 u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana “Topolica IV" (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, broj 39/13), Opétina
Zeta

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno 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.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duris$ié
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