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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte
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Podgorica, 28.11.2022.godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma- Direkorat Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture , 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 i 86/22), ¢lana 18, ¢lana 112 ¢lana 116 Zakona o Upravnom
postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i37/17), rjeSavajuéi po
zahtjevu ,Fis Jase Invest” d.o.o. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bihor-ing“ d.o.o Bijelo Polje, ovjereno
elektronskim potpisom dana 29.09.2022. godine u 07:01:01 + 02'00', za izgradnju
stambenog objekta, na dijelu UP17, zona B, na katastarskim parcelama 4174/1 i 4159/4
K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,llino* (“Sluzbeni list Crne Gore ”
broj 32/09), OpS&tina Bar, donosi

RJESENJE

Odbija se zahtjev ,Fis Jase Invest* d.o.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bihor-ing* d.0.0 Bijelo
Polje, ovjereno elektronskim potpisom dana 29.09.2022. godine u 07:01:01 + 02'00', za
izgradnju stambenog objekta, na dijelu UP17, zona B, na katastarskim parcelama 4174/1 i
4159/4 K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,llino“ (“Sluzbeni list Crne
Gore ” broj 32/09), Opstina Bar.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-7403/1 od 29.09.2022.godine.godine Glavnom drzavnom arhitekti
ovog Ministarstva, obratio se ,Fis Jase Invest‘ d.o.o. iz Podgorice, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Bihor-ing*
d.o.o Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom dana 29.09.2022. godine u 07:01:01
+02'00', za izgradnju stambenog objekta, na dijelu UP17, zona B, na katastarskim
parcelama 4174/1 i 4159/4 K.O. Novi Bar (“Sluzbeni list Crne Gore ” broj 32/09), Opstina
Bar.

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su
ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 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 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 projekini 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 objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 116 Zakon o upravnom postupku, utvrdeno je da kad je upravni postupak
pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ zahtjev moze usvojiti u cjelosti ili djelimi¢no,
odnosno odbiti.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan ,llino* (,Sluzbeni list
Crne Gore — opstinski propisi“ br. 32/09), Opstina Bar, na dio UP17, zona B, na katastarskim
parcelama 4174/1 i 4159/4 K.O. Novi Bar, planirana je namjena kolektivnho stanovanje
velikih gustina sa mjeSovitom namjenom centralnih funkcija.

Urbanisticki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=10.803,00 m?, indeks
zauzetosti 0,75, indeks izgradenosti 4,2, spratnost 11 nadzemnih etaza.

Sagledavajuci dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj Direktorat je
uputio na sljedece nedostatke:

U okviru viseporodni¢nog stanovanja srednjih i velikih gustina moguéa je izgradnja
slobodnostoje¢ih objekata, objekata u prekinutom i neprekinutom nizu, prvenstveno
namijenjenih stanovanju. Osim stambenih objekata, na povr§inama namijenjenim
stanovanju mogu se graditi i razli€iti poslovni objekti koji ni na koji nagin ne ometaju osnovnu
namjenu i koje sluZze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, objekti za poslovne
djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj,
objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti koje sluze
potrebama stanovnika podruéja. Navedene djelatnosti mogu biti zastupljene i u objektima
turistiCkog stanovanja, po pravilu u prizemnim ili nizim spratnim etazama. Izuzetno, poslovni
sadrzaji kod kojih poseban znacaj ima ostvarivanje atraktivnih vizura, mogu se predvidjeti i
na najvisim etazama objekata.

U svim stambenim blokovima predvideno je stanovanje u stambenim i stambeno
poslovnim objektima, kojima treba omoguditi pri projektovanju izbor povoljne orijentacije
stambenih jedinica, dovoljno menususjedsko rastojanje kao i ozelenjavanje slobodnih
povrsina, kao i dovoljan broj parking mjesta unutar ili izvan objekata.

Medusobna udaljenost objekata koji se grade u prekinutom nizu, iznosi najmanje polovinu
visine viSeg objekta, osim slobodnostojecih viSespratnica. Udaljenost se moze smanijiti na
Cetvrtinu ako objekti na naspramnim bocnim fasadama ne sadrze otvore na prostorijama za
stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama). Ova udaljenost ne moze biti manja
od 400 m ako jedan od zidova objekta sadrZi otvore za dnevno osvetljenje. Pored
navedenih uslova visespratni slobodnostojeci stambeni objekat ne moze zaklanjati direktno
osuncanje drugom objektu viSe od polovine trajanja direktnog osunéanja. Prostor unutar
bloka upotpuniti u smislu unoSenja novijih stremljenja organizacije Zivljenja koja se



oslikavaju kroz iznalaZzenje modela koji teZi ka ujednacenju i integraciji potreba svih
korisnika prostora $to se ostvaruje kroz pravilan odnos i potpuno proZimanje aktivne i
pasivne rekreacije.

4.7.4. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata kolektivnog stanovanja za
veliku gustinu stanovanja

- U okviru viSeporodi¢nog stanovanja velikih gustina moguca je izgradnja slobodnostojecih,
objekata u prekinutom i u neprekinutom nizu.

- Optimalna veli¢ina parcela namjenjenih za izgradnju novih objekata za ovu namjenu je
600 m2.

- Minimalna udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanisticke parcele iznosi
Cetvrtinu visine objekta, ali ne moZe biti manja od 5 metara, ako zidovi sadrZe otvore za
dnevno osvjetlienje na prostorijama za stanovanje. Ukoliko zidovi ne sadrze otvore za
dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama)
ova udaljenost se moze smanijiti na jednu osminu visine objekta, ali ne moze biti manja od
3 m. Izuzetno ova udaljenost moze biti 3 m ako se parcela grani&i sa gradskim zelenim
neizgranenim povr§inama. Na ovaj nac¢in se obezbjenuje optimalan odnos izmenu objekata
u pogledu insolacije i obrusavanja.

- Medusobna udaljenost objekata koji se grade u prekinutom nizu, iznosi najmanje polovinu
visine viSeg objekta, osim slobodnostojecih visespratnica. Udaljenost se moze smanjiti na
Cetvrtinu ako objekti na naspramnim bocnim fasadama ne sadrZe otvore na prostorijama za
stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama). Ova udaljenost ne moze biti manja
od 4,00 m ako jedan od zidova objekta sadrzi otvore za dnevno osvetljenje. Pored
navedenih uslova visespratni slobodnostojeci stambeni objekat ne moze zaklanjati direktno
osuncanje drugom objektu vise od polovine trajanja direktnog osunéanja.

- lzuzetno, objekat moze biti postaviien na manjoj udaljenosti ili na samoj granici
urbanisticke parcele ukoliko zidovi ne sadrze otvore za dnevno osvjetljenje na prostorijama
za stanovanje i ako vlasnik, odnosno korisnik susjedne parcele to prihvati pismenim
odobrenjem (saglasnoscu).

Kod izdavanja urbanisti€ko tehni¢kih uslova osnovni pristup je da jedna, vige ili dio
katastarskih parcela €ini urbanisticku parcelu, koja je namjenjena za izgradnju objekta pod
uslovom da ima obezbijenen kolski pristup sa javne saobraéajnice.

- Planirana spratnost i gabariti novih objekata su uslovljeni indeksom izgradenosti (Kiz) i
indeksom zauzetosti (Si) urbanisti¢ke parcele.

- Indeksi izgranenosti i zauzetosti za ovu namjenu se definisu u rasponu Kiz 1.5 - 4.2, a Si
40% - 75%.

- Princip uredenja zelenila u okviru urbanisti¢ke zone je dat u Uslovima za ozelenjavanje, a
detaljna razrada je ostavljena viasnicima;

- Visinska regulacija je izvedena iz planom propisanih urbanisti¢kih parametara;

- Kod objekata kod kojih je moguca izgradnja podrumske etaze kotu poda prizemlja postaviti
na visinu priblizno 1,40 m od kote pristupne saobracajnice ukoliko je predvidena kao proctor
za odlaganje, a ukoliko je predvineno parkiranje u podrumskoj | suterenskoj etazi kotu



odrediti idejnim projektom prema tehni¢kim normativima u skladu sa zakonskim
odredbama.

- Parkiranje ili garaziranje vozila rieSavati u okviru parcele po normi stanovanje 1-1.2 PM/1
stambenoj jedinici; trgovina 20-40 PM / 1000 m?; poslovanje — 10 PM /1000 m2. Parkiranje
riesavati u okviru urbanisit¢ke parcele. Ukoliko to nije moguce, vaze pravila data u poglavlju:
Saobracaj — parkiranje i Uslovi za parcelaciju.

- Iskazane bruto granevinske povrSine date u tabelama predstavijaju maksimalne |
minimalne vrijednosti.

- Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom, imajuci u vidu
elemente racionalne i brze gradnje uz primjenu adekvatne arhitektonske plastike na
kubusima jednostavnih geometrijskih formi, pa pored ostalog podrazumijeva:

- Primjenu savremene tehnologije gradnje elemenata kao glavnog arhitektonskog |
konstruktivnog sklopa u tehnologiji montaze i polumontaze;

- Primjena svih elemenata dobrih fizickih karakteristika kao preduslova zastite od
nepovoljnih klimatskih uticaja.

- Obrada fasada u savremenom tretmanu uz primjenu ventilisanih fasada ili sendvi¢
elemenata — zidovi ispune odnosno konstrukcije za fino obranenim fasadnim platnima.
- Primjena arhitektonske plastike i boje u vidu betonskih reljefa, atika i ograda.

4.7.5. Posebni urbanisti¢ko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekata viseporodiénog
stanovanja sa djelatnostima velikih i srednjih gustina stanovanja

- Djelatnosti koje se mogu organizovati u prizemljima ovih objekata su: trgovina, zanatstvo,
poslovanje, ugostiteljstvo, usluge, sa svim podpodjelama. Nisu dozvoljene one djelatnosti
koje ugrozavaju okolinu bukom i zaganenjima ili koje svojim funkcionisanjem ugrozavaju
namjenu stanovanja.

- Najmanje 50% povrSine prizemlja u planiranim objektima kolektivnog stanovanja sa
djelatnostima mora biti namjenjeno djelatnostima.

- U zavisnosti od namjene urbanistickog bloka u kome se objekat planira zavisice i osnovni
urbanisticki parametri kao $to su Kiz i Si.

- Za ove objekte vaze svi UTU-i dati u prethodnim poglavijima koja se odnose na
viSeporodicno stanovanje velikih | vieporodi¢no stanovanje srednjih gustina;

- Visinska regulacija je izvedena iz planom propisanih urbanisti¢kih parametara;

- Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom, imajuéi u vidu
elemente racionalne i brze gradnje uz primjenu adekvatne arhitektonske plastike na
kubusima jednostavnih geometrijskih formi, pa pored ostalog podrazumijeva:

- Primjenu savremene tehnologije gradnje elemenata kao glavnog arhitektonskog i
konstruktivnog sklopa u tehnologiji montaZe i polumontaze:;

- Primjena svih elemenata dobrih fizickin karakteristika kao preduslova zastite od
nepovoljnih klimatskih uticaja.



- Obrada fasada u savremenom tretmanu uz primjenu ventilisanih fasada ili sendvi¢
elemenata — zidovi ispune odnosno konstrukcije za fino obranenim fasadnim platnima.
- Primjena arhitektonske plastike i boje u vidu betonskih reljefa, atika i ograda.

Parkiranje

Stacionarni saobracaj u granicama plana riesavan je u funkciji planiranih namjena prostora.
Planom je predvideno da vlasnici parcela rieSavaju parkiranje vozila na svojim parcelama
Sto je osnovni princip i za planirano stanje. Prilikom komasacije kada se udruzuju dvije ili
vise urbanisti¢kih parcela, dio ili jedna cijela urbanisti¢ka parcela moze se privesti namjeni
parking prostora u funkciji planiranog objekta. Takode, na zahtjev vlasnika, urbanisti¢ka
parcela u neposrednoj blizini planiranog objekta ili u okviru zone moze se privesti namjeni
parking prostora iskljuCivo u funkciji tog objekta i kao takva se ne moze koristiti u druge
svrhe. Ovim DUP-om je prihvaéen princip da svaki objekat treba da zadovolji svoje potrebe
za stacioniranjem vozila na parceli na kojoj se objekat gradi.

Parkiranje ili garaZiranje vozila rie$avati u okviru urbanisti¢ke parcele po normi:
- stanovanje 1 — 1.2 PM / 1 stambenoj jedinici;

- trgovina 20-40 PM / 1000 m?;

- poslovanje — 10 PM /1000 m?2.

Parking mjesta predvidjeti sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m, min. 4,8 m. Obrada otvorenih
parking treba da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po moguénosti
zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz ili izmenu parkinga (poZeljno na
svaka tri parking mesta) zasaditi drvored, uvijek kada uslovi terena dopustaju.

Zelenilo kolektivnog stanovanja

Ova kategorija se moZe posmtrati jos i kao kategorija blokovskog zelenila s obzirom da se
radi o grupi stambenih blokova u kojima se planira naseljavanje velikok broja stanovnika.
Osnovni principi ozelenjavanja zasnivaju se na ekolodko estetskim kriterijumima, menu
kojima najveci znacaj ima pravilan smjestaj onih elemenata koji uti¢u na zastitu od okolnih
zagadujucih faktora.

- Prema smjernicama iz GUP-a u okviru stambenih blokova neophodno je obezbijediti 30%
zelenih povrsina.

- U unutrasnjosti bloka podizu se grupe zelenila sa posebnom namjenom npr. prostori za
igru najmlanih, prostor za igru i sport kao i povrsine za pasivan odmor stanovnika bloka sa
klupama za odmor, desmamaii sl.

- Staze unutar bloka su obi€no krivolinijske, izvedene u pejzaznom stilu, a gustim i visokim
grupama drveca pozeljno je maskirati pojedine jednoli¢ne obrise gradevina. Neophodno je
takode voditi ratuna da se obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti u unutrasnjost bloka.
Mikroklimatske razlike izmedu osundane strane i strane u sjenci ponekad su velike zbog
Cega individue pojedinih vrsta tesko uspijevaju, tako da pri odabiru biljaka treba u velikoj
mjeri postovati uslove svjetlosti, sjenke i relativne viage u vazduhu.

- Prostor za igru djece mora da pruZza uslove za bezbijedan boravak u njemu, da
zadovoljava zdravstveno higijenske uslove (da je osunéan) i da ima:

- Raznovrsne zastore za prostore razligitih namjena



- Opremu koja obezbjenuje bogatstvo i kreativnost igre, sa minimalnom moguc¢noscu
povrede

- Dovoljno zelenila, drveée sa velikim kroSnjama radi potrebnog zasjencenja, sa
ostavljanjem sun&anih prostora za igru.

- Veliku vaznost na ovakvim povrsinama ima dobro odabrani sadni materijal. Biraju se vrste
koje mogu da podnesu penjanje, lomljenje i savijanje, a izbjegavaju se sve bilke sa
izrastajima koji mogu da povrijede (trnovi,o$tre grane,plodovi) i one vrste koje imaju otrovne
djelove.

- Usled velikog opterecenja i izlozenosti zelenila oS$teéivanju, ove zelene povrSine
zahtijevaju intezivno odrzavanje.

- obodom, granicom parcele naroito prema saobracajnicama preporuCuje se tampon
zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz kategorije Linearno zelenilo).

Uvidom u tehni¢ku dokumentaciju idejnog rjesenja, utvrdeno je da nisu ispostovane
smjernice iz planskog dokumenta u pogledu namjene, smjernica za oblikovanje i
materijalizaciju, urbanisti¢kin parametara, saobracaja i saobracaja u mirovanju.

Namjena parcele odnosno objekta je kolektivno stanovanje velikih gustina sa
mjesSovitom namjenom centralnih funkcija. Najmanje 50% povr8ine prizemlja u planiranim
objektima kolektivnog stanovanja sa djelatnostima mora biti namjenjeno djelatnostima.

Minimalna udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanisticke parcele
iznosi Cetvrtinu visine objekta, ali ne moze biti manja od 5 metara, ako zidovi sadrZe otvore
za dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje. Ukoliko zidovi ne sadrze otvore za
dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim prostorijama)
ova udaljenost se moze smanjiti na jednu osminu visine objekta, ali ne mozZe biti manja od
3m.

ldejnim rjeSenjem nije data situacija sa dispozicijom susjednih objekata i preciznom
udaljeno$¢u od novoplaniranog objekta. Takode, prilog situacije sadrzi osnovu krova
objekta sa prikazom objekta u uzem i/ili Sirem prostoru sa uredenjem terena.

Saobracajni priklju¢ak dat u grafickom prilogu plana 8. Plan nivelacije i regulacije,
odnosno kat. parcela 4159/2 K.O. Novi Bar, nije ispoS§tovan. Ne moze se uvoditi novi
saobracajni priklju€ak niti planirati parkiranje otvoreno ka javnoj saobracajnici.

Saobracaj uraditi shodno tekstualnom dijelu plana Saobracaj i parkiranje, kao i
grafickim prilozima plana.

Saobra¢aj u mirovanju, odnosno parkiranje, nije moguce ostvariti kako je
predvideno idejnim rjeSenjem koje predvida parkiranje otvoreno ka javnim
saobracéajnicama. Planom je predvideno da vlasnici parcela rieSavaju parkiranje vozila na
svojim parcelama $to je osnovni princip i za planirano stanje.

Ozelenjavanje parcele nije ispoStovalo smjernice za pejzaznu arhitekturu date u
grafickom prilogu plana 11. Plan ozelenjavanja. Na obodima parcela planirano je linearno
zelenilo te se isto ne moZe koristiti kao saobraéajni prikljuak niti organizovati kao parkiranje
otvoreno ka saobraéajnici.



O navedenom imenovani su obavijeSteni aktom Ministarstva broj 09-7403/2 od
04.11.2022.godine- dokaz povratnica broj 09-7403/2 od 08.11.2022.godine, sa potpisom
primaoca i petatom poste od 09.11.2022.godine.

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke,
Javnopravni organ moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimicno, odnosno odbiti.

Kako podnosilac zahtjeva shodno €lanu 60 stav 3 Zakona o upravnom postupku
(“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nije otklonio nedostatak u
odredenom roku, to je odlu¢eno kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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

V.D. GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Stevovi¢ Vladan, M.Arch.




