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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 221 25 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni
list Crme Gore* broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzben list
Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca .2
DECEMBAR® Doo Bar, za davane saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Centar za projektovanje’ Doo Bar,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 02.07.2025.godine u 15:14:44 +02'00',
za izgradnju posiovno stambenog objekta u zahvatu zone centralnih funkcija, na vedim
dijelovima UP3, UP4, UP12 i UP13, koje &ine kat. parcele br.4B01/2, 4801/4, 4808/1,
4808/5, 4811/1, 4811/2, 481173, 4B812/2. 4B12/4 i 4812/5 sve KO Novi Bar, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana ‘llino’ (‘Sluzbeni list Cme Gore- br.32/08), OpStina

Bar.donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,2 DECEMBAR' Doo Bar, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Centar za projektovanje’
Doo Bar, ovjereno elektronskim polpisom projektanta 02.07.2025.godine u 15:14:44
+02'00', za izgradnju poslovno stambenog objekta u zahvalu zone centralmih funkcija, na
vedim dijelovima UP3. UP4, UP12 i UP13, koje &ine kat. parcele br.4801/2, 4801/4,
4B08/1, 4808/5, 4811/1, 4B11/2, 4811/3, 4812/2, 4812/4 | 4812/5 sve KO Novi Bar, u
zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “llino” ("Sluzbeni list Crne Gore- br.32/09), Opstina
Bar ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 8 794 48m’
(ptanom zadato max 9 214 80m?), indeksa izgradenosti 4,01 (planom zadato max 4,20),
povrdine pod objektom 812.68m? (planom zadato max 1 645,50m7); indeksa zauzetosl
0.37 (planom zadato max 0.75); spratnosti 11 nadzemnih etaza (2Po+P+10) (planom
zadato 11 nadzemnih eta2a) - u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehnitkim uslovima
u dijelu oblikovanja | materjjalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-5801/1 od 06.05.2025 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .2 DECEMBAR" Doo Bar, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Centar za
projektovanje” Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29 04.2025.
godine u 15.49:34 + 02'00", za izgradnju novog posiovno stambenog cbjekta u zahvalu
zone centralnih funkcya, na vedim dijelovima UP3. UP4, UP12 i UP13 koje Cine kal.



parcele br.4801/2, 4801/4, 4808/1, 4B08/5, 4811/1, 481172, 4811/3, 4812/2, 4812/4 1
4812/5 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘llino’ ("Sluzbeni list
Crne Gore- br.32/08), Opstina Bar.

Glanom 22 stav 1 tatke 112 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena sSu ovladtenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje
saglasnost na: 1) idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000m2 | vise, hotela odnosno turistikog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica |
turistickog rizorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usagla$enosti sa. urbanisticko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta, cdnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz Clana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore* broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | grafiCke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnmickim
uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa zakonom Kkojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. oveg
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rie$enje, Sto u skladu sa citiranim &anom B8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjedenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa urbanistiéko-tehniékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi | rfjesenja prikjjutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu = Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanistiéko-tehnitke uslove broj. 06-332/24-
16458/5 izdali dana 18.12.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja,
utbanizma i drzavne imovine; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih 1
ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovia§tene geodetske organizacije i dopunjeno
idejno nesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetm
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno grafickom prilogu - Plan namjene povrsing z planskog dokumenta
predmetna lokacija je prema namjeni centraine funkcije. U okviru centralnih funkcya
predvidena je izgradnja objekata prvenstveno namijenjenih poslovanju, administracij,
kulturi, obrazovanju, sportu | rekreaciji, trgovini | ugostiteljstvu  kao i dielom
viseporodiénom stanovanju. Planirana namjena je pretezna ali podrazumijeva i postojanje
drugih namjena kao $to su viseporodiéno stanovan;e velikih gustina, turisticko stanovan;e
i dr. ukoliko se mogu zadovoljiti propisani urbanisticki parametri.



Dozvoljena spratnost za predmetnu lokaciju je 11 nadzemnih etaza. lzgradnja podruma
i suterena je ispod svih objekata dozvoljena, ali nije obaveza. Etaze ispod kote prizemija
tretiraju se Kao suterenski i podrumski prostori i né ulaze u proratun dozvoljene bruto
povriine objekta. Ukoliko se u suterensko) ili podrumskoj etazi planiraju garazni prostori,
gabarit podzemne etaze moZe biti veci od gabarita objekta, ali pod uslovom da se nencm
zgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti ni parcele. Ukoliko je krov podzemne garale
ozelenjen i parterno ureden njen gabant ne ulazi u proratun procenta zauzetost parcele,

veé se smatra uredenom zelenom povrinom.

Gradevinski elementi na nivou prizemlja objekata mogu pre¢i gradevinsku liniju,
(radunajuci od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada), i to: zlozi
lokala — 0,3m, po cijeloj visini; konzolne nadstresnice ili nadstrednice sa masivnom
bravarskom konstrukcijom u zoni pnzemne etaZe . maksimalno do regulacione linije izvan
gradevinske linije, | to iskljuéivo u zoni ulazne partije, sa min visinom 4m; konzoine
reklame — do 1m na visini iznad 4m. Navedeni gradevinski elementi ne smiju prelaziti
granicu urbanistitke parcele (ne smiju zalaziti u javnu povrSinu).

Parkiranje ili garaZiranje vozila rjeSavati u okviry parcele po normi stanovane 1-
1 2PM/1 stambenoj jedinici; trgovina 20-40 PM/1000 m?, posiovanje = 10PM/1000 m?,
Parkiranje rjesavati u okviru urbanisittke parcele.

Planskim dokumentom Su propisani uslovi za zelenilo u okviru centrainih funkcija
Slobodne (ratunajuéi interne komunikacije i druge pratece sadr2aje) i zelene povrSine u
okviru ove namjene treba da zauzimaju minimum 30% od ukupne povr$ine parcele.

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog rieSenja arhitektonskog projekta projektovanog
od strane .CENTAR ZA PROJEKTOVANJE' DOO Bar, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 2.7.2025.godine u 15:14:44 +02'00", za izgradnju posiovno-stambenog
objekta, na katastarskim parcelama br. 480172, 4801/4, 4B08/1, 4808/5, 4811/1, 4B11/2,
4B11/3, 4B12/2, 4B12/4 | 4812/5 sve KO Novi Bar, odnosno na djelovima UP4, UP12 1
UP13 u zoni G, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “llino” (*Slu2beni list Cme Gore —
opstinski propisi®, broj 32/09), Opétina Bar, konstatovano je da je idejnim rjesenjem
predvidena izgradnja poslovno-stambenog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske
povr§ine nadzemnog dijela objekta 8 794,48m? (planom zadato max 9 214 80m?), indeksa
izgradenosti 4,01 (planom zadato max 4,20), povrsine pod objektom g812,68m? (planom
zadato max 1 645,50m?); indeksa zauzetosti 0,37 (planom zadato max 0,75). spratnosti
11 nadzemnih etaza (2Po+P+10) (planom zadato 11 nadzemnih etaza).

ldejnim rjeSenjem je predviden poslovno-stambeni objekat, spratnosti 2Po+P+10. U
prizemlju objekta su predvideni posiovni sadrzajl | nadzemno garaziranje vozila. Na
etazama od 1. do 5. sprata su projektovani poslovn apartmani, dok su na etazama od 6.
do 10. sprata projektovane stambene jedinice. Stambene jedinice su planirane kao
garsonjere, jednosobni i jednoiposobni stanovi. Planirane su dvije podzemne etaze, koje
su predwidene za garaZiranje vozila, te shodno namjeni njihove povrdine nisu uzete u
obratun ukupne bruto povrsine objekta.

Objekat je propisno udallen od granica susjednih urbanistickih parcela shodno
smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju.

Parkiranje je obezbijedeno na nadzemnom parking prostoru u okviru predmetne
lokacije (25PM), u nadzemnoj garaZi u okviru prizemne etaZe (12PM) i u podzemnoj



dvoetaznoj garazi (S6PM). Obezbijedeno je ukupno g3PM $to odgovara normativu
definisanom planskim dokumentom.

U okviru lokacije, zelene povrsine zauzimaju 660m? $to predstavija 30% od ukupne
povrdine predmetne lokacije.

Shodno navedenom, a uwvidom u dopunjeno idejno rjedenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta 1
odnos prema gradevnisko) liniji)) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora | materjalizaciju 1z planskog dokumenta
definisano je sijedece:

Likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske
karakteristike podruéja. Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajuéih materjala koji
garantuju adekvatnu zadtitu enterijera objekta. Kolont objekta uskladiti sa njihovom
funkcijom, okolinom, gradevinskim naslijedem i klimatskim uslovima.

Uvidom u dopunjeno idejno riesenje utvrdeno je da su fasade objekta i u oblikovanju i u
matenjalizaciji rjedene tako da se vizuelno jasno uklapaju u okolni ambijent. Predvideni
matenjal u obradi fasade je akrilna tonirana zrmasta struktura bijele boje, prizemle od
prircdnog kamena, staklene povréine u aluminijskim ramovima. Svi zidovi na fasadi u
prizemlju zavr$no se oblazu prirodnim klesanim kamenom, boja RAL1000. Svi fasadni
zidovi, osim onih na terasama obraduju se zavr$nim fasadnim malterom, boja RAL 8010.
Syi fasadni zidovi unutar terasa kao zavr$ni materijal je drvena fasada - RAL 8008. Sw
parapetni zidovi na balkonima oblazu se materijalom zavrsni fasadni malter, boja RAL

8001.

Nad objektom je planiran ravan neprohodan krov, krovni pokrivaé je od lakih betonskih
elemenata, boja RAL1018.

Spoljasnji otvori planirani su od plastificiranog aluminijuma sa termoprekidom, boja
RALS010 i zastakljeni izolujuéim “termoton” staklom, boja RALS010. Kao zastita od sunca,
na svim prozonma i balkonskim vraima planirane su roletne u boji bravanje, boja RAL
5010. Balkonske ograde su telicne, boja RAL 9004, visine 1,2m od gotovog poda.

Horizontali brisoleji su planirati za sakrivanje klima uredaja, od aluminijuma, boja
RALOOB. Vertikalni brisoleji, kao zastta od sunca su predvideni od aluminijuma, boja
RALBOOS.

Shodno svemu navedenom, idejno rjieenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahyjeva ,2 DECEMBAR" Doo Bar, na
dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Centar za
projektovanje® Doo Bar, ovjereno elektronskim  potpisom  projektanta dana
02 07.2025.godine u 15:14:44 +02'00", za izgradnju novog posiovno stambenog objekta u
zahvatu zone centralnih funkcya, na vedim dijelovima UP3, UP4, UP12 i UP13 koje Cine
kat parcele br.4801/2, 4801/4, 4B08/1. 4808/5, 4811/1, 4811/2, 481113, 481272, 4812/4 1
4812/5 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “llino* ("Sluzbeni list
Cme Gore- br.32/08), Opstina Bar, u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehniCkim



uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, | sa osnovnim urbanisti¢kih parametanma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila,

stepen ozelenjenosti i namjena objekta).
Saglasno izlozenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.
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