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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 Cme Gore® broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom
postupku (.Sluzbeni list Cme Gore” broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieavajuci po
zahtjevu podnosioca ,MAMYS GLOBAL INVEST" d.o.0. Bar za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,2ARH'" d.o.0. Bar, za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta, na lokaciji koju &ini dio UP A2-UPS, zona A, blok
2, koju &ine kat parcele br.5836/3, 5836/4. 5836/5 | 5839/1 sve KO Novi Bar, u zahvatu
Detaljno urbanistitkog plana "Topolica IV" ("Sluzbeni list Cme Gore- opStinski propisi

br.39/13), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva MAMYS GLOBAL INVEST" d.o.0. Bar
na dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,2ARH’
d.o.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.08.2025.godine u
12:04:02 +02'00", za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na lokaciji koju &ini dio UP
A2-UPS, zona A, blok 2, koju &ine kat parcele br.5836/3, 5836/4, 5836/5 i 5839/1 sve KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljno urbanisti¢kog plana “Topolica IV° ("Sluzbeni list Cme Gore” -
opstinski propisi br.39/13), Opétina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine
nadzemnog dijela objekta 6 320,38m2 (planom zadato 5 267,50m2, uvetano za 20%
iznosi 6 321.00m2), indeksa izgradenosti 4,20 (planom zadato 3.50, uvecéano za 20%
iznosi 4,20), povrSine pod objektom 582,02m2 (planom zadato 677.25m2, uvetano 23
20% iznosi 812,70m2); indeksa zauzetosti 0,39 (planom zadato 0,45, uvecano za 20%
iznosi 0,54); spratnosti 2Po+P+11 (planom zadato 2Po+P+9, uz moguénost povecanja za
dvije etae)- u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehnitkim uslovima u dijelu
oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, cdnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) i
drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti |

namjena objekta).
Obrazlozenje

Aktom broj; 05-332/25-6686/1 od 26.05.2025 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,MAMYS GLOBAL INVEST d.o.o. Bar zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
2ARH" d.0.0. Bar, za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na lokaciji koju &ini dio UP
A2-UP9, zona A. blok 2, koju &ine kat.parcele br.5836/3, 5836/4, 5836/5 i 5839/1 sve KO



Novi Bar, u zahvatu Detaljno urbanistitkog plana "Topolica IV" (*SluZbeni list Crne Gore-
opétinski propisi br.39/13), Op$tina Bar.

Glanom 22 stav 1 tadke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore”
broj 19/25) utvrdena su ovias¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje
saglasnost na: 1) idejno riedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000m2 i viSe, hotela odnosno turstitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i
turistitkog rizorta, trga, skvera, $etalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usagladenosti sa: urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistilke parametre 1z
programa iz &lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numentke 1 grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2.
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije Eini, izmedu ostalog | idejno
rieSenje, §to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnitkim 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 rjeSenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta,
a narotito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjeSenja prikljutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljede¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehniCke uslove broj; 08-332/23-
4532/6 izdati dana 06.07.2023. godine od strane Ministarstva ekologije, prostomog
planiranja i urbanizma,; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistikih parametara i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskeg projekta za izgradnju
objekta u zasti¢enoj digitainoj formi.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno grafitkom prilogu iz planskog dokumenta - Plan namjene povrsina,
predmetna lokacija se nalazi u okviru povrSina mjedovite namjene. Na parcelama
mjeSovite namjene mogu se graditi: stambeni objekti i stambeno-poslovni objekti, tr2ni |
izlozbeni centr, objekti za smjestaj turista — hoteli, ugostiteljski objekti, poslovni objekti i
objekti privrednih druStava, objekti za upravu, kulturu, $koistvo, zdravstvenu | socijalnu
zastitu, parkinzi i garaZe, objekti infrastrukture.

Ukoliko se odreduje lokacija na dielu urbanistitke parcele za izgradnju,
rekonstrukciju ili izvodenje drugih radova kojma se vrse promjene u prostoru, povrsina



lokacije ne moze biti manja od 600m?2. Idejnim rjedenjem je predvidena izgranja objekta na
dijelu urbanistitke parcele. Povrsina lokacije za gradenje je 1 505m?.

Indeks zauzetosti je definisan kao maksimalni za svaku urbanistitku parcelu i moze
biti uvecan za 20% ukoliko lokacija cbuhvata najmanje dvije vlasnitke parcele ili kada je
povr$ina lokacije iznad 1 200m?. Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaZe
iznosi 1,00 (100%). Horizontalni gabarit podzemne etaze moZe biti veéi od gabarita
objekta, ali pod uslovom da se njegovom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti na
parceli. Ukoliko je krov podzemne garaze do 1,00m iznad nivoa terena, ozelenjen,
parterno ureden, njen gabarit ne ulazi u proratun procenta zauzetosti parcele, vec se

smatra uredenom zelenom povrSinom,

Bruto gradevinska povrsina je zbir bruto povrina svih nadzemnih etaza objekta. U
obratun bruto gradevinske povr§ine ne ulaze parkinzi, bazeni, igraliste, otvorene terase I
druge poplotane povrsine, krovovi ukopanih i poluukopanih garaza koji nijesu visi od
1.00m od nulte kote objekta i koriste se za neku od navedenih namjena. Podrumska etaza
ne ulazi u proratun dozvoljene bruto povrsine objekia ukoliko je namijenjena za gara2ni ili
instalacioni prostor. Indeks izgradenosti je definisan kao maksimalni za svaku pojedinaénu
lokaciju i moze se uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije viasnicke
parcele ili kada je povr$ina lokacije iznad 1 200m?.

Na nivou planskog dokumenta maksimaina visina objekta je deset nadzemnih
etaza i dvije podzemne etaZe Spratnost (broj etaza) se moze prilagodavati konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja, uz mogucénost povecéanja, izuzetno, za
dvije etae, ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije (moraju se
postovati gradevinske linije) i ne moze se povecavati planom definisana bruto razvijena

gradevinska povrsina.

Gradevinska linija na nivou bloka je definisana grafieki. Grafitka linija u odnosu na
susjedne parcele definisana je numeriZki.

Parkiranje i garaZiranje vozila se vrSi u okviru urbanistitke parcele u sklopu
podrumskin garaZa (u jednom ili dva nivoa), suterenskih garaZa, parkiranja na plofama
iznad suterena ili podruma, djelovima objekata, spratnih garaza, parkiranja na
neizgradenom dijelu parcele. Gradevinske linije ispod povrSine zemije mogu biti izvan
utvrdenih gradevinskih linija na zemlji, mogu se poklapati sa granicama parcele — lokacye
na kojoj se gradi objekat, uz iskljucivu obavezu | odgovornost investitora da izvodenjem
radova i upotrebom objekta ne ugrozi susjedne objekte i parcele. Od potrebnog broja
parking mjesta za stacioniranje vozila, najmanje 40% mora biti rijedenc kao garaziranje.
Broj parking mjesta koji treba ostvariti na parceli utvrduje se po normativu. stanovanje 1-
1,2pm po 1 stambenoj jedinici, odnosno za poslovanje 10pm na 1000m?.

Procenat uredenih povréina mora biti najmanje 20%, $to za predmetnu lokaciju
iznosi 301,80m2.

Uvidom u dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane .2ARH® d.0.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
13.08.2025.godine u 12:04:02 +02'00", za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na
lokaciji koju &ini dio UP A2-UPS, zona A, blok 2, koju &ine kat.parcele br.5836/3, 5836/4,
5836/5 | 5839/1 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Topolica IV
(“Sluzbeni list Crne Gore — opitinski propisi”, broj 39/13), Opétina Bar, konstatovano je da
je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja stambeno-posiovnog objekta, ukupne bruto



razvijene gradevinske povr§ine nadzemnog dijela objekta & 320,39m2 (planom zadato 5
267.50m2, uveéano za 20% iznosi 6 321,00m2), indeksa izgradenosti 4,20 (planom
zadato 3.50. uveéano za 20% iznosi 4.20), povrsine pod objektom 592,02m2 (planom
zadato 677.25m2, uvedano za 20% iznosi 812,70m2); indeksa zauzetosti 0,39 (planom
zadato 045, uveéano za 20% iznosi 0,54); spratnosti 2Po+P+11 (planom zadato
2Po+P+9, uz moguénost povecanja za dvije etaze)

Idejnim rje$enjem je predvidena izgradnja stambeno-poslovnog objekta. Pnzemie,
prvi sprat i dio drugog sprata su u funkciji poslovanja, dok su na ostalim etazama
projektovane stambene jedinice. Odnos pevréina stambenog 1 poslovnog dijela objekta je
u skladu sa dozvoljenom povr§inom iz planskog dokumenta.

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

Mirujuéi saobracaj je rijeSen u okviru dvoetaZne podzemne garaze u okviru objekta.
Obezbijedeno je ukupno 68pm, od ¢ega je 55pm namijenjeno stanovanju, a 13pm
poslovanju. Podzemne etaZe su namijenjene za garazni | instalacioni prostor i shodno
tome, njihova povrsina nije uzeta u obratun ukupne BRGP objekta,

Projektom je ostvareno 809,89m? zelenih povrSina, koje su predvidene u Okviru
parternog uredenja | zelenih neprohodnih krovnih terasa, na kojma je obezbijedena

dubina supstrata d=40cm.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno resenje konstatuje se da je
projektovani cbjekat usaglasen sa propisanim, odnosno $a Osnovnim urbanistitkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta 1
odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjemicama za oblikovanje prostora | materjalizaciju iz Planskog dokumenta
definisano je sijedece.

RjeSenje gradevinskih struktura u oblikovnom | likovnom pogledu mora da
odgovara klimatskim karaktenstikama podrulja. Prostomo oblikovanje mora da bude u
skladu sa namjenom | sadrzajem objekta, tako da objekli imaju prepoznatljivost |
arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo
cjelovitog prostornog riedenja, u skladu sa ve¢ formiranim ambijentem,

U projektovanju objekata je moguce koristii savremene i tradicionaine matenjale,
vodeéi ratuna o usagladenosti likovnog izraza | ambijenta. Zavisno od arhitektonskog
riedenja, od prirodnih materijala prednost dati kamenu i drvetu

Projektom je planiran objekat jasnih proporcija i svedene forme. Objekat je
inkoporiran i oblikovno rijeSen u zoni gradnje kao i oblika lokacije na kojoj se gradi
Podijeljen je u dvije (juzna fasada), odnosno tri vertikaine zone (sjeverna fasada) kako b
se razbio kontinuitet fasade i time razigrala forma i naglasila vertikalnost objekta.

Zavréna obrada fasade je dominantno u bijeloj beji (RALS016) | dijelom u sivoj bajl
(RALS004). Ulazi u stambeni dio objekta, kao i vertikalni stubovi objekta naglaseni su
oblogama od HPL panela u boji drveta (RAL8003). Terase objekia i krovna atika su
takode nagladene u bijeloj boji. Fasadna stolarija je u boji RAL 8005. Svojom formom |



upotrijebljenim materijalima objekat ne naruSava zate&ene arhitektonske vrijednosti uze i
Sire lokacije.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjemicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva JMAMYS GLOBAL INEST" d.o.0.
Bar na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,2ARH"
d.0.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.08.2025.godine u
12:04:02 +02'00', za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na lokaciji koju €ini dio UP
A2-UP9, zona A, blok 2, koju &ine kat.parcele br.5836/3, 5836/4, 5836/5 i 5839/1 sve KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljno urbanisti¢kog plana "Topolica V" ("Sluzbeni list Crme Gore-
opstinski propisi br.38/13), OpStina Bar, u pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko
tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, i sa osnovnim urbanistikih
parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rjedenja.

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