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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Padgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-16117/3
Podgorica, 05.03.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbenilist Crne Gore"* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona
o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riesavajui po
zahtjevu podnosilaca Bozidara Prelevicai ,VU2 Group* d.o.o0. Bar, za davanije saglasnosti na idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LARHMARK SOLUTION* d.o.o. Podgorica,
za izgradnju Stambeno-poslovnog objekta (FAZA 1), Objekat B, koji je planiran na dijelu UP B2 -
UP4 koje ¢ine djelovi kat. parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2 KO Novi Bar, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana “Topolica IV (,Sl. list Crne Gore - opétinski propisi” br. 39/13), Opstina
Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva BoZidaru Preleviéu i ,VU2 Group® d.o.o. Bar,
na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LARHMARK
SOLUTION® d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom 26.02.2025. godine, 16:25:34 +
01'00', za izgradnju Stambeno-poslovnog objekta (FAZA 1), Objekat B, koji je planiran na dijelu UP
B2 — UP4 koje &ine djelovi kat. parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2 KO Novi Bar u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana “Topolica IV" (,SI. list Crne Gore - opstinski propisi* br. 39/13), Opstina
Bar, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, isa
osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinskom povrsinom objekta “B” za nadzemno - 2
853,98 m? sa prethodno ostvarenom bruto povrsinom iz faze | — 1 098,51 m? tj. ukupno za objekat
«g" . 3 952,49 m? (planom propisano BGP nadzemno 2 417,72 m* sa dozvoljenim uvecanjem od
20%), indeksa zauzetosti 0,33 (planom propisano 0,4 - definisani indeks zauzetosti se moze uvecati
za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasnitke parcele ili kada je povrsina lokacije 1 200
m2), indeksa izgradenosti 1,79 (planom propisano 1,5 - definisani indeks izgradenosti se moze
uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasnicke parcele ili kada je povrsina
lokacije 1 200 m2),spratnosti objekta Po+P+5 (planom propisano P+3, uz mogucnost povecanja,
izuzetno, za dvije etaze), obezbijedenim kolskim prilazom objektu i gradevinskom linijom, u skladu
sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/24-16117/1 od 06.12.2024. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se Bozidar Prelevié i ,VU2 Group” d.0.0. Bar, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ARHMARK
SOLUTION® d.0.o. Podgorica, za izgradnju Stambeno-poslovnog objekta (FAZA II), Objekat B, koji
je planiran na dijelu UP B2 — UP4 koje ¢ine djelovi kat. parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2
KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Topolica V" (,Sl. list Crne Gore - opstinski
propisi* br. 39/13), Opéstina Bar.

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

&lanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, getalista 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 urbanistickim
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 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 i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerigke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i praviima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnigke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 07-014/21-713/4 izdati dana
19.12.2022.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora, Opstina Bar; Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlaséene geodetske
organizacije i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanistiéki plan »Topolica IV” - (“Sluzbeni list
Crne Gore”- opstinski propisi broj 39/13), Opstina Bar, na lokaciji koju &ini dio urbanisticke parcele
B2-UP4, koja je formirana od dijelova katastarskih parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2 KO
Novi Bar, Opstina Bar, a shodno grafickom prilogu broj 7 — Plan namjene povrsina, planirana
namjena je stanovanje velike gustine. Na parcelama stanovanja velike gustine mogu se graditi:
stambeni i stambeno-poslovni objekti, trgovine i ugostiteljski objekti, objekti za smjestaj turista —
hoteli, poslovni objekti, objekti za upravu, skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, parkinzi i garaze
| objekti infrastrukture. Za predmetni blok || u okviru zone B, planom parcelacije predvideno je
objedinjavanje parcela, ali se kroz realizaciju odobrava i izgradnja na vise urbanistickih parcela ili
njihovih dijelova.

Iz uslova za izgradnju objekata stanovanja velike gustine propisano je da planirani objekti
na gradevinskoj parceli mogu izmedu ostalog biti postavljeni kao slobodnostojeci, a njihova povrgina
i oblik odreduju se u skladu sa predvidenim urbanistiékim parametrima. Indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti definisani su kao maksimalni za svaku pojedinaénu lokaciju i urbanisticku parcelu, i oni
§€ mogu uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasnicke parcele ili kada je
povrsina lokacije iznad 1 200 m2. Vertikalni gabarit je definisan brojem etaza. Na nivou planskog
dokumenta maksimalna visina objekta je deset nadzemnih etaza i dvije podzemne etaZe. Spratnost
se moZe prilagodavati konkretnim programskim zahtjevima prilikom projektovanja, uz moguénost
povecanja za dvije etaZe, ali se arhitektonska postvavka mora uklopiti u uslove regulacije — moraju
se postovati gradevinske linije i ne moze se povecavati planom definisana bruto razvijena
gradevinska linija. Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena, ali nije obavezna. Podrumska etaza
ne ulazi u proracun dozvoljene bruto gradevinske povrsine ukoliko je namijenjena za garazni
prostor. Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na saobracajnu povrsinu.
Urbanistitkom parcelom pogodnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja ima obezbijeden
pristup u Sirini od najmanje 4m. Mirujuéi saobracaj sa odgovarajuéim brojem parking mjesta
potrebno je rijesiti na nacin da se zadovolji parametar po normativu za stanovanje 1-1,2PM po stanu
i za poslovanje 10PM na 1 000 mz2.




Sto se tite smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, arhitektonsko oblikovanje prostora
treba da uvazava karakteristi¢ni ambijent podrudja, te da istovremeno doprinosi stvaranju slike
centra uredenog turistickog grada. Rjesenje gradevinskih struktura u oblikovnom i likovnom pogledu
mora da odgovara klimatskim karakteristikama podru&ja. Prostorno oblikovanje treba da bude u
skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz
adekvatan funkciji, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog rjesenja, u
skladu sa ve¢ formiranim ambijentom. U projektovanju objekata moguce je koristiti savremene i
tradicionalne materijale, vodeéi raduna o usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta. Preporucuje se
obrada savremenih materijala koji daju moguénost za originalna arhiteltonska rjeSenja, a
istovremeno su dobra zastita objekata. Zavisno od arhitektonskog rjesenja, od prirodnih materijala
prednost dati kamenu i drvetu. Kolorit fasade objekta uskladiti sa projektovanom formom,
ambijentom, klimatskim uslovima i funkcijom, imajuci istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih
struktura. Uredenje otvorenih povrsina prilagoditi namjeni objekta, ambijentu i klimatskim uslovima.
Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera, sa ciljem da se obezbijedi spontano
kori$¢enje i prijatan doZivljaj u prostoru, kroz uskladivanje elemenata parterne obrade, funkiconalno
i oblikovno. Radi atraktivnosti i podizanja stepena prijatnosti ambijenta, zavisno od veli€ine i vrste
objekata, predvidjeti gdje god je moguée manje ambijentalne cjeline (pjacete, male trgove, plate i
sl.). Procenat uredenih povr§ina mora biti najmanje 20%.

Dostavljenim idejnim rieSenjem na predmetnoj lokaciji koju €ini dio urbanisticke parcele B2-
UP4, koja je formirana od dijelova katastarskih parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2 KO Novi
Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Topolica IV" (“SluZbeni list Crne Gore”, - opstinski
propisi br. 39/13), Opstina Bar, planirana je izgradnja stambeno-poslovnog objekta “B”, spratnosti
Po+P+5, $to predstavlja drugu fazu izgrade. (U prvoj fazi planirana je izgradnja objekta A i garaze
pod objektima A i B. Takav tip izgradnje uslovila su detaljna ispitivanja terena koja su rezultirala
parametrima koji zahtijevaju posebnu paZnju tretmana podzemnih voda, i upravo zbog toga je
formirana zajednitka garaza za dva planirana susjedna objekta, kao najracionalnije rje$enje. U
podrumskoj etazi pod objektom A planirana su 33 parking mjesta i 33 parking mjesta pod objektom
B). Pored parking mjesta u garazi, za objekat “A” u parteru predvidena su jo$ 4 parking mjesta. U
okviru Sest nadzemnih etaza objekta A planirano je ukupno 15 stambenih jedinica i 20 poslovnih
apartmana). Arhitektonsko-urbanisticko rjeSenje objekta je u funkcionalnom i oblikovnom smislu
rijeSeno racionalno i u skladu sa njegovom namjenom, a pri tome je dobijeno unikatno i kvalitetno
rieSenje. Planirani objekat karakteriSe savremena kompozicija sa dominantnim horizontalnim
linijama koje isti¢u njegovu strukturu. Forma je dinamicna, sa izraZzenim terasama koje omogucavaju
kontakt sa okruzenjem. Ugaoni dijelovi naglaseni su kontrastnim materijalima. Fasada objekta
rijeSena je kao savremena, visoko—estetska, u skladu sa lokacijom i namjenom objekta. Elemente
fasade cini demit fasada sa zavrSnom obadom — bavalit u bijeloj (RAL 9010) i svijetlo sivoj (RAL
7035) nijansi kao i lokalni lomljeni kamen. Odredeni dio fasade posljednje etaze objekta obraden je
dekorativnim plo¢ama fundermax-a na potkonstrukciji u sivoj boji (RAL 7021). Zelene povrSine i
uredeni prilazi dodatno poblj$avaju kvalitet ovog stambeno-poslovnog objekta, koji je osmisljen tako
da pruzi moderan i prijatan - prirodni ambijent koji odgovara potrebama urbanog Zivota u primorskom
okruzenju.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno rieSenje za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta “B" na lokaciji koju &ini dio urbanisticke parcele B2-UP4, koja
je formirana od dijelova katastarskih parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2 KO Novi Bar, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Topolica IV (“Sluzbeni list Crne Gore”- opstinski propisi broj
39/13), Opstina Bar, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinskom povrSinom
objekta “B” za nadzemno - 2 853,98 m? sa prethodno ostvarenom bruto povrSinom iz faze | — 1
098,51 m? tj. ukupno za objekat “B” - 3 952,49 m? (planom propisano BGP nadzemno 2 417,72 m?
sa dozvoljenim uveéanjem od 20%), indeksa zauzetosti 0,33 (planom propisano 0,4 - definisani
indeks zauzetosti se moze uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasnicke
parcele ili kada je povrsina lokacije 1 200 m2), indeksa izgradenosti 1,79 (planom propisano 1,5 -



definisani indeks izgradenosti se moze uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije
vlasnicke parcele ili kada je povrdina lokacije 1 200 m2),spratnosti objekta Po+P+5 (planom
propisano P+3, uz moguc¢nost povecanja, izuzetno, za dvije etaze), obezbijedenim kolskim prilazom
objektu i gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rie$enje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim prikazom
osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava ovlaséenog geometra. Predmetnoj
lokaciji — urbanistickoj parceli B2-UP5, planiran je kolski prilaz sa sjeverne strane sa planirane
saobracajnice “S14", u skladu sa planskim dokumentom.

Kod izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti BozZidaru Prelevicu i ,VU2 Group“ d.o.o. Bar, na dopunjeno idejno rje$enje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ARHMARK SOLUTION" d.o.o. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom 26.02.2025. godine, 16:25:34 + 01'00', za izgradnju Stambeno-
poslovnog objekta (FAZA I1), Objekat B, koji je planiran na dijelu UP B2 — UP4 koje &ine djelovi
kat. parcela br. 5857/1, 5858/2, 5859/2 i 5860/2 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana “Topolica IV" (,SI. list Crne Gore - opétinski propisi br. 39/13), Opstina Bar.

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rije$eno je kao u dispozitivu
ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja 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 Purisi¢
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