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Direktorat glavnog drzavnog arhitekle

Broj: 05-332/25-12010/5
Podgorica, 04.02 2026. godine

Ministarstvo prostormog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.SluZbeni list Cme Gore” broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca ,OLD CITY" Doo Ulcinj za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
Abaz Architects” Doo Ulcinj, za izgradnju objekta mjesovite namjene, na lokaci koju &ine djelovi
kat.parcela br. 3573/95 i 3573/177 KO Petunce, koje obrazuju dio UP 681, zona A. podzona A3, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Veliki Pijesak” (.SluZbeni list Cre Gore - opstinski propisi

br. 115/20°), Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,OLD CITY" Doo Ulciny na dopunjeno idejno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Abaz Architects” Doo Ukeinj, ovjerenc
elektronskim potpisom projektanta dana 03.02.2026 godine u 14:06:49 +01'00°, za izgradnju
objekta mjesovite namjene, na lokaciji koju &ine djelovi kat parcela br. 3573/95 | 3573/177 KO
Peturice, koje obrazuju dio UP 681, zona A, podzona A3, u zahvatu Detajjnog urbanistiékog plana
Veliki Pijesak” (,Siuzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 115/207), Op$tina Bar, izradeno u
skladu sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: Bruto-gradevinska povrdina objekta 3.134 00ny
(planom propisano nadzemno 3.148,0 m?, podzemno ne ulazi u obradun), indeks zgradenosti -
1.79 (planom propisano 1,8); indeks zauzetosti - 0.4 (planom propisano 0.4); spratnost objekta-
2Po+P+4 (planom propisano 5 nadzemnih etaZa | moguénost projektovanja podzemnih etaza),
drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta), smjernicama za arhiteklonsko oblikovanje i materjalizaciju objekata | gradevinskom
linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta,

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-12010/1 od 30.09.2025 godine, Direkloratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,OLD CITY" Doo Ulcinj zahtjevom za davanje saglasnost
na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Ciling® Doo, za izgradnju
objekta mjesovite namjene, na lokacii koju ¢ine djelovi katparcela br. 3573/85 | 3573/177 KO
Peturice, koje obrazuju dio UP 691, zona A, podzona A3, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana
Veliki Pijesak” (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 115/207), Opétina Bar

Clanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25
i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekle a narolio da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i viSe, hotela
odnosno turistitkog naselja sa cetiri il pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistitko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije, osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks wgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj linij) | drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila,

stepen ozelenjenosti | namyena objekta).



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25 | 92/25), data je
definicija tehnicke dokumentacye | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke 1 grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi | naéin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skiadu sa urbanistiéko-tehmickim uslovima kogi se
preuzimaju u skladu sa zakonom kosim se ureduje uredenje prosiora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ni, zmedu ostalog | idejno nesenje, $to u skiadu sa citiranim ¢lanom B8 stav 2.
Zakona &ini obaveznos! uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnitke doxumenlacie sa
urbanistiéko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke

Glanom 10 Zakona o wgradnji objekata (.Sluzbem kst Crme Gore” broj 19725 | 92/25),
navedeno je da se idejrim resenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objekla, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloza) objekta u okviru lokaciye | prema susjednim
objektima; 3D vizuetizacia objekta; uslovi | resena prikljutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacije

¢lanom 41 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Cme Gore" broj 19/25),
utvrdeno je da se na dielu urbanisticke parcele moze graditi ako nedostajuéi dio
urbanistitke parcele ne utife na funkcionalnost | prstup objektu | uz uslov da se indeksi
zauzetosti 1 izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zawisnosti od namjene,
umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povr§ine
urbanisticke parcele shodno planirano namjeni.

Uz zahljev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sliedecu dokumentaciu: Urbanistiéko-tehnitke uslove broj: 084-1970/9 izdali dana
19.01.2022. godine od strane Ministarstva ekologije, prestomog planiranja i urbanzma, lzjavu
projektanta sa tabelarmm pnkazom zadatih | ostvarenih urbanmstickih parametara; [zjavu
oviadéene geodelske organizacie, Elaboratl parcelacije be 919-5638/2025 ovjeren dana
18.09.2025 godine i dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projexta za zgradnju objekla u

zasticeno| digtalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmaotno je predmetm zahtjev 1
odludio kao u dispozitivu riesenja. a ovo sa sliedecih razioga:

Smjernicama z planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Veliki Pgesak” ("Sluzbeni list
Crne Gore’- opstinski propisi broj 115/20). Opstina Bar, na lokacj koju &ni UP 881, zona A,
podzona A2, blok 7, koju obrazuju kat. parcele be. 3573795 i 3573/177 KO Peéurice, predvidena je
mjesovita namjena

Mjesovite namjene su povrdine namjenjene za izgradnju objekata za stanovane 1 2a druge
namjene koje ne predstaviaju znatajnu smetnju stanovanju od kosih nijedna nije preoviadujuca.
Na povrsinama mjeSovite namjene. mogu Seé graditi: stambeni objekti; objekti koje ne ometaju
stanovanje, a koje slue za opsluzivanje podruta, trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo,
zdravstvenu | socijalnu zadtitu, sport | rekreaciju, vjerski objekti | ostali objekti drustvenih
djelatnost koji sluze potrebama stanovnika podru¢ja obuhvacenog planom, ugostitelski objexti i
objekti za smjesta) tunsia, priviedni objekti kep ne predstaviaju bitnju smetnju preteznoj namjeni;
objekti komunalinih servisa, servisi, komunaine | saobracajne djelatnosti kol sluze potrebama
stanovnika podrutia. Pored ove povrdine, predlazu se i povréine saobracajne infrastrukture,
povréine za pejzazno uredenje javne namjene, povrine za vjerske objekle | povriine povrSinskih

voda, tj. potoka i njegove regulacie.
Za predmetnu namjenu neke od propisanih smjernica su- udaljenost objekta od granice

susjedne parcele je minimum 2.5 m (slobodnostojeci objekti — 2.5 m; - jednostrano uzidani objexti,
objekti u nizu — 2.5 m prema slobodnom dijelu parcele), izuzetno: objekat se moZe graditi | na



manjem cdstojanju il na samoj granici parcele, ukolko zidovi objekta ne sadrze otvore za dnevno
osvjeljenje na prostorjama za stanovanje, uz predhodnu pismenusaglasnost korisnika susjedne
parcele. Gradevinska linja podzemne etaze mo2e biti do min. 1.00 m do susjedne parcele.

Kota prizemlja za stambene objekte je max. 1.0 m iznad kote konaéno uredenog | nivelisanog
terena oko objekta. Krovove raditi kose ili ravne i ozelenjene kod etaza povuéenih po terenu.
Garaziranje automobila mora se ostvariti u okviru objekata, a parkiranje na pripadajucoj il drugoj
urbanistitkoj parceli, po normativima datim u poglaviju Saobracaj - parkiranje, odnosno 1,3PM po
stanu, 1PM na 80m? (poslovni objekti). Na UP se mogu graditi garaZe (klasi¢na Uili mehanicka -
sa autoliftovima), podzemna Vili nadzemna) u sklopu objekta il kac samostaini objekti Broj
podzemnih etaza nije ogranicen. Podzemne garale se mogu organizoval | ispod ozelenjenih i
drugih povrina van objekata (0sim u pojasu prema saobracajnici zvan GL), a u skladu sa
tehnitkim i geoloskim uslovima terena bez ogranitenja ele2a pod zemljom

Pejzazno uredenje u okviru kompleksa stambenih jedinica 1. bloka treba da bude spona
inkorporacije predmetnog prostora u urbanu cjelinu, Minimalm  procenal zelenila na nivou
urbanistitke parcele za nove stambene, pasiovno stambene i poslovne objekle znosi 30%.

U odnosu na smjemice iz planskog dokumenta i urbanisticko-tehnitke uslove uradeno je

dopunjeno idjeno rjesenje. Predmetno dejno rjesene Cini objekat za stanovanje. Prema
dostavijenom Elaboratu parcelacije predmetnu lokaciju ¢me kat. parcele br. 3573185 1 35731177
KO Peturice, ukupne povrdine 1747 m?.

Gabarit objekta postavijen je u odnosu na zadate gradevinske hnje. Glavni ulazi u objekat se
nalazi na sjeveroistoénoj strani parcele, cdnosno prstup se ostvaruje na etali drugog sprata
Objekat se sastoji od dva podruma, prizemjja i Cetiri sprata (5 nadzemnih etaZa) $to je u skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta. Prizemna etaza se postavija na koti 1,0m u odnosu na
konatno ureden | nivelisan teren oko objekta. U isto) je predvideno 6 stambenih jedinica,
vertikalna komunikacia i tehniéke prostorje. Na eta2i | sprata je ista dipsozicya prostoria, dok se
na eta2i || sprata nalazi ulaz u objekat | garazu/autolft, 6 stambenih jednica poslovni prostor. Na Il
i IV spartu priektovano je po 9 stambenih jednica

Parkiranje vozila je predvideno u podrumu i na siobodnim povrdinama parcele Cime je
obezbijeden potreban broj parking mjesta shodno UTU. Krov objekta je ravan, Visina objekta je

16.10 m od kote prizemia.

Spoljne zidne i betonske povrdine se obraduju termickom fasadom odnosno termitko
kamenom kompaktnom fasadom. Fasadani otvori odnosno vanjska stolarja predvidja se od
aluminjuma sa termopan stakiom 4+12+6,

Procenal zelenila na lokacsji iznosi 38 %. Sastavni dio idejnog nesenja je | Studga pejzaine
laksacije postojeceg stanja u kojoy je navedeno da analzom lokacije 1 sagledavania pnsustva
dendrofllore na lokacji nema drveca, te s tim u vezi nije moguce izvrsiti pejzainu taksacyu.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usaglasen sa
propisanim smjernicama, o0dnosno sa PropIsanom namjenom, osnavnim urbanistiCkim
parametrima | kapacitetima, kao i drugim urbanistiCkim parametnma | smjernicama, te da je
dopunjeno idejno rfjesenje usagladeno sa smjermicama za oblikovanje | matenjalzaciu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjeseme za
izgradnju objekta mjesovite namjene, na lokacy koju &ine katastarske parcele br. 3573/85 1
3573/177 KO Peturice, koje obrazuju UP 691, zona A, podzona A3, bick 7. u zahvatu planskog
dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Veliki Piesak” (*Siuzbeni list Crne Gore™ opStinski propist
broj 115/20), Opstina Bar, projektovano od strane ,Abaz Archilects” Doo Ulcin), ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 03.02.2026.godine u 14:06:48 +01'00°, izradeno u skiadu
sa osnovnim urbanistickim parametrima. Bruto-gradevinska povrsina objexta 3.134,00m? (planom
propisano nadzemno 3 148,0 m’, podzemno ne ulazi u obradun); indeks wzgradenosti — 1,79



(planom propisano 1,8). indeks zauzetosti - 0.4 (planom propisano 0,4). sprainost objekta-
2P0+P+4 (planom propsano 5 nadzemnih etnza | moguénost projektovanja podzemnih etaa),
drugim urbamstiCkim parametnma (parkiranje | garaziranje vozia, slepen ozelenjenosti | namjena
objekta), smjemicama za arhitektonsko oblikovanje | matenalzacyu objekata i gradevinskom
lingom u skladu sa smjernicama iz planskog dekumenta.

Konstatovano je da je uz ldejno resenje prilozena izjava projextanta sa tabetarmim prikazom
osnovnih urbanistitkih parametara, lzjava geodetske licencirane organizacije o tatnoj lokacyl
planiranog kompleksa, Elaborat parcelache i Studija pejza2ne taksacije postojeceg stanja. Pnstup
planiranom objektu obezbijeden je sa postojeé:h i planiranih saobracajnica 1 1o sa sjeverne strane
preko katparcele br. 3573/78 KO Peturice i sa juine strane preko kat.parcele br 3573/1 KO

Pecunce.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nadao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahljeva _OLD CITY" Doo Ulcinj na dopunjeno idejno
nesenje arhitektonskog projekla. projektovano od strane Abaz Architects' Doo Ulainj, ovjereno
elektronskim potpisom projektania dana 03.02.2026.godine u 14:06:49 +01'00' za izgradnju
objekta mjesovite namjene, na lokaci koju &ine djelovi kal.parceia be. a573/95 1 3573/177 KO
Pedurice, koje obrazuju dio UP 691, zona A, podzona A3, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
Veliki Pijesax’ (.Sluzbeni list Crne Gore - opélinski propisi br. 115/207), Opétina Bar, u pogledu
usaglasenosti sa urbanisticko tehnitkim uslovima u dijelu oblikovana i matenjalzacie, i sa
osnovnim urbanistickih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosl, sprainost cdnosno
visina objekta, odnos prema gradevinsko; liniji) 1+ drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1

garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).
Saglasno izlo2enom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, njedeno je kao u dispozitivu

ovog nesen;a.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja mo2e se javiti alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duridi¢




