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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-14887/5
Podgorica, 18.03.2026 godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog driavnog
arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore”
broj 19/25 i 82/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuci po zahtjevu .GME" Doo Bar, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,CENTAR ZA
PROJEKTOVANJE" Doo Bar, za izgradnju posiovne-stambenog objekta u zoni centrainih funkcija,
na lokaciji koju &ine kat.parcele br. 4061/1, 4065/2, 4058/2, 4058/4 | 4058/1 KO Nowvi Bar, koje
obrazuju UP 12 i UP18, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana _llino" (.SiuZbeni list Crne Gore -
op$tinski propisi br. 32/09), Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva GME" Doo Bar, na dopunjeno idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .CENTAR ZA PROJEKTOVANJE® Doo Bar.
ovjereno elektronskim potpisom dana 18.03.2026.godine u 12:58:23 +01'00°, za wgradnu
posiovno-stambenog objekta u zoni centrainih funkcia, na lokacyi koju &ine kat parcele br. 4061/1,
4065/2, 4058/2, 4058/4 | 4059/1 KO Novi Bar, koje obrazuju UP 12 | UP18, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana  llino” (,SiuZbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 32/09), Opstina Bar
izradeno u skladu sa osnovnim urbanistickim parametnma: Brulo-gradevinska povriina objekta -
6.045,21 m? (planom propisano 6.048,00 m?); indeks zgradenosti 4,20 (planom propisano 4,20);
indeks zauzetosti 0,53 (planom propisano 0,75); spratnos! objekta 2Po+P+7 (planom propisano 11
nadzemnih eta?a i mogucnost projektovanja podzemnih etaZa), 1 drugim urbanistickim
parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), smjernicama
za arhitextonsko oblikovanje | matenjalizacju objekata i gradevinskom linjom u skladu sa
smjernicama iz pianskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-14887/1 od 25.11.2025.godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se GME" Doo Bar, zahyjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane CENTAR ZA PROJEKTOVANJE®
Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom dana 24.11.2025 godine u 16:22:.07 + 01'00°, za
izgradnju posiovno-stambenog objekta u zoni centrainih funkcija, na lokaciji koju Cine kat parcele
br. 4061/1, 4065/2, 4058/2, 4058/4 i 4059/1 KO Nowvi Bar, koje obrazuju UP 12 i UP18, u zahvalu
Detaljinog urbanistickog plana _llino® (. Sluzbeni st Crme Gore - opstinski propisi br. 32/09),
Opstina Bar

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Cme Gore” broj 19/25
i 82/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistickog naselja sa Celiri il pet zvjezdica i turistiCkog nzorta, trga, skvera, Setalifta,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanisticko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizaciye, osnovim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liny) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta).



Clanom B8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25 | 82/25), data je
definicija tehnicke dokumentacye i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista wraduje u skladu sa urbanistitko-tehniékim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog 1 wdejno riesenje, §to u skladu sa citiranim &anom B stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskiadencsti idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urtbanistitko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore® broj 19125 i 92/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generaina koncepcya za izgradnju objexta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor poloaj objekta u okviru lokaciie | prema susjednim
objektima; 3D vizuclzacia obsekta; uslovi i resenja prikjjuéenja objekta na saobracanu,
instalacionu | drugu infrastrukturu i uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Utbanisticko-tehnitke uslove broj. 06-333/24-14259/7 zdati
dana 09.12,2024. godine od strane Ministarstva prostomog planiranja. urbanizma i driavne
imovine; Urbanistitko-tehnitke usiove broj 07-332/24-825/3 izdati dana 11.12.2024. godine od
strane Sekretarjata za urbanizam 1 prostomo planiranje Opétine Bar, Izjavu projektanta sa
tabetarmim prikazom zadath | ostvarenth urbanistickih parametara; lzjavu ovlaséene geodelske
organizacije i dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u za$ticeno)
digitainoy formi

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa shedech razloga:

Za lokaciju koju cine katastarske parele br. 4061/1, 4085/2, 4058/2, 4058/4 | 4058/1 KO
Novi Bar, koje obrazuju UP 151 UP18. zona H, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog ptana llino”
(.Sluzbeni list Crme Gore - opstinski propisi br. 32/08), Opstina Bar, planiranja je namjena -
povrsine centrainih funkcya. Komplementarna namjena je posiovanje sa stanovanjem. Planskim
dokumetnom, za predvidene namjene, neke od propisanih smjernica su.

Centralne funkcije su klasifikovane prema znacaju | uticaju u prostoru. Planirana nam;ena
je pretezna ali podrazumyeva | postojanje drugih namjena kao Sto su: viseporoditno stanovanje
velikih gustina, turisticko stanovanje i dr, ukobko se mogu zadovoljitt propisani urbanisticki
paramelri, Karakter namjene se odreduje prema brulo gradevinskoj povrsini (BGP) planiranih
objekata u okviru jedne urbanisticke zone (ukupna BGP). Pretezna namjena podrazumjeva vise

od polovine ukupne BGP ptaniranih objekata.

Planirana spratnost | gabariti novih objekata su uslovijeni indeksom zgranenosti (Kz) |
indeksom zauzetostl (Si) urbanistitke parcele, Indeksi izgradenosti | zauzetosl za ovu namjenu se
definiu u rasponu Kiz 1.5 -4.2, a S1 40% - 75%. Parkiranje ili garaZiranje vozila rjedavati u okviru
parcele po normi stanovanje 1 - 1.2 PM / 1 stambenoj jedinici; trgovina 20-40 PM / 1000 m7,
posiovanje - 10 PM /1000 m?. Parkiranje reSavati u okviru urbanisittke parcele.

Komercijalni  sadrzajl  podrazumjevaju djelatnosti:  trgovina, zanatstvo,  posiovanje,
ugostiteljstvo, usluge, sa svim podpodjelama | moguca je njihova izgradnja u svim zonama. Nisu
dozvoljene one delatnosti koje ugrozavaju okolinu bukom | zaganenjima. Spratna visina visokog
prizemlja moZe biti max 6m, a spratnih etaza max 4m. Visina prizemia objekata namjenjenih
komercialnim djelatnostima mora biti na visini najvife 0.2m od visine pristupne saobracajnice,

kako bi se omogucila laka dostupnost pjesac:ma.



Gradevinski elementi na nivou prizemlja objekata mogu prec: gradevinsku hinju, (raunajuci
od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcie ispada), i toiiziozi lokala — 0.3 m, po
cijeloj visini; konzoine nadstresnice ili nadstrednice sa masivnom bravarskom konstrukcgom u zoni
prizemne etaZe , maksimaino do regulacione linje izvan granevinske linije, | to iskljuivo u zoni
ulazne partije, sa min, visinom 4m. lzgradnja podruma i suterena je ispod swh objekata
dozvoljena, ali nije obaveza. ElaZe isped kote prizemlija tretiraju se kao suterenski | podrumski
prostori | ne ulaze u proradun dozvoljene bruto povrSine objekia. Ukoliko se u suterenskoj il
podrumskoj eta2i planiraju garaZni prostori, gabart podzemne etaze moze biti vedi od gabarita
objekta, ali pod uslovom da se njenom izgradnjom ne ugro2avaju susjedni objekti ni parcele

Minimalna udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanistiCke parcele znosi
detvrtinu visine objekta, ali ne moZe biti manja od 3.5 metra, ako zidovi sadrZe otvore za dnevno
osvjetljenje na prostorijama za stanovanje, Ukoliko zidovi ne sadr2e otvore za dnevno osvjetljenje
na prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i posiovnim prostorijama) ova udaljenost se moze
smanjiti na jednu osminu visine objekta, ali ne mo2e biti manja od 2 m. lzuzetno ova udaljenost
mo2e biti 1.5 m ako se parceia graniti sa gradskim zelenim neizgranenim povr$inama.

Slobodne (ratunajuéi interne komunikacsye | druge pratece sadr2aje) | zelene povrdine u
okviru ove namjene treba da zauzimaju minimum 30% od ukupne povriine parcele,

U odnosu na smjernice iz planskog dokumenta projektovano je dopunjeno idejno rjedenje.
Na zadatoj lokaciji, dopunjenim idejnim rjeSenjem, planirana je izgradnja posiovno-stambenog
cbjekta spratnosti 2Po+P+7. Kolski i pjesacki prilaz lokaci je sa postojece saobracanice na
sjeveroistoénoj strani. U objekatu je predviden autolift koji vodi do dva nivea podzemnih garaZa

U podrumu objekta su planirane podzemne garaZe kako bi se spuno potreban broy parking
mjesta predvidjen UT uslovima. U prizemlju su pored glavnog ulaza sa holom | recepcrjom
planirane ostave za bickla nadzemne garae | poslovni prostori. Poslovni apartmani projektovani
su od 1. do 4. Sprata, dok se stambene jedinice nalaze od 5. do 7.sprata. Nad objeklom je

planiran ravan neprohodan krov, sa padom krovne ravni 1.5%.

Objekat se postavija u granicama zadath gradevinskih linija, odnosno predenja i zadnja
gradevinska liniji naznacena je na gafickim prilogu planskog dokumetna regulacya i nivelacya, dok
se ostale gradevinske linijje postaviaju na h/4 | h/8 u zavisnosti od otvora na fasadi. Prema
smjernicama iz plana postavijena je nadstrenica, | to znad ulaznog dijela u posiovne prostore
objekta, na visini od 4m.

Vertikalne komunikacije unutar objekta planirane su na sjeverozapadnoj strani, sastoje se
od trokrakog stepenista i dva Ifta, kao | jedan auto lift za podzemne garaZe Visina prizemla
objekta je najvise 0.20m iznad kote prilaznog puta. U podrumu su planirane podzemne garale
kapacieta 2x18 = 36PM. U prizemju objeka su planirane nadzemne garaZe, kapaciteta 12PM,
dok je su na terenu planiranja 4PM, 8to ukupno &ini 52 PM na lokacyi, &ime je ostvaren minimalan

broj parking mjesta prema smjermnicama iz plana.

U prizemlju objekta planirani su poslovni prostori ukupne povrSine 186.45m°. U smislu
oblikovanja, objekat je projektovan da se uklapa u okoini ambgent kao jednostavna forma sa
upotrebom kvalitetnih trajnih materijala kao i tradicionainim arhitektonskim rjeSenjem. Fasade su i
u oblikovanju i u materjalzaciji rjesene tako da se vizuelno jasno uklapaju u okolni ambyent.
Predvideni materijal u obradi fasade je aknina tonirana zrnasta struktura bijele boje, pnzemie od
prirodnog kamena, staklene povrdine u alumingskim ramovima.

Procenat zelenih povrina mora biti najmanje 30% povriine lokacije, projektovana povriina
zelenila je 432.40m°. Sve pjesatke staze i stepenita unutar lokacje poplotane su behaton
plotama, boja RALS002. Sve koiske povrdine unutar lokacie su asfaltirane boja RALS00S,
Parking prostori na terenu pokriveni su raster plotama i ispunjeni humusom i travijakom RAL7002.



Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objexti usaglaseni sa
propisamim  smjermicama, odnosno §a propisanom namjenom, OSnMOVNIM urbanistickim
parametnima i kapacitetima, kao i drugim urbanistickim paramelrima i smjernicama, te da idejno
resenje usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | maternjalizaciju.

Uvidom u predmetnu dokumentacyu, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjedenje za izgradnju
posiovno-stambenog objekta u zoni centralnih funkcija, na lokaciji koju Cine katastarske br,
4061/1. 4065/2, 4058/2, 4058/4 | 4059/1 KO Nowi Bar, koje obrazuju UP 15 1 UP18, zona H. u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,lfino® (.Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propssi br.
32/09), Opétina Bar, ovjereno elektronskim potpisom projextanta ,Centar za projektovanje” doo
Bar, dana 18.03.2026 godine u 12:58:23 +01'00", izradeno u skladu sa csnovnim urbanistickim
parametrima: Bruto-gradevinska povrsina objekta - 6.045,21 m? (planom prop:sano 6.048,00 m"),
indeks izgradenosti 4,20 (planom propisano 4.20); indeks zauzetosti 0,53 (planom propisano
0.75). spratnos! objekta 2Po+P+7 (planom propisano 11 nadzemnih etaza 1| mogucnost
projektovanja podzemnih eta2a). | drugim urbanistiCkim parametnima (parkiranje 1 gara2wranje
vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjermicama za arhitektonsko oblikovanje |
materijalizaciju objekata | gradevinskom lnijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Kod izio2enog pravnog i &njeniénog stana stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahljeva _GME" Doo Bar, na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane CENTAR ZA PROJEKTOVANJE® Doo Bar,
ovjereno elekironskim potpisom dana 18.03.2026 godine u 12:58:23 +01'00, za zgradnju
posiovno-stambenog objekia u zoni centrainih funkcija, na lokacsy koju ¢ine kat parcele br. 4061/1,
A0B5/2, 4058/2, 4058/4 | 4058/1 KO Novi Bar, koje obrazuju UP 12 i UP18, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana ,llino” (,StuZbeni list Crne Gore - op$tinski propisi br. 32/08), Opstina Bar, u
pogledu usagladenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja | materijalzacie, |
sa osnovnim urbanistiCkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos!
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametrma
(parkiranje | garaziranje vozia, siepen ozelenjenosti | namjena objekla).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu

ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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