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Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glavnog dr2avnog
arhitekte. na osnovu dana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore®
broj 19/25 | 92/25) kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore* broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuti po zahtjevu podnosilaca Popowié Dradka i Sysoev Junjevid
Dmitry za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekla izradenog od
strane Vertex approved™ d.o.0. Bar, za izgradnju stambenog objekta na dijelu UP 566, Zona A,
Podzona A3, blok 6, kal. parc.3275/27 i 3275/60 KO Pecurice, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog
plana “Veliki pjesak” ("Sl.List Cme Gore- opStinski propisi br.115/20), Opétine Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Popovi¢ Dradku | Sysoev Jurjevié Dmitryu na
dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta izradenog od strane Vertex approved” d.o.o.
Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 25.03,2026.godine u 10:34:01 +01'00" za
izgradnju stambenog objekta na diyeiu UP 566, Zona A, Podzona A3, blok 6, kat. parc.3275/27 |
3275/60 KO Pecurice, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Veliki pijesak™ (“Sl.List Cme Gore-
opitinski propisi br.115/20), Opétine Bar, izradeno u skladu sa osnovnim urbanistitkim
parametnma: indeks zauzetosti 0.38 (planom propisano maksimalno 0.40); zauzetos! parcele
591.10m (planom propisano maksimaino 616.40m?). ndeks izgradenosti 1.79 (planom propisano
maksimalno 1.80); bruto gradevinska povriina 2773.70m? (planom propisano maksimalno
2773.80m’), spratnost Po+P+4 (planom propisano maksimalno 5 nadzemnih etaa uz moguénost
zgradnje podzemne eta2e), drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila,
slepen ozelenjenosti | namjena objekta), smyemicama za arhitektonsko oblikovanje |
matenjakzacyu objekata | gradevinskom hngom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-14996/1 od 27.11.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekle ovog Menistarstva, obralili su se Popovit Dradko i Sysoev Jurjevié Dmitry zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno resenje arhileklonskog projekta izradenog od strane Verex
approved” d.0.0. Bar, za izgradnju stambenog objekta na dijelu UP 566, Zona A, Podzona A3, blok
6. kat. parc.3275/27 i 3275/60 KO Peturice, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana *Velki
piesak” (*Sl.List Cme Gore- op8tinski propisi br. 115/20), Opétine Bar,

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradny objekata (.Sluzbeni ist Cme Gore® broj
19/25, 92/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost
na: 1) iejno rjeSenje arhiteklonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 | vide,
hotela odnosno tunstiCkog naselja sa Cetiri il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera,
Setlalidta, gradskog parka i objekta iz tlana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistitko-tehni¢kim uslovima, u dijelu obkkovanja | matenjalizacije; osnovnim urbanistidkim
parametnma (indeks izgradenosli, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla, odnos



prema gradevinskoj ling) | drugim urbanistikim parametnma (parkiranje | garaliran@ vozila,
stepen ozelenjenosti 1 nanyaena objekla).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25 i 92/), data je
definicga tehmicke dokumenlacye | utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | grafiCee
dokumentacihe kojom se ulvdupe koncepcya, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
tiana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniCkim uslovima koj se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebmm
propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacie &ini, izmedu ostalog | idejno rjeSenje, $to u skladu sa ctiranim danom 8 stav 2.
Zakona cini obaveznost uskladenosti wejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacyoe sa
urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni kst Cme Gore® broj 19/25 i 92/25),
navedeno je da se idejum redenjem utvrduje generalna koncepciia za zgradnju objekla, &
narodito: uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije | prema suspgdmm
objektima; 3D vizuelzaciia objekta; uslow i rnedenja pnkljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacye,

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte shedeéu dokumentaciu: Urbanisticko-lehnitke uslove broj 07-332/24-719 izdati dana
26.09.2024. godine od strane Sekretarjata za urbanizam | prostomo planiranje Opdtne Bar,
Elaborat parcelacije ovjeren od strane Uprave za nekretnine dana 07.04.2025 godmne, lzjavu
projektanta sa tabelamim prikazom 2zadath | ostvarenih urbanistckin paramelara, |zjavu
ovia§éenje geodetske organizacie | dopunjeno idejno fedenje arhileklonskog projekta za
izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Diwrektoral glavnog drZavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa shededih razloga:

Smjemicama iz Veliki pyjesak” (‘sl. kst CG", br. 115/20), Opdtina Bar, na predmetno)
lokaciy UPS66, blok 6, Zona A, podzona A3, koju &ine katastarske parcele brok 3275/27 1 3275/60,
sve KO Pedunce, predvdiena j@ mpesovita namjena (MN). Urbanstcki pokazately, propisani
Planom, za ovu urbanisticku parcelu su: maksimaini indeks zauzetost 0.40; maksimaina povring
prizem;a 616.40m?; maks:malni indeks 1zgradenosti 1.80; maksimaina bruto gradevisnka povréina
objekta 2773.80m’, maksimaina spratnost 5 nadzemnih etala (sa moguénod&u izgradnje
podzemne etaze). Povriina lokacie odnosno urbanisti¢ke parcele, shodno elaboratu parcelacye je
1541.00m’.

Shodno smjernicama Plana, u okviru zone sa mjesovitom namyenom planira se wzgradna
objekata za stanovanje i za druge namjene koje ne predstaviaju znacajnu smetnju stanovanju od
kofih nijedna nije preoviadujuca. Na povrSinama mjeSovite namyene, mogu se graditi. stamben
objekti; objekt koje ne omelau stanovanye, a koje sluZe za opshulivanje podrudja; lrgovina, objekt
za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socialnu zasttu, sport i rekreaciu, vierski objekt i ostali
objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podruGa obuhvacenog planom;
ugostitel;ski objekli | objekti za smjestaj tunsta; privredni objekti koji ne predstavhaju bitnju smetnju
prete2no) nameni; objekt komunalnih servisa, servisi, komunaine | saobracajne djelatnosti kop
sluZe potrebama stanovnika podruta. U povrinama mjedovite namyene mogu se graditi | hoteh
svih vrsta, hostel, gami hoteli, apart hoteli, odmaralidta. Kompatibdno mogu se graditi pratec
objexti | sadr2aji poslovnih, komercijalni i usiu2nih djelatnost, objekti sporta | rekreacse. Planskim
resenjem je data moguénost izgradnje novih stambenih objekata. Novi objekli stanovanja 1
myedovite namene su planirani u okviru planskih podzona kao interpolacya na povriinama iste
namjene. U prizemiju svih objekata namjenjend stanovanu, mogu se organizovall djelatnosti
ukoliko ispunjavaju potrebne higyensko-tehmicke, ekolodke, sanitame | ostale, zakonom proprsane
uslove, odnosno ako le djelatnosti ne zagaduju vazduh, vodu | zemiju. kop ne zahtjevaju velku



frekvenciju saobracaja | ne stvaraju buku (prodavnice, zanatske radnje, posiovne djelatnost,
ugostteljski sadr2aj kop shile svakodnevnim potrebama stanovnika podrudia).

Na predmetno) lokaci predvidena je izgradia slambenog objekta. Lokacija za gradnju je
neizgradena, relativno praviinog oblka u blagom nagibu. Kolski i pjeSacki pristup lokacy je
omogucen sa julne strane, sve u skladu sa Planom. Planirani stambeni objekatl spratnosti
Po+P+4 projektovan je kao slobodostojeci na parceli i ¢ita se kao kompaktna funkcionalna cjelina,
U parteru su organizovani komplementami sadr2aji koji | oplemenjuju primamu funkciju objekta.
Ukupna povrsina lokacije, shodno elaboratu parcelacie koji je sastavni dio idejnog rjesenja je
1541.00m’. Odnos ostvarenih | propisanih urbanistickih parametara je: indeks zauzetosti 0.38
(planom propisano maksimaino 0.40); zauzetost parcele 591.10m* (planom propisano maksimaino
616.40m?); indeks izgradenosti 1.79 (planom propisano maksimalno 1.80): bruto gradevinska
povriina 2773.70m* (planom propisano maksimaino 2773.80m?); spratnost Po+P+4 (planom
propisano maksimaino 5 nadzemnih etaZa uz moguclnest izgradnje podzemne etaZe). Bruto
povriina pedzemne garale je 1015.61m?. Ukupni ostvareni broj parking mjesta na lokacsji je 43,

Shodno smjemicama Plana, parkiranje treba pnmamo redavati u okviru sopstvene
urbanistcke parcele u skladu sa normativom: za novo stanovanje 1.3PM/stanu. Ukupan broj
stanova u objektu je 31 te je neophodni broj parking myesta 41.U podzemnoj garali obezbijedeno
e ukupno 41 parking mjesto od Cega 26 preko elektnénih hdraubénih konzola za vozilo.
Obezbiedena su 2 parking mjesta za osobe sa invaliditetom. Gara2i se pristupa preko zakrivijene
rampe Sinne 550cm maksimalnog nagiba 11.9% a ispred ulaza obezbjeden je adekvatan
zaustavni prostor u Sinini od 500cm. Parkinzi su postavlieni upravno sa obge strane centrainog
kolovoza minimaine Sinne 550cm. Pored saobracajmh povrdina, u garali se nalaze i tehnitke
prostorje, stanarske ostave i parking za bicikla. Podrumska elala je sa ostatkom objekta
povezana jezgrom koje sadr?i trokrako stepeniSte | WL U prizemlju objekla primamo je
organizovano stanovanje u 7 stambenih jedmica razhlitih tipologija i povrdina- 3 garsonjere | 4
jednosobna stana. Osim stanova u prizemiju se nalazi | ulazna partija sa vjetrobranom, tehnitka
prostorija i recepcija sa prostorijom za recepconera. Na prvom spratu nalazi se 7 stanova- 2
garsonjere, 4 jednosobna i 1 jednoiposoban stan, Na drugom spratu nalazi se 7 stanova- 2
garsonjere, 3 jednosobna | 2 jednoiposobna stana. Na trecem spratu nalazi se 5 stanova- 1
jednosoban | 4 jednoiposobna stana. Na Cetvrtom spratu nalazi se 5 stanova- 2 garsonjere, 1
jednosoban i 2 jednoposobna stana. Treca a potom i Cetvria eta2a se laterano smitu za po jedno
osno rastojanje pri Cemu nastaju prostrane terase u funkcsgi kontaktnih stanova. Krov objekta je
ravni neprohodni ozelenjeni krov.

Objekat sadr2i adekvatan broj stambenih jedinica prilagodenih za osobe sa invaliditetom a
visinska razlika kod ulaza saviadava se kosom pokratnom sklopivom rampom,

Planskim dokumentom je gradevinska linja prema javnim povrdinama za novoplanirane
objekte definisana graficki a prema susjednim parcelama opisno- na minimalno 2.5m # manje uz
saglosnost susjeda. Gradevinska linja podzemne etaZe moZe biti do min, 1.0m do susjedne
parcele. Regulaciona linga je Enija ko dyeli javnu povrsinu od povrSina namjenjenh za druge
namjene. Izmedu GL | RL mogu se graditi samo povrdinska parkirali§la, a u pojasu zmedu RL |
ivice kolovoza (puta) samo ozelenjavanje. Vertikalni gabarit definisan je, u tekstuainom dijelu
Plana, spratnodcu od maksimalino 5 nadzemnih etaZa. Planirani objekat adekvatno je pozicioniran
na lokacy, u okvirima prostora za gradnju definisanog gradevinskim linjama. Spratnost objekia je
Po+P+4. Ukupna visina objekta, do vrha nazitka jezgra koje izlazi na ravan krov je 17.20m, do
vrha nazitka ravnog krova 16.60m a do vrha konstrukcije ravnog krova 15.50m. Spratna visina
svih etaZa je 3.10m. Za kotu nivelete +0.00m uzeta je apsoluina kota +35,60m. Spratna visina
garaZe j@ 4.10m i dodatnih 0.70m neophodnih za postavijanje hidraulitnih platformi. Uveéana
spratna visina garaZe, opravdana je zbog njene velicine, hidraulitnog sistema za parkiranje |
bazena u krovu iste te obaveza tehnitkog opremania i dispozicije konstruktivnih elemenata.



Shodno smjemicama Plana, minimaini procenat zelenila na nivou urbanistiCke parcele za
nove stambene, posiovno stambene i poslovne iznosi 30%. Takode, na parcelama, pored
objekata stanovanja, mogu se gradit i postavijati pomocni objekti, u funkcyi osnovne namjene,
spratnosti P 1 ukupne bruto povriine do 30 m2, 1 ukolko na parceli nge prekoracen indeks
zauzelosti. Odobrenja za izgradnju ovih objekata je u skladu sa opstnskom Odiukom o
postavijanju i izgradnji pomoénih objekata. Na parcel je¢ obezbjedena adekvalna kvadratura pod
zelenilom u koju ulazi | ozelenjeni ravni krov. Dyelovi terasa planirani su kao zelene 2ardinjere koje
istovremeno predstavijaju vizuelnu granicu izmedu razlicith konsnika | stambenih jedinica, ujedno
oplemenjujué obigledan vizuelni akcenal - lerase koje se pruZaju du2 skoro cijelog obima fasade.
Prethnodno pomenute zelene 2ardinjere nisu uratunale u bruto gradevinsku povrdinu czelokupnog
objekta, ab jesu tretirane kroz obradun indeksa zauzelosti na parceli. Takode, u partery odnosno
na krovu podzemne garaZe organizovana je prostrana terasa sa sekundamim sadr2apma (bazen,
le2alke, pergole, tusev) koji oplemenjuju ponudu pnmamog objekta | tine ga atraktvripm.
Obodno, uz zdove garale postalviene su 2ardmjere u vidu terasaste podade sa zadsadima
niskog t srednjeq rastina. U zoni izmedu regulacione i gradevinske linge planiran je trotoar uz
javnu saohracajnicu. Poplocanja su radena od behaton kocki | Stampanog betona.

Objekat je jedinstvenog volumena, ¢isth lnga, liden sekundarnih dekorativiih elemenata |
prati savremenu arhitektonsku misao, Stroga kompakinost objekla razbyena je transiatormim
pomjeranjem poshedngh etaZa gdje se formuraju prostrane lerase atraklivnih vizura., Objekat
formaino | finkcionalno inkorpornira zekenilo na krovu, u parteru ali | na fasadama. Dio fasade je
demit fasada u beZ i braon boji, dok je jedan o je obloZen primorskim kamenom, a drugr &
obloZen ventilisanom fasadom u tekstun imitacje drveta, Fasadm otvon - prozon i vrala se
izraduju od profila eloksirancg aluminguma, cme boje. Ograde su predvidene od alumingjumskin
profda u antracit boj sa zavrSnom obradom plastficwranja | zaslle. Pojavnost, oblikovnost |
matenalizacia objekla uskladena je sa smyemicama Plana i neposrednim kontekstom lokacje.

Uwidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno ideno resenje za
zgradnju stambeno-posiovnog objekta na lokacy urbanstitke parcele UPS66, blok 6, Zona A,
podzona A3, koju Cine kalastarske parcele brok 3275727 | 3275/60, sve KO Pelurice, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana Veliki pjesak” ("sl. kst CG”, br. 115/20), Opétina Bar, projektovano
od strane “VERTEX APPROVED"™ DOO, Bar, ovjereno eleklronskim potpisom projektonta dona
25.03.2026.godine u 10:34 +01'00", izradeno u skiadu sa osnovnim urbanistickim parametnma:
indeks zauzetosti 0.38 (planom propisano maksimalno 0.40), zauzelost parcele 591.10m” (planom
propisano maksimalno 616.40m°); indeks izgradenosti 1.79 (planom propisano maksimalno 1.80),
bruto gradevinska povrdina 2773.70m’ (planom propisano maksimaino 2773.80m’); spratnost
Po+P+4 (planom propisano maksimalno 5 nadzemnih etaza uz mogucnost izgradnje podzemnae
etaZe); drugim urbanistickim parametnima (parkiranje | garaZiranje vozia, stepen ozelenjgnost |
namjena objekla), smjemicama za arhitektonsko obhkovanje | matenalizaciu objekata 1
gradevinskom knijom u skladu sa smyarmicama iz planskog dokumenta.

Uz ldejno rjesenje dostavijena je 1zjava projektania da je tehnicka dokumentacia izradena
u skladu sa Planom, zakonima | propisima 1 ovjeren elaborat parcelacsje.

Shodno navedenom, konstatupe se da je projektovani objekat usagladen sa propisanim,
odnosno sa osnovnim urbanistickim parametnma (indeks izgadenost, ndeks zauzetost,
spratnost odnosno visna objekta | odnos prema gradevniskoj lngl) « drugim urbanistiCkim
paramelrima (parkiranje i garaZziranje vozila, stepen ozelenenosti | namjena objokla) kao | sa
smyermicama za oblikovane | matenjalzaciju,

Kod izloZenog pravnog i &njenitnog stanja stvan, ovay Direktorat )@ nadao da su se stekh uslovi
za davanje saglasnosti podnosiocima zahtjova Popowic Drasku | Sysoev Junewié Dmitryu na
dopunjeno idejno nesenje arhiteklonskog projekla radenog od strane Vertex approved™ d.0.0.
Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 25.03.2026 godine u 10:34:01 +01'00° 2a
izgradnju stambenog objekla na dyelu UP 566, Zona A, Podzona A3, blok 6, kal. parc.3275/27 1
3275/60 KO Peturice, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Velki phesak” (*Sl.Lsst Crme Gore-
opStinski propisi br.115/20), Opstne Bar, u pogledu usaglasenosti sa urbamsticko tehniCkim



uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije, | sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks
izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji)
| drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje | garaZranje vozila, stepen ozelenjenost | nampena

objekla).

Saglasno izlozenom, s primpenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovoq fjesenia.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Proliv ovog riesenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prijema.
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