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Ministarstvo prostornog planiranja. urbanizma i driavne imovine, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22. 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni hist Cme Gore’
broj 19/25 i 92/25) kao i &ana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzben list Crne Gore' broj,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17). rjiesavajuci po zahtjevu podnosioca VM INZENJERING® Doo Bar, za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno nesenje arhitektonskog projekia, projektovanog od
strane ,ARCHISOFT" Doo Bar, za izgradnju stambeno-posiovnog objekla, na lokacijl koju ¢ine kat.
parcele br. 4747/1 i 6439/23 sve KO Novi Bar, koje obrazuju dio UP 14 Zona “Aa’, u zahvalu
Detaljnog urbanistitkog plana ‘llino” (*Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propis’ br.32/08),

Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,VM IN2ZENJERING" Doo Bar, na dopunjeno idejno
rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,ARCHISOFT" Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 0203.2026.gedine u 13:21:30 +01'00", za izgradnju
stambeno-posiovnog objekta, na lokaciji koju Cine kat. parcele br. 4747/1 i 6439/23 sve KO Novi
Bar, koje obrazuju dio UP 14 Zona "Aa", u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “lino” ("Sluzbem
st Cme Gore - opStnski propisi” br.32/09), Opétina Bar, izradeno u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametnma: Bruto-gradevinska povriina objekia - 10.970,49m* (planom propisano
11.369.40m?); indeks izgradenosti 4,05 (planom propisano 4,20); indeks zauzetos!i 0.40 (ptanom
propisano 0,75); spratnost objekta 2Po+P+10 (planom propisano 11 nadzemnih etaza |
moguénost projeklovanja podzemnih etaza); drugim urbanistickim parametnma, smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje | materijalzaciju objekala i gradevinskom linjom U skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-16541/1 od 13.12.2024 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se VM INZENJERING® Doo Bar, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ARCHISOFT”
Doo Bar, za izgradnju stambeno-poslovnog objekla, na lokaciji koju &ine kat. parcele br. 4747/1 |
6439/23 sve KO Novi Bar, koje obrazuju dio UP 14 Zona "Aa’, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog
plana “llino” (*Sluzbeni list Cme Gore - op$tinski propis?” br.32/09), Opétina Bar.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25
i 92/25) utvrdena su oviascenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade brulo gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela



odnosno tunstickog naselja sa Cetini i pet 2vjezdica i tunstickog rizorta, trga, skvera, $etaliéta,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost! sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | materjalzaciie; osnovnim urbanistickim
parametnma (indeks wgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objexta, odnos
prema gradevinskoj liny) i drugim urbamstickim parametnma (parkiranje | garaZiranje voziia,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta)

Clanom 8 Zakona o izgradn)i objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broy 19/25 | 92/25), data je
definicia tehniCke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. slog
¢lana Zakona je utvr@eno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehmékim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kogim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st 1 ta¢ka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije Cini, zmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti wdejnog redenja kao wrste tehnicke dokumenlacie sa
urbanistiCko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Ctanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore™ broj 19/25 | 82125),
navedeno je da se idejnim rjeSenem utvrduje generalna koncepcia za zgradnju objekta. a
narodito: ukiapanje objekta u prostor. poloZa) objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima, 3D wvizuelzacija objekta, uslovi i nesenja prikjuéenja objexta na saobratajnu,
nstalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crme Gore® broj 19/25 | 92/25),
utvrdeno je da se na diyelu urbanisticke parcele moZe graditi ako nedostajué: dio urbanisticke
parcele ne utile na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeks: zauzetosti i
izgradenosti utvrden: za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajudi
dio urbanistiCke parcele | da je ispunjen usiov mimimalne povrdine urbanisticke parcele shodno

planiranoj namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Mnistarstvu - Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broy. 06-333/24-5151/7 izdati dana
10.10.2024 godine od strane Ministarstva prostornog planitanja, urbanizma i dr2avne imovine:
Elaboral parcelacije po DUP-u ovjeren od strane Uprave za nekretnine broj 954-6754/2025 od
23.10.2025.godine; Saglasnost ovierena kod notara broj UOP- [11-6425-2025 od 23.12.2025.
godine. |zjavu projektanta sa tabelamim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistikh parametara;
lzjavu ovlastene geodetske organzacije | dopuneno idejno riedenje arhitektonskog projekta za
zgradnju objekta u zasticenoj digitalng; form:,

Dirextorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odluo kao u dispozilivu riesenja, a ovo sa sljedec:h razloga:

Planskim dokumentom Detaljni urbanisticki plan “llino™ (“SluZbeni st Crne Gore’- opStinski
broj 32/08), Opétina Bar, na lokaciji koju Cine kat.parcele br. 4747/1 | 6439/23 KO Bar, koje
obrazuju dio UP 14, zona "Aa”, planirana je namjena centrale funkcije.

Planirana namjena je prete2na ah podrazumyeva | postojanje drugih namjena kao $to su:
viseporodiéno stanovanje velikih gustina, tunsticko stanovanje i dr., ukoliko se mogu zadovoljiti
propisani urbanistitki parametri Planirana spratnost | gabariti novih objekata su uslovijeni
indeksom izgralenosti (Kiz) i indeksom zauzetost (Si) urbanistitke parcele. Indeksi izgradenosti i
zauzetosti za ovu namjenu se definidu u rasponu Kiz 1.5 - 4.2, a Si 40% - 75%. Maksimalan broj
nadzemnih eta2a za predmentu urbanistiku parcelu je 11. Minimalan procenat zelenila koji je
potrebno obezbjediti na lokacyi iznosi 30%. Parkiranje ili garaZiranje vozila rjesavati u okviru
parcele po normi stanovanje 1 - 1.2 PM / 1 stambenoj jedinics; poslovanje — 10 PM /1000 m’.
Parkrranje rjeSavati u okviru urbanisicke parcele.



Novi objekti se planiraju na slobodnim prostorima unutar zone na jednoj il vise urbanistiCkih
parcela, kao rubne fizicke strukture ili slobodostojeci objekti. Na osnovu regulacione i gradevinske
linje prema ulici fli javnoj povrsini odredit Ce se poloZaj | gabanti objekata, unutrasnji kolsko
pjedacki saobracaj, slobodni prostori, parkinzi i zelene povrdine. Obiik i povrSine gabarita objekata
¢e se definisati tehmiCkom dokumentaciom | mogu se prilagodavati potrebama investtora ukoliko
se posdtuju strikino zadali urbanistiCki parametri.

lzgradnja podruma | suterena je ispod svih objekata dozvoljena, ali nije obaveza. EtlaZe
ispod kote prizemija tretiraju se kao suterenski | podrumski prostori | ne ulaze u proracun
dozvoljene bruto povréine objekta. Ukoliko se u suterenskoj ili podrumskoj etadi planiraju garaZni
prostori, gabarit podzemne etaZze moze biti veci od gabarita objekta, ali pod uslovom da se njenom
zgradnjom ne ugro2avaju susjedni objekti ni parcele. Ukoliko je krov podzemne garale ozelenjen i
parterno urden njen gabarit ne ulazi u proralun procenta zauzetosti parcele, vec se smatra
uredenom zelenom povrsinom. U oblikovnom smisiu novi objekti treba da budu uklopljeni u
ambijent i to sa kvalitetnim materijalima | savremenim arhitektonskim riesenjima. Krovovi objekata
su kosi ili ravni, krovni pokrivaci adekvatni nagibu,

U odnosu na zadate smjemice projektovano je dopunjeno idejno riesenje. Predmetna lokacia
se nalazi u naselju llino, Opstina Bar. Lokacia je relativno u blizini mora | u blzimi magstrainog
puta Bar- Budva. Lokacga se nalazi neposredno uz rijeku Zeleznicu | ima pristup sa lokalne ulice
Crnogorskih serdara koja ide paraleino sa koritom njeke. Ukupna povrsina katastarskih parcela
474711 1 6439/23, KO Novi Bar koje formiraju lokaciju za gradenje u okviru UP 14 iznosi 2707 m*.
Na osnovu ove povriine racunati su dozvoljeni | estvareni urbanistiCki parametri.

Objekat je planiran kao Stambeno-poslovni, sa poslovnim prostorima i poslovnim
apartamnima u prizemlju, poslovnim apartmanima na spratovima 1-5, a stambenim jedinicama
na spratovima 6-10. Objekat planiran je u skiadu sa ambgentom lokacije, nadmorskom visinom,
mediteranskim podnebljem, namjenom objekta, DUP-om _ILINO®, urbanisticko-tehnitkim uslovima
i projextnim zadatkom investitora. Objekat je planiran kao slobodnostojedt, sa ravmim krovom,
Orijentacija i oblikovanje objekta je takvo da se dobije Sto viSe osunéanja i otvaranja svih strana
stambenih prostora ka moru. Oblikovno objekat je, iako kompaktan, razuden i isturanjem pojedinih
konstruktivnih i fasadnih elemenata dobga interesantan vizueini efekat razliGitih planova na fasadi,
Koris¢enjem materijala i boja takode se dobio efekat dubine i razigranosti fasada Ulaz u stambeni
dio planiran je sa prednje (jugozapadne) strane objekta.

Objekat je postavijen paraleino sa duZzom ivicom parcele i orjentisan u pravcu
sjeverozapad-jugoistok. Ovakvom koncepcyom dobijen je optimalan broj stambenh jedinica | sve
su onjentisane ka osunéanoj juZnoj strani dok su veritkalne i horizontalne komunikacie unutar

objekta locirane na sjevernoj strani objekta.

Sa jugoistotne | jugozapadne strane objekta postovana je udaljenost objekla od susjedne
parcele po graficki definisano) gradevinskoj liniji iz DUP-a _ILINO®, koja iznosi 35 m od
regulacione linjje. Sa s;everozapadne strane objekta gradevinska linja je definisana uslovima
DUP-a ,llino", 1. Minimalna udaljencst objekla od granice susjedne parcele iznosi osminu visine
objekta jer ta fasada objekla ne sadr2i otvore za dnevno osvjetlienje. Visina objekta znosi 31.4 m
te je gradevinska lnija prema ovoj granici parcele na 3.9 m udalenosti (314m/8). Sa
sjeveroistoéne strane objekta gradevinska lnija je definisana uslovima iz DUP-a _llino”, ).
Minimaina udaljenost objekta od granice susjedne parcele iznos: cetvrtinu visine objekta jer ta
fasada objekla sadr2i otvore za dnevno osvjetenje, Prema proracunu, gradevinska linga prema
ovoj granici parcele znosi 7,85 m ali je smanjena na 6 m uz dobijenu saglasnost viasnika parcele
koja je priloZena uz idejno rjesenje.

Projektom je planirano povezivanje koiskih | pjesackih sacbracajnica na lokacy sa
posiojecim saobracajnicama grada i naselja, kao i povezivanje pjesackih internih saobracajnica na
lokaciji sa ulazzma i pristupima na parceli u stambeni objekat. Glavni kolski prilaz objektu planiran



je sa novog pula sa jugoistoéne strane objekta (Ulica 13 prema DUP-u JLINOkoja e u
meduvremenu izgradena | nosi naziv Cmogorskih serdara. Parcel se pnstupa sa kolske | pjeSalke
saobracajnice, Ulaz u stambeni o objekia i u posiovne prostore je planiran sa prednje strane
objekta (jugozapadna strana). Piesack| prilazi parceli | objekiu komunikacie u sklopu lokacye
rjeseni su sa pristupnih kolskih i| pjesackih saobracajnica.

Prostorna organizacija objekta je sledeca u podrumu -2 je planirana garaza za automobile
sa pomoénim | tehnickim prostomama. U podrumu -1 j@ planirana garaza za automobile sa
pomocnim | tehnitkim prostorijama. U prizemlju su planirani ulaz u objekat, posiovni apartmani i
posiovni prostori, Na lipskim spratovima (1-5. spratu) su planirani poslovni apartmani. Na tipskim
spratovima (6-9. spralu) su planirani stanovi (13 jednosobna | 1 dvosoban stan), Na 10 spratu su
planirani stanovi (dvosobna stana). Ukupno je planirano 60 stambenh (52 jednosobna, 7
dvosobnih stanova 1 1 Getvoresobni stan) i 76 poslovnih jedinica. Potreban broj stanova priagoden
pristupu osobama sa invaliditetom,

Broj parking mjesta u sklopu planiranog objexta je slede¢i: U podrumu -1 = 54 parking
mjesta u podzemnoj gara2i. U podrumu -2 - 79 parking mjesta u podzemnoj garazi, od ega su 43
standardna parking myesta a 18x2 PM sa platformama. Parking mjesta za osobe sa invaldiletom —
7 parking mjesta su sklopu ureden;a u prizemjju | prema standardima imaju éistu Sinnu 370 cm
Ukupan postignut broj parking mjesta iznosi 140 &me je zadovoljen parameter za parkiranje na
lokac:ji. Planom je predvideno minimalno 30 % zelenih povrdina na lokacyi za gradenje, idejnim
riesenjem zelene i pjesacke povrsine iznose 50,63%.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usagladen sa
propisanim smjermicama, odnosno  sa propisanom namjenom, Osnovmim urbanishCkim
parametrima, kao i drugim urbanistitkim parametrima | smjernicama, te da je dopunjeno xdejno
riesenje usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciu, utvrdeno je da je dopunjeno idejno nesenje za izradnju
stambeno poslovnog objekta 2Po+P+10. na lokaciji koju &ine kat parcele br. 4747/1 | £439/23 KO
Bar, koje obrazuju dio UP 14, zona ‘Aa’, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “llina”
(*Sluzbeni kst Cme Gore™- opétinski broj 30/09), Opétina Bar, projektovano od strane
ARCHISOFT® doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projekianta dana 02.03.2026.godine u
13:21:30 +01'00', izradeno u skladu sa osnovnim utbanistickim parametnma: Bruto-gradevinska
povr$ina objekta - 10 970.49m? (planom propisano 11.369,40m?), indeks izgradenosti 4,05
(planom propsano 4,20); indeks zauzetosti 0.40 (planom propisano 0.75), spratnost objexta
2Po+P+10 (planom propisano 11 nadzemnih etaza | mogucnost projektovanja podzemnih eta2a);
drugim urbanistiCkim parametnma, smjernicama za arhiektonsko obiikovanje | matenjalzaciu
objekata i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta

Uz idejno nesenje dostaviena je izjava ovlascene geodetske organizacije o taénoj lokacii
planiranog objexta i saobracajnom pristupu, 1zjava projektanta sa tabelarmnim prikazom osnovnih
zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara | Elaboral parcelacje. Prlaz predmetno; lokacy je
obezbijeden sa juZne strane sa kal. parcele 6439/25 KO Novi Bar, upisana u list nepokretnosti 288
KO Novi Bar, svojina Crne Gore 1/1, raspolaganje Opétina Bar 1/1.

Kod wlo2enog pravnog | ¢injeniénog stanja stvar, ova) Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,VM INZENJERING® Doo Bar, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projextovanog od strane ARCHISOFT" Doo Bar, ovjereno
eloktronskim potpisom projektanta dana 02.03.2026 godine u 13:21:30 +0100", za zgradnju
stambeno-poslovnog objekta, na lokaci koju &ine kat. parcele br 474711 | 6439/23 sve KO Novi
Bar, koje obrazuju dio UP 14 Zona ‘Aa". u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana *Iino” ("Sluzben:
list Crne Gore - opstinski propisi” br.32/09), Opétina Bar, u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja | materjalezacije, | $a osnovnim urbanistiékih parametanma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema



gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkirane | garaZiranje vozila, stepen

ozelenjenosti | namjena objekta).
Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispoziivu

ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog resenja moZe se izjaviti zalba ovom Ministarstvuy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duri§ic
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