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Ministarstyo prosternog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovedenje
drzavnih gmjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st. 1i4.tac.1.al.1i2,, ¢lana 88
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17,
44/18, 63118 11/19, 82/20, 86/22 1 4/23) 1 &lana 18 Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni
list Crne Gore” br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu Redzovic Hasana. iz
Bijelog Pplia, za izdavanje saglasnosti na idejno rieSenje, arhitektonskog projekta za
izgradnju |poslovno-stambenog objekta, BRGP korisnih etaza iznad zemlje 3.229,00m2, i
ukupne BRGP sa suterenom 3.771,72m2 uradenog od strane privrednog drustva "INTESA
GROUP" [D.0.O. Bijelo Polje,ovjerenog elektronskim potpisom od 27.12.2023. godine u
20:25:14 401°00', na dijelu urbanisticke parcele ,A5-UP17" zona ,A" blok 5. UP ,Topolica IV",
Opéstina Bpr, kojeg €ini katastrska parcela br. 6252/1 K.O. Novi Bar, Opstina Bar, (* Sluzben|
list Crne Gore" opstinski propisi, br. 39/13), donosi

RJESENJE
DAJE saglasnost REDZOVIC HASANU, iz Bielog Polja. na idejno rjesenje,
arhitektorskog projekta za izgradnju poslovno-stambencg objekta, BRGP korisnih etaza

zetosti 0,35 (Planom propisan 0,48), indeks izgradenosti 1,79 (Planom propisan
tnost objekata: Su+P+5 (Planom propisana spratnost - P+3 sa moguénoscu
dvije ), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji | ostvarenim saobracajnim
objektu i lokaciji,

Obrazlozenje

Aktom, bf.09-322/23-10940/1 od 28.12.2023.godine, RedZovic Hasan, iz Bijelog Polja,
obratio ovom ministarstvu, Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti
arhitekturg zahtjevom 2za izdavanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta a
izgradnju |posiovno-stambenog objekta, BRGP korisnih etaZa iznad zemlje 3.229.00m2, i
ukupne BRGP sa suterenom 3.771,72m2, uradenog od strane privrednog drustva "INTESA
GROUP" |D.O.O. Bijelo Polje i ovjereno elektronskim potpisom od 27.12.2023.godine u
20:25:14 +01°00', na dijelu urbanisticke parcele ,A5-UP17" zona A" blok 5. UP ,Topolica IV",




koju ¢ini kptastrska parcela br. 6252/1 K.O. Novi Bar, opstina Bar (,Sluzbeni list Crne Gore |
opstinski gropisi, br. 39/13 ).

Uz zahtjey, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernica j oblasti arhitekture, sledecu dokumentaciju. Idejno rie$enje u zasticenoj digitalng
formi.

Ministarstyo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih g$mjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
Ciju | na osnovu raspoloZivih spisa predmeta, odiuéilo je kao u dispozitivu
ovo sa sijedecih razioga:

Naime, ¢lgnom 87 stav 4. taé.1.al.1 i 2, tad. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata {.SluZbeni list Cre Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 ,86/22 | 4/23)
utvrdena $u ovladcenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rje§enje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu glasenosti sa; smjernicama za oblikovanje | matenjalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i gtav 3 ovog zakona, i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zagzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rje$enje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim
smjemnicgma razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiéki projekat: 4)
daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenit objekata
u dijelu olflikovanja 1 materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata |z clana 154 ovog zakona,

Cianom 8§ stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i
vise. Hotgl, odnosno turistiéko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
i inici lokaine samouprave.

Clanom 237.Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjgdplana generaine regulacije Crne Gore, moZe se graditi na dijelu urbanisti¢ke
parcele, ako nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu
i uz usiov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajufi dic urbanisticki dio urbanistitke parcele.

i po predmetnom zahtjevu, ove ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjemica pblasti arhitekture je dao Stru¢no misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu uvida
grafi¢ki i fekstualni dio idejneg rieSenja arhitektonskog projekta za izgradnju poslovno-
stambenop objekta, BRGP korisnih etaza iznad zemlje 3.229,00m2, i ukupne BRGP sa
suterenon) 3.771,72m2, uradenog od strane privrednog drustva ‘INTESA GROUP' D.O.O.
Bijelo Poljg i ovjereno elektronskim potpisom od 27 12.2023. godine u 20:25:14 +01'00", na
dijelu urbanisticke parcele ,A5-UP17° zona A" blok 5, UP ,Topolica IV", koju &ini katastarska
parcela brf 6252/1 K.O. Novi Bar, Opstina Bar (,Sluzbeni list Cre Gore , opstinski propisi, br
39/13 ), dp je isto uskladeno smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata |
osnovnih lirbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,35 (Planom propisan 0.48), indeks
izgradenogti 1,79 (Planom propisana 1,80), spratnosti objekata: Su+P+5 (Planom propisana
spratnost |P+3 sa mogucno$cu uvecanja za dvije ) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj
liniji,

Naime, uyidom u Detaljni urbanistiéki plan ,Topolica IV Bar (Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski gropisi, br 39/13), utvrdeno je da su propisane smjemice za arhitekturu i materijale
i osnovni|urbanisticki parametri. Urbanistitka parcela ,A5-UP17".zona A blok 5, UP




.Topolica IV Opétina Bar j& u zoni mjegovite namjene (MN)-centralne djelatnosti i stanovanje
velikin gustina, Na parcelama mjeSovite namjene mogu se graditi. stambeni objekt: |
stambeno-poslovni objekti, trzni | izloZbeni centri, objekti za smjesta) turista-hoteli
ugostiteljsii objekti, poslovni objekti | objekti privrednih drustava, objekti za upravu, kulturu,
Skolstvo, Zdrastvenu i socijalnu zastitu, parkinzi i garaze, objekti ifrastrukture. Planirani
objekat nal osnovu idejnog riedenja je poslovno-stambeni gdje se u prizemlju, 1 spratu i
drugom spfatu planirani poslovni prostori ukupno 24 poslovna prostora, dok su na 3 spratu,
4 spratu i § spratu projektovane stambene jedinice sa ukupno 15 stambenih jedinica

Gabariti gbjekta: Gabarit objekta | razvijena bruto povrsina odredena je komulativnom
primjenom pravila (povréina lokacije, regulacioni pojas | visina objekta) i pokazatelja (indeks
izgradenosli i indeks zauzetosti). Ukoliko zbog karakteristika stanja, oblikovnih | drugih
razloga dolpzi do odstupanija, mjerodavni pokazatelj je indeks izgradenosti.

Indeks zaugetosti je definisan kao maksimalni za svaku pojedinacnu lokaciju i urbanistiéky
parcelu. Définisani indeks zauzetosti se moze uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata
najmanje dyije viasni¢ke parcele ili kada je povrsina lokacije iznad 1200m?2,

Indeks izgradenosti je koliénik ukupne bruto gradevinske povrsine objekta i povriine parcele
(lokacije, blpka, zone) izrazen u istim mjemim jedinicama. Definisani indeks izgradenosti se
moze uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije viasnicke parcele ili kada
povrsina loHacije iznad 1200m2.

Vertikalni gabarit odnosno spratnost (broj etaza) se moze prilagoditi konkretnim programskim
zahtjevima prilikom projektovanja, uz mogucnost povecanja, izuzetno za dvije etaze, ali se
arhitektonsKa postavka moza uklopiti u uslove regulacije ( moraju se postovati gradjevinska
linje) i ne moze se povecavati planom definisana razvijena gradjevinska povrsina. lzgradnja
podruma i spterena je dozvoljena ali nije obavezna,

Gradevinska i regulaciona linija: Gradevinska linija na nivou urbanistickog bloka,
definisana graficki, koja je obavezujuéa | preko koje se ne moze graditi Gradevinska linja, u
odnosu na 4usjedne parcele, definisana numericki (kao odstojanja od granica parcele). - -
linija na koju se oslanja objekat duzom stranom, na odstojanju koje ne moze

linija na koju se oslanja objekat kracom stranom (boénom fasadom): do ivice
parcele, akd je zid u vidu kalkana bez otvora, na najmanjej udaljenju od 2.50m od granice
parcele ako|su predvideni otvori sa visokim parapetom, na udalienju veéem od 4.5m od
granice pardele ako su predvideni otvori normalnih dimenzija | parapeta.Ukoliko je kraca-
boéna strand objekta veca od 15m. primjenjuje se parametar odreden za du?u stranu objekta

Nivelaciong kote objekta: Kota prizemlja odreduje se u odnosu na kotu nivelete javnog
ili pristupnog puta i to: na ravnom terenu kota prizemlja novih objekata ne moZe biti niza od
kote niveletd javnog ili pristpunog puta. Na ravnom terenu kota prizemlja moze biti najvise
1.00m vi$a ad kote nivelete Jjavnog ili pristupnog puta. Za objekte koji imaju indirektnu vezu
sa javnim pytem, kota prizemlja utvruGuje se kroz urbanisticke uslove prema iznijetom
pristupu. Za|objekte koji u prizemiju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moze biti
maksimalno P.20m visa od kote trotoara.

Arhitektura| i materijali: Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava
karaktenstitrji ambijent podrudja, te da istovremeno doprinosi stvaranju slike centra
uredenog tunstickog grada.Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa najmenom i
sadrzajem objekata, tako da objekti imaju prepoznatijivost i arhitektonski 1zraz adekvatan




funkeiji, up obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog riesenja u skladu
sa vec fogmiranim ambijentom.

| i parkiranje: Urbanistickom parcelom pogodnom za gradenje smatrace se |
la koja ima cbezbijeden pristup u $irini od najmanje 4,0m

i garaZiranje vozila se vr$i u okviru urbanisti¢ke (ili katastarske) parcele svakog
rema standardima koji su propisani u sklopu : podrumskih garaza, suterenskih
garaza, garking na plotama iznad suterena ili podruma, dijelova objekta, spratnih garaza
Od potre§nog broja mjesta za stacioniranje vozila, najmanje 40% mora biti rijeseno kao
garaZiranje. Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaZe 1.00 — ( 100%).

Na osnovh navedenog, utvrdeno je da je idejno arhitektonsko rie$enje posiovno-stambenog
objekata, projektovanih od strane 'INTESA GROUP' D.0.O. Bijelo Polje, izradeno u skladu
sa smjerpicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, i osnowim
urbanisti¢kim parametrima; Su+P+5, BRGP korisnih etaza iznad zemlje 3.229,00m2, ukupne
BRGP sasuterenom 3.771,72m2, na dijelu urbanisti¢ke parcele ,A5-UP17" zona A" blok 5,
UP Topokca IV", Opétina Bar, koeg &ini katastrska parcela br. 6252/1 K.O. Novi Bar, Opstina
Bar, (" SluZbeni list Cre Gore" opstinski propisi. br. 39/1 3), u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistidkih parametara: indeks zauzetosti
0,35 (Plarjom propisan 0.48), indeks izgradenosti 1,79 (Planom propisana 1,80), spratnosti
objekata:§u+P+5 ( Planom propisana spratnost : P+3 sa mogucnoscu uvecana za dvije )
ostvarenim cdnosom prema gradevinskoj liniji | kolskim pristupom objektima na viasnickim
parcelam

Uvidom u |List nepokretnosti 1268-prepis. izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna

jedinica Bpr, utvrdeno je pravo svojine Redzovi¢ Hasan za kat, parcelu br. 6252/1 K.O Bar
¢ime su s¢ stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91.st 13 taéka 6. Zakona ¢
planiranju jprostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisanc da investitor gradi objekat
na osnovy prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju ini, izmedu ostalog.
| dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list
nepokretnpsti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svojine naobjektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izlozehog pravnog i injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje
drzavnih $mjemica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s pozivom na
Cl.87.st4|tat1.al.1 | 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za davanje
saglasnosli investitoru RedZovi¢ Hasanu, iz Bijelog Polja, na idejno riesenje arhitektonskog
projekta izgradnju poslovno-stambenog objekata,BRGP korisnih etaza iznad zemije
3.228,00m2, ukupne BRGP sa suterenom 3.771,72m2, na dijelu urbanisticke parcele AS-
UP17" zorfa A" blok 5, UP ,Topolica IV", Opstina Bar kojeg ¢&ini katasatrska parcela br.
6252/1 KQ Novi Bar, Opstina Bar, (* Sluzbeni list Crne Gore” opstinski propisi, br. 39/13),
uradenog pd strane privrednog drustva "INTESA GROUP" D.O.O. Bijelo Polje i ovjereno
elektronskim potpisom od 27.12.2023. u 20:25:14 +01'00', (" Sluzbeni list Crne Gore’
opstinski gropisi, br, 39/13), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih yrbanistitkin parametara: indeks zauzetosti 0,35 (Planem propisan 0,48), indeks
izgradenogti 1,79 (Planom propisani 1 .80), spratnosti objekata: Su+P+5, (Planom propisana
spratnost: |P+3 sa mogucéno§éu uveéanja za dvije ), odnosom prema gradevinskoj liniji |
sacbracajnim prikljuékom objektu i lokaciji i ostvarenim odnosom prema

igloZzenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.




UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI
sudu Crne{Gore, u roku od 20 dana
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Protiv ovog riesenja moze se izjaviti tuZba Upravnom
od dana njegovog prijema.
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