Cma Gora Adresa: |V proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Broj: 05-332/25-3128/3
Podgorica, 24.06.2025. godine

A3 Team - E-plus INVEST* d.o.o. Bar

BAR
Trzni centar, zelena pijaca bb

Dostavlja se rje$enje broj i datum gornji.

INISTAR

Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

<

Mirjana E)ur‘l/
e

Dostavlj
- ala;
- naslovu



Cma Gora Adresa: |V proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

rbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
4 fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-3128/3
Podgorica, 24.06.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavaju¢i po zahtjevu podnosioca ,A3 Team - E-plus INVEST" d.o.o. Bar,
za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Jntesa
Group* d.o.0. Bijelo Polje za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, na katastarskim parcelama
6170/2, 6181/5, 6182/1, 6182/2,6182/1916182/24, KO Novi Bar, koje odgovaraju dijelu urbanisticke
parcele A3-UP3 u zahvatu DUP-a ,Topolica IV* (“Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 39/13) Opstina
Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,A3 Team - E-plus INVEST" d.o.o. Bar, na
dopunjeno idejno rieenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Intesa Group" d.o.0.
Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 14.05.2025. godine u 09:20:37 + 02’
00, za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, na katastarskim parcelama 6170/2, 6181/5, 6182/1,
6182/2, 6182/19 i 6182/24, KO Novi Bar, koje odgovaraju dijelu urbanisticke parcele A3-UP3 u
zahvatu DUP-a , Topolica IV* (“Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 39/13) Opstina Bar, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrSine objekta 22.145,98m? (planom zadato 22.146,60m?), indeksa
izgradenosti 4.20 (planom zadato 3.50 sa moguéno$éu uvecanja za 20% - 4.20), povrsine pod
objektom 2.008,61m? (planom zadato 2.847,42m2); indeksa zauzetosti 0.38 (planom zadato 0.45 sa
moguénoéu ubecéanja za 20% - 0.54); spratnosti 2Po+P+11 (planom zadato P+9 sa mogu¢noScu
uveéanja za dvije etaze - P+11 i moguéno$éu izgradnje podrumskih etaza) - u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos
prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-3128/1 od 03.03.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se ,A3 Team - E-plus INVEST" d.o.0. Bar, za davanje saglasnosti na
idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Intesa Group“ d.o.o. Bijelo Polje,
za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, na katastarskim parcelama 6170/2, 6181/5, 6182/1,
6182/2, 6182/19 i 6182/24, KO Novi Bar, koje odgovaraju dijelu urbanisticke parcele A3-UP3 u
zahvatu DUP-a ,Topolica IV* (“Sluzbeni list Crne Gore" - op.br. 39/13) Opétina Bar.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlugio kao u dispozitivu rieéenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Glanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema



gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
izmedu ostalog i idejno riesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; uslovi i rjeSenja prikljuéenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu —Urbanisti¢ko tehni¢ke uslove br.08-
8060/11 od 14.12.2022.godine izdati od strane Ministarstva ekologije, prostornog planiranja |
urbanizma, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara;
Izjavu ovlascene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Uvidom u dopunjeno idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta, projektovano od strane
,Intesa Group" d.o.o. Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 14.05.2025.
godine u 09:20:37 + 02' 00", za izgradnju stambeno - poslovnog objekta, na katastarskim parcelama
6170/2,6181/5, 6182/1,6182/2, 6182/19 16182/24, KO Novi Bar, koja odgovaraju dijelu urbanisticke
parcele A3-UP3 u zahvatu DUP-a ,Topolica IV* (“Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 39/13) Opstina
Bar, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja stambeno - poslovnog objekta,
ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine objekta 22.145,98m? (planom zadato 22.146,60m3),
indeksa izgradenosti 4.20 (planom zadato 3.50 sa moguéno$c¢u uveéanja za 20% - 4.20), povrsine
pod objektom 2.008,61m? (planom zadato 2.847,42m?); indeksa zauzetosti 0.38 (planom zadato
0.45 sa moguénoéu ubedéanja za 20% - 0.54); spratnosti 2Po+P+11 (planom zadato P+9 sa
mogucnoséu uvecanja za dvije etaze - P+11 i moguéno$¢u izgradnje podrumskih etaza).

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usaglasen sa propisanim
odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim urbanistickim parametrima.

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristi¢ni ambijent podrudja, te da
istovremeno doprinosti stvaranju slike centra uredenog turistickog grada. Rjesenje gradevinskih
struktura u oblikovnom i likovnom pogledu mora da odgovara klimatskim karakteristikama podrucja.
Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekata, tako da objekti
imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se ostvari vizuelno
jedinstvo cjelovitog prostornog rjeSenja, u skladu sa ve¢ formiranim ambijentom. Zavisno od
arhitektonskog rje8enja, od prirodnih materijala prednost dati kamenu i drvetu. Krovove objekata
predvidjeti kao kose, malih nagiba sa pokrivagdem od crijepa ili ravne sa svim potrebnim slojevima
izolacije. Kolorit objekata uskladiti sa projektovanom formom, ambijentom, klimatskim uslovima i
funkcijom. Uredenje otvorenih povrsina prilagoditi namjeni objekta, ambijentu i klimatskim uslovima.
Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera.

Uvidom u dostavljeno idejno riedenje utvrdeno je da je na predmetnoj lokaciji projektovan
stambeno poslovni objekat spratnosti 2Po+P+11, predviden da se izvodi u tri faze. Fazu 1 €ine dvije



podrumske etaze sa parking prostorom i prizemna etaza sa poslovnim prostorom. Faza 2
podrazumijeva ostale etaze Lamele 1, dok Faza 3 krece od prve etaze u Lameli 2. U podrumskim
etazama je planirano garaziranje, na prizemlju poslovanje (11 poslovnih jedinica), na etazama 1-6
planirano je 25 poslovnih prostora po etazi, dok je stanovanje predvideno na etazama 7 - 11. U
okviru podzemne etaZe je planirano 235 parking mjesta, dok je u okviru parcele planirano jo$ 11
parking mjesta, ukupno 246 Cime je zadovoljen parameter predviden za predmetnu namjenu.
Prizemlje objekta je vizuelno i funkcionalno odvojeno od nadzemnih etaza. ZavrSna obrada fasade
planirana je u sivoj boji RAL 7001 sa naglasenim horizontalnim detaljima planiranim u bijeloj boji
RAL 9016 i oblogama od drveta u nijansi sive boje kao drvenim detaljima na fasadi. Krov je planiran
kao ravan neprohodan krov.

Shodno svemu navedenom, idejno rieenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva A3 Team - E-plus INVEST" d.o.o. Bar, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Intesa Group® d.o.o. Bijelo Polje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 14.05.2025. godine u 09:20:37 + 02' 00', za
izgradnju stambeno - poslovnog objekta, na katastarskim parcelama 6170/2, 6181/5, 6182/1,
6182/2, 6182/19 i 6182/24, KO Novi Bar, koje odgovaraju dijelu urbanisti¢ke parcele A3-UP3 u
zahvatu DUP-a ,Topolica IV* (“Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 39/13) Opétina Bar, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistiékih parametara (bruto razvijena
gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rije§eno je kao u dispozitivu
ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢
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