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Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Dwektorat Glavnog dr2avnog
arhitekte. na osnovu &lana 8, 10, 22, 251 41 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore®
broj 19/25 i 92/25) kao i Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cre Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuci po zahtjevu podnosioca ,Max Construction” Doo Ulcin) za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje arhiteklonskog projekla, projektovano od strane
A2 Studio® Doo Bijelo Polje, za zgradnju objekta kolektivnog stanovanja, na lokaciji koju €ini
kat parcela br. 2668 KO Polje, u zahvalu Detaljnog urbanistickog plana Polje- Zaljevo® (.Sluzbeni
list Crne Gore - op#tinski propisi br. 27/12), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahljeva Max Construction” Doo Ulcinj na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane A2 Studio® Doo Byelo Polje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.01.2026.godine u 09:11:56 +0100°, za
izgradnju objekta koleklivnog stanovanja, na lokaciji koju Cini kat.parcela br. 2669 KO Polje, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana .Polje- Zaljevo® (.Sluzbeni list Cme Gore - opStinski propisi
br. 27/127), Opétina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine korisnog dijela objekta 3
700,57m° (planom zadato 3 705,00m’), indeksa izgradenosti 2.5 (planom zadato 2,5), povrsine
pod objektom 741,00m? (planom zadato 741,00m?); indeksa zauzetosti 0,50 (planom zadato 0,50).
spratnosti Po+P+5 (planom zadato 6 nadzemnih etaza) - u pogledu usagiasenosti sa smjernicama
za oblikovanje | materializaciju | osnovnim urbanistickim parametnma (indeks zgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekia i odnos prema gradevniskoj hnyji) | drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-15724/1 od 11.12.2025.godine, Dwrextoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .Max Construction® Doo Ulcinj zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane A2 Studio® Doo
Bijelo Polje, za izgradnju objekia kolektivnog stanovanja, na lokacji koju gini kat parcela br. 2669
KO Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana Polie- Zaljevo® (,Sluzbeni list Crne Gore -
opétinski propisi br. 27/12"), Opétina Bar.

Clanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25
i 82/25) utvrdena su oviadcenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistiékog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa
urbanistiéko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovana | materjalizacije; osnovmim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos



prema gradevinskoj hinyi) | drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozia,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25 | 92/25), data je
definicja tehnitke dokumentaciie i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke 1 graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog
tana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehni¢kim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st 1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniCke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog 1 idejno riesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢ianom 8 stav 2.
Zakona éini obaveznost! uskladenosti idejnog reSenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima 1 pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 82/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcja za izgradnju objekia, a
narotito: uklapanje objekta u prostor. poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednm
objektima; 3D wizuelizaciia objekta, uslovi | fnesena prikljuenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu 1 uredenje lokacie,

Cianom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni kst Crne Gore” broj 19/25), utvrdeno je
da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utie
na funkcionalnost i pnstup objektu | uz uslov da se indeksi zauzetosti | zgradenosti utvrdeni za
urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajudi dio urbanisticke parcele |
da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planirano) namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte shedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnitke uslove broj: 07-014/23-4B1/3 izdati dana
25.07.2023. godine od strane Sekretarijata za urbanizam | prostorno planiranje Opstine Bar,
Rjesenje o ispravc greske broj 07-014/23-481/4 od 29.03 2024 godine, Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkih parametara i dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastienoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odiudio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacia se nalazi u okviru urbanistickog bloka -
cjelina broj 3, u zoni CD - centralne djeiatnosti Namjena parcele definise se kroz osnovnu
namjenu objekta i kroz djelatnosti koje su pored osnovne dozvoljene u objektu uz odredene
usiove. Na povrdinama centrainih djelatnosti dozvoljeno je gradenje objekata komercijainih
sadrzaja, centralnih institucija privrede, uprave | kulture, stanovanja. Takode, planirani Su
stambeni objekti sa djelatnostima | bez njih. Planskim dokumentom je definisano da svaka
namjena podrazumijeva | druge kompatbine nampene, prema tabeli  kompatibinosti
odgovarajuéim uslovima. Na nivou pejedinatnih urbanistiCkih parcela u okviru bloka namjena
definisana kac kompatibina moze bdi dominantna il jedina.

Vertikalni gabarit je definisan za podzemne | nadzemne etaze. Za predmetnu lokaciju
dozvolieno je 6 nadzemnih eta2a, kao i zgradnja garaZe u suterenskom ili podrumskom dijelu
objekta. Bruto gradevinska povriina objekta je zbir povrsina svih nadzemnih eta2a. Bruto povrsina
podzemnih eta2a se ne uzima u obzir ukolko je namjena etale garaZa, podrum ili instalaciona

etaza.

Gradevinska linija koja je orjentisana prema javnoj povréini je prikaza opisno i u grafickom
prilogu - Plan regulacie dok su gradevinske linije prema susjednim parcelama definisane opisno.
Udaljenost objekata od boénih granica parcele je 1/4 visine objekta u odnosu na fasadu sa
stambenim/poslovnim prostonjama, ne manje od 4,00m i 1/8 visine objekta u odnosu na fasadu sa
pomoénim prostorijama, ne manje od 3,00m. Otvaranje prozora stambenih i posiovrih prostor;a



na boénim fasadama dozvoljeno je ukoliko je udalienost od granice parcele najmane 1/4 visine
stambenog objekta, odnosno 1/2 visine objekta druge namjene. Gradevinski elementi (erker,
balkoni. nadstresnice i sl.) mogu pre¢i GL najvise 1,00m, na najvise 50% povrdine uliéne fasade.
Garazu graditi iskljuéivo u okviru zone gradenja

Broj parking mjesta obezbjediti u skladu sa normativima koji iznose: za stanovanje
15PM/1000m? povrdine poslovanja i 8PM/1000m? stambene povréine. Potrebe za parkiranjem

rjedavati na sopstvenoj parceli.
Minimalni procenat ozelenjenih povrsina na parceli je 20%.

Smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju propisano je da novi objekt;, kako posiovni i
proizvodni, tako i stambeni, u obfikovnom smisiu treba da budu ukloplieni u okolni ambijent | to
upotrebom kvalitetnih materiala i savremenim arhitektonskim rjeéenjem, Posebnu paZnju posvetit
oblikovanju ugaonih objekata. U obradi fasada koristiti prirodni autohtoni kamen | malter biele il
druge (svijetle) boje. Nagib krovnih ravni uskladiti sa kiimatskim uslovima.

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog resenja arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane A2 STUDIO® DOO Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
29.01.2026.godine u 09:11:56 +01'00", za zgradnju objekta kolektivnog stanovanja, na kal. parc.
br. 2669 KO Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana *Polje — Zalevo" ("Sluzbeni kst Cme
Gore — opétinski propisi®, broj 27/12), Opstina Bar, konstatovano je da je idejnim nesenjem
predvidena izgradnja objekta kolektivnog stanovanja, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine
korisnog dijela objekta 3 700,57m? (planom zadato 3 705.00m?), indeksa izgradenosti 2,5 (planom
zadato 2.5), povréine pod objektom 741,00m’ (planom zadato 741.00m?); indeksa zauzetost 0.50
(planom zadato 0,50); spratnosti Po+P+5 (planom zadato 6 nadzemnih etaza).

Projektovani objekat je spratnosti Po+P+5. Przemije objekta je predwideno u funkci
poslovanja, dok su na spratovima planirane stambene jedinice, Namjena podrumske etaZe je
garaza i shodno tome njena povréina nie uzela u obradun ukupne bruto povrsine objekta. Objekat
je propisno udalien od granica sa susjednim parcelama shodno parametnima iz planskog
dokumenta, koji se odnose na gradevinsku kniju. Na fasadi koja je orjentisana prema sus;edno)
urbanistitkoj parceli ovim idejnim nesenjem nie predvideno otvaranje otvora. Potreban broj
parking mjesta je obezbijeden na povrSinskom parking prostoru (15PM) i u podzemnoj gara2i
(17PM). Ukupan broj parking mjesta je 32. Obezbijedeno je 31,50% odnosno 467,31m* zelenih
povriina u okviru lokacye.

Sa aspekia arhitektonskog oblikovanja | materjalizacye utvrdeno je da je predmetni objekat
projektovan u skladu sa obiikovanjem | materjal@aciom za ovu vrstu objekala.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da je projextovan
objekat usaglasen sa propisamm, odnosno sa osnovim urbanistitkim parametnma (indexs
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj lini)
i drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta), kao | sa smpermicama za oblkovanje i maternjalizacsju

Kod iziozenog pravnog i &injeniénog stanja stvan, ovaj Dirextorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosli podnosiocu zahljeva Max Construction® Doo Ulcinj na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projekiovano od strane ,A2 Studi® Doo Bijelo Polje,
oviereno elektronskim potpisom projekianta dana 29.01.2026.godine u 08:11.56 +01'00°, za
izgradnju objekta kolektivnog stanovanja, na lokaciji koju &ni kat.parceia br. 26698 KO Polje, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Polje- Zalevo (.Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi
br. 27/12%), Opétina Bar, u pogiedu usagiadenosti sa urbanistiCko tehnitkim uslovima u dijelu
oblikovanja | matenjalizacye, | sa osnovmim urbanistiékin parametarima (indeks izgradenost,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozia, stepen ozelenjenosti 1 namjena

objekta).



Saglasno zloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu
ovog nesena.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja mo2e se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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