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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-10369/8
Podgorica, 25.07.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktoratl glavnog
drZavnog arhitekle, na osnovu &ana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnjl objekata (.Slu2beni list Cme
Gore” broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore” broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajué po zahtjevu podnosioca ,1444° DOO ULCINJ, za davanje
saglasnosti na idejno nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Smarn Project &
partners™ d.0.0. Ulcinj, za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa mjesovitom
namjenom centrainih funkcja na lokacii koju &ni UP 2, koja je formirana od katastarskih parcela br.
4763, 7755/5, 4151/3 KO Novi Bar i dio UP 3 koji je formiran od katastarskih parcela br. 4151/4,
4153/4, 4755/6 | 4762/1 KO Novi Bar, u zonl A u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “llino*
("Sluzbeni kst Cme Gore’- opstinski propisi broj 32/08), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva .1444 DOO ULCINJ, na dopunjeno idejno
rjeSenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane .Smart Project & partners” d.0.0. Ulcinj
elektronski polpis projektanta 25.06.2025. godine, 18:52:07, za izgradnju objekta kolektivnog
stanovanja velkih gustina sa mjesovitom namjenom centralnih funkcija na lokaciji koju &ini UP 2,
koja je formirana od katastarskih parcela be. 4763, 7755/5, 4151/3 KO Novi Bar | dio UP 3 koji je
formiran od katastarskih parcela br, 4151/4, 4153/4, 4755/6 1 4762/1 KO Novi Bar, u zoni A u zahvalu
Detaljnog urbanistikog plana *llino” ("Sluzbeni ist Cme Gore”™ opétinski propisi broj 32/09), Opétina
Bar: izradeno u skladu sa smjemicama za arhitektonsko oblikovanje | matenjakzaciju objekata, i sa
osnovnim urbanistiékim parametrima: ukupna bruto gradevinska povrsina nadzemnih etaza 27
611,04 m* (planom zadato BRGP nadzemno 27.611,094 m’), indexsa zauzetosti 0,42 (planom
propisano 0,75), indeksa izgradenosti 4,19 (planom propisano 4.2), spratnosti  objekta
2Po+P+9/P+10 (planom propisano 11 nadzemnih etaZa, sa moguénodéu izgradnje podrumskih
etaa) obezbijedenim kolskim prilazom objektu i gradevinskom linjom, u skladu sa smjemnicama iz
planskog dokumenta.

ObrazloZenje

Axtom broj 05-332/24-10369/1 od 29.07.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obralio se _1444* DOO ULCINJ, za davanje saglasnosti na idejno
rjiedenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane _Smarnt Project & partners” d.0.0. Ulcinj,

za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa mjesovitom namjenom centrain:h

KO Novi Bar | dio UP 3 koji je formiran od katastarskih parcela br. 4151/4, 4153/4, 4755/6 | 4762/1
KO Novi Bar, u zoni A u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “llino” (“SluZbeni list Cme Gore™

opétinski propisi broj 32/09), Opstina Bar.

Diroktorat Glavnog dr2avnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odluio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo $a sljedecih razioga:

Glanom 22 stav 1 talke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekala (.Sluzbeni list Crme Gore” broj
19/25) utvrdena su oviastenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1)
idejno riedenje arhiteklonskog projexla zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i vide, hotela
odnosno luristitkog nasefja sa Cetini i pet zvjezdica | turistickog rizorta, trga, skvera, SetakSta,
gradskog parka | objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenostl sa: urbanisti¢ko-
tohnidkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistiékim parametrima
(indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla, odnos prema



gradevinskoj hiniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objokta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalzaciju | urbanislitke parametre iz

programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona,

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore® broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da e ista skup pisane, numerike | grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2, istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiko-tehnilkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie &in,
izmedu ostalog | idejno rjesenje, §to u skiadu sa ctiranim clanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniéke dokumentacje sa urbanistiéko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, poscebnim propisima i pravikma siruke.

Cilanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni st Cme Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekla, a narotito: uklapanje
objekta u prostor; pololaj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima; 3D vizuelzacina
objekta; uslovi i jesen;ja prikjucenja objekta na saobraéajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije,

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~Urbanistiko tehnike uslove br. 07-
352/19-1121 izdatl od strane Sekretanjata za uredenje prostora, Opétine Bar, Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatin | ostvarenih urbanistickih parametara; izjavu oviadéene geodetsko
organizacije | dopunjeno idejno rjiedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastceno)
digitainoj formi.

Smjemicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan ,lkno” ("SluZbeni list Cene
Gore'- opilinski propisi broj 32/08), Opétina Bar, na lokacyi kofu &ini UP 2, koja je formirana od
katastarskih parcela br. 4763, 7755/5, 4151/3 KO Novi Bar | dio UP 3 koji je formiran od katastarskh
parcela br. 4151/4, 4153/4, 4755/6 i 4762/1 KO Novi Bar u zoni A, Opétina Bar, kao i prema
grafitkom prilogu br. 9 — Plan namjene poviina | tabeli sa urbanistiCkim parametrima za predmetnu
lokaciju, planirane su povrdine za kolektivno stanovanje velikih gustina sa mjesovitom namjenom

centrainih funkcija.

Namjena povrina u okviru zone, ovim planskim dokumentom odredena je kao preteZna, $to
podrazumijeva vi$e od polovine ukupne BGP odredene namjene. Cjelokupna povrsina predmetnog
plana podijeliena je po funkciiama koje se na njoj odvijaju | to kao: Stanovanje vefikih gustina
(kolektivno stanovanje/kolektivno stanovanje sa poslovanjem), stanovanje srednjh gustina,
turisticko stanovanje (objekti namjenski graden: za pruZanje turistickih usluga ishrane | smjedtaja) |
centralne djelatnosti. U okviru viSeporodiénog stanovanja srednjih i velikih gustina moguca jo
izgradnja slobodnostojedih objekta, objekata u prekinutom i neprekinutom nizu, prvenstveno
namijenjenih stanovanju. Osim stambenih objekata, na povriinama namijenjenim stanovanju mogu
se graditi | razlititi poslovni objexti koji ni na koji na&in ne ometaju osnovnu namjonu | koji sluZe
svakodnevnim potrebama stanovnika podrudja: objekti za poslovne djelatnosti koje se mogu
obavijati u stanovima, kao | ugostiteljski objekti | objekti za smjestaj, objekti za kulturu, zdravstvo i
sport | ostali objekti drustvenih djelatnosti koje siuZe potrebama stanovnika podruja. Navedene
djelatnosti mogu biti zastupljene i u objektima turistitkog stanovanja, po pravilu u prizemnim il nizim
spratnim eta2ama. lzuzetno, poslovni sadraji kod kojth poseban znataj ima ostvarivanje atraktivnih
vizura, mogu se predvidjeti i na najvidim etaZama objekata.

1z opétin urbanistiéko-tehnitkih uslova za izgradnju novih objekata u okviru predmetnog
plana, daje se moguénost planiranja objekta na jednoj ili vide urbanistitkih parcela, kao rubne fizitke
strukture ili slobodnostojedi objekti, Na osnovu regulacione | gradevinske kinije prema ubic ik javnoj
povriini odreduje se polo2aj | gabarit objekta, unutradnji koisko-pjeSatki saobrataj, slobodni



prostori, parkinzi i zelene povrsine. U okviru viseporoditnog stanovanja velikih gustina moguca je
lzgradnja slobodnostojeth objekata, objekata u prekinutom | neprekinutom nizu | poluatrijumskih
objekata. U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu ukiopijeni u ambijent i to sa kvalitetnim
materjaima i savremenim arhitektonskim rjedenjima. Krovovi objekla mogu biti kosi il ravni sa
krovnim pokrivadem koji je adekvatan nagibu istog.

Prema uslovima za izgradnju objekata kolektivnog stanovan;a za velku gustinu stanovanja,
minimaina udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanistitke parcele iznosi Cetvrtinu visine
objekta, ali ne mo2e biti manja od S m (a za objekte turistitkog stanovanja ne moZ2e biti manja od
3,5 m), ako zidovi sadrZe otvore za dnevno osvjetijenje na prostorijama za stanovanje. Ukoliko zidovi
ne sadr2e otvore za dnevno osvietijenje na prostorjama za stanovanje (kao i ateljeima i poslovnim
prostorijama) ova udaljenost se moZe smanjiti na jednu osminu visine objekta, ak ne moZe biti manja
od tri metra. 1zuzetno ova udajenost mo2e biti tri metra ako se parcela graniéi sa gradskim zelenim
neizgradenim povrdinama. Na ovaj nadin se obezbjeduje optimalan odnos izmedu objekala u
pogledu insolacije i obrusavanja. Planirana spralnost i gabariti novih objekata su uslovijeni indeksom
izgradenosti (Kiz) | indeksom zauzetosti (Si) urbanistitke parcele. Indeksi izgradenosti i zauzelost
za ovu namjenu se definiSu u rasponu Kiz 1.5 -4.2, a Si 40% - 75%. Parkiranje lli garaZiranje vozila
potrebno je rijesavati u okviru urbanisticke parcele | to prema sledecoj normi: za stanovanje 1-
1,2PM po jednoj stambenoj jedinici, a za posiovanje 10PM na 1 000 m? povrsina predvidenih za
posiovanje. Sto se te materijalizacije objekata ona treba da bude skladu sa njihovom namjenom,
imajudi u vidu elemente racionaine | brze gradnje uz primjenu adekvatne arhitektonske plastike na
kubusima jednostavnih geometsijskih formi. Prema smjernicama iz uslova za pejzaZno oblkovanje,
u okviru stambenih blokova kolektivnog stanovanja potrebno je obezbijediti 30% zelenih povriina,

Dostavijenim idejnim rie$enjem na predmetnoj lokacii koju &ini UP 2, koja je formirana od
katastarskih parcela br, 4763, 7755/5, 4151/3 KO Novi Bar i dio UP 3 koji je formiran od katastarskih
parcela br. 4151/4, 4153/4, 4755/6 1 4762/1 KO Novi Bar u zoni A, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana “liino” ("Sluzbeni list Cme Gore", - opétinski propisi br. 32/09), Opétina Bar, planirana je
izgradnja objekta kolektivnog stanovanja veikih gustina sa mjeSovitom namjenom centrainih
funkcija, spratnosti 2Po+P+9/P+10. Kompleks jo razvijen kroz Cetiri lamele: Lamela 1 spratnosti
P+9, Lamela 2, Lamela 3 i Lamela 4 spratnosti P+10 (od éega je dominatno spratnost P+9, sa
izgradenim dijelovima na posljednjoj, desetoj eta2i sa ukupno pet stambenih jedinica) i zajednickim
podzemnim etaama. Lamela 1 predvidena je da funkcioni$e kao apart hotel a Lamele 2, 314 su
predvidene za kolektivno stanovanje velike gustine. Oko prizemija objekata planirana je parterma
povrSina sa pristupnim trotoarima | stepenidtem za pjedadki pristup objektu, Takode su predvidene
rampe za lica smanjene pokretljivosti. Na platou se nalaze zelene zone i parkovski uredene povriine
sa klupama i 2ardinjerama, kao | djedija igralista. Sav parking prostor predviden je u podzemnim
etazama objexta, kako bi se izbjeglo koriscenje partera u svrhu parkiranja | stvorio ugodniji prostor
sa 3to vise zelenih povrsina. Podrumske etale su predvidene za servisno-tehnitke prostorije | za
garaZiranje vozila, gdje je ukupno predvideno 260 parking mjesta. Prizemfe objekta dominatno je
namijenjenc za posiovanje sa svega Cetiri stambene jedinice, a u dijelu apart hotela u prizemiu je
planiran restoran, Na prvom, drugom, treéem, sedmom | osmom spratu planirano je po 28 stambenih
jedinica, na Cetvrtom, petom | Sestom spralu po 22 stambene jedinice, na devetom spratu 25
stambenih jedinica i na posfjednoj, destetoj etadi, planirano je 5 stambeninh jedinica. Struktura
navedenih stambenih jedinica planirana je u vidu: jednosobnih, dvosobnih | trosobnih stanova.

Sto se tite oblikovanja planiranog objekta, odiikuje ga savremeni arhitektonski sul, sa
nagladenim jakim geometnjskim elementma. Fasade su svedeno, sa zraZenim horizontalnim |
vertikalnim inijama koje nagladavaju modulamost objekta. Razlka izmedu pojavnosti stambenog
dijela | apart hotela, naglasena je geometrijskim oblkom, rasporedom, bojama i razhlitim
elementima na fasadi. Fasada apart hotela predio2ena je od alucobond panela u njansama izmedu
RAL 7016 | 9022, dok je fasada stambene zgrade izradena je od HPL panela u nijansama RAL

9010. Lode su zadticene plotom gomjeg sprala, a njena unutrasnjost je obloZena HPL panelima sa
teksturom drveta. Ulazi u stambeni dio nagladeni su bojama - antracit. Generaino, cjelsm objektom



dominiraju neutralne boje. Po obodu cijelog objekta, udubljenja napravijena gradevinskom
konstrukcijom su dizajnirana da natkriju podrutje za cirkulaciju stanovnia, koja primamo pru2a
zadtitu od kide/sunca, a vizueino vrii separaciju izmedu stambenog | posiovnog dijela objekia.
Kjutni spofjadnji prostor u parteru je centraino dvoridte, koje j@ zamidljeno kao zelena oaza unutar
bioka. Planiran je i niz drvoreda i zelenih povrSina du2 bioka kako bl se poboljfala mikroklima i sam
ambijent stanovanja. Na parceli je predvideno ukupno 42% zelenth povrsina,

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno kiejno rjedenje za
izgradnju objekta kolektvnog slanovanja velikh gustina sa mjeSovitom namjenom centrainin
funkcija, na lokaciji koju &ini UP 2, koja je formirana od katastarskih parcela br. 4763, 7755/5, 415%/3
KO Novi Bar i dio UP 3 koii je formiran od katastarskih parcela br. 4151/4, 4153/4, 475516 1 47621
KO Novi Bar, u zoni A u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “limo” (“Shuzbeni list Cme Gore™-
opétinski propisi broj 32/08), Opétina Bar, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblkovanje | materijalizaciju objekata, | sa osnovnim urbanistitkim parametrima: ukupna bruto
gradevinska povriina nadzemnih etaza 27.611,04 m? (planom zadato BRGP nadzemno 27.611,094
m?), indeksa zauzetosti 0,42 (planom propisano 0,75), indeksa izgradenosti 4,19 (planom propisano
4.2), spratnosti objekta 2Po+P+9/P+10 (planom propisano 11 nadzemnih etaZa, sa moguénoscu
izgradnje podrumskih eta2a) obezbijedenim koiskim prilazom objektu | gradevinskom linijom, u
skladu sa smjermicama iz planskog dokumenta.

Kod izloZenog pravnog i &njenitnog stanja stvar, ovaj Direktorat je nasao da su so slekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahljeva ,1444" DOO ULCINJ, na dopunjeno ide;no
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Smart Project & partners” d.o.0. Ulcinj
eloktronski potpis projektanta 25.06.2025. godine, 18:52:07, za izgradnju objekta kolektivnog
stanovanja velkih gustina sa mjesovitom namjenom centrainih funkciia na lokacii koju &ni UP 2,
koja je formirana od katastarskih parcela br. 4763, 77555, 4151/3 KO Novi Bar i dwo UP 3 koj: jo
formiran od katastarskih parcela br. 4151/4, 4153/4, 4755/6 i 4762/1 KO Nov: Bar, u zoni A u zahvalu
Detaljnog urbanistiékog piana “lno” (“Slu2beni st Crne Gore'- opitinski propisi broj 32/08), Opstna
Bar, u pogledu oblikovnosti | materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistiCkih parametara
(bruto razvijena gradevinska povriina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosl, spratnost objekia,
odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitvu
ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moZe se izjaviti 2aiba ovom Ministarsivu,
u roku od B dana od dana njegovog prijema.
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