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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-13119/5
Podgorica, 26.02.2026. godine

Ministarstvo prostomnog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog dr2avnog
arhitekte. na osnovu &lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crme Gore’
broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona © upravnom postupku (,Sluzbeni kst Cme Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), redavajuéi po zahyevu podnosilaca Leki¢ Miomira | Medojevié
Jelene, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitextonskog projekta, projektovano od strane
“LINEAR" DOO Podgorica, za izgradnju stambenih objekata P1+P2+P+5, na lokaciyi koju ¢ine kat.
parcele br 3633/29, 3633/30, 3633/32, 3633/33, 3633/5, 3633/31, 3633/28, 3633/27 i 3634/2 sve
KO Novi Bar, koje obrazuju UP 11 UP2, blok 3, zona C. u zahvatu Detaljnnog urbanistiko plana
_Zukotrlica® (,Sluzbeni list Cme Gore - opatinski propisi br. 27/127), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Leki¢ Miomiru | Medojevi¢ Jeleni na dopun;eno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LINEAR® DOO Podgorica,
oviereno elektronskim potpisom projektanta dana 27.02.2026, godine u 13:01:05 + 01'00", za
izgradnju stambenih objekata P1+P2+P+5, na lokacyi koju Eine kat. parcele br 3633/29, 3633/30,
3633/32, 3633/33, 3633/5, 3633/31, 3633/28, 3633/27 | 3634/2 sve KO Novi Bar, koje obrazuju UP
1 i UP2, blok 3, zona C, u zahvalu Detaljnnog urbanistiCko plana JZukotrlica® (,Sluzbeni ist Crme
Gore - opétinski propisi br. 27/12°), Opétina Bar, izradeno u skladu sa: osnovnim urbanistickim
parametrima: nadzemna bruto gradevinska povrSine objekata BRGP=388928 m? (planom
propisano nadzemno 3.907 67 m?, podzemno ne ulazi u obraun), indeks izgradenosti  1.58
(planom propisano 1,6); indeks zauzetosti 0,27 (planom propisano 0.5), spratnost objekata
2Po+P+5 (planom propisano P+5 i mogucnost projektovanja podrumskih etaZa) drugim
urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta), smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i gradevinskom
kinijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-13119/1 od 14.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se Miomir Lekié i Jelena Medojevié, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ‘LINEAR" DOO
Podgorica, za izgradnju stambenih objekata P1+P2+P+5, na lokacyi koju &ine kal. parcele br
1633/20, 3633/30, 3633/32, 3633/33, 3633/5, 3633/31, 3633/28, 3633/27 | 363472 sve KO Novi
Bar, koje obrazuju UP 1 i UP2, blok 3, zona C, u zahvatu Detaljnnog urbanistitko plana
Zukotriica” (.Sluzbeni list Cre Gore - opétinski propisi br. 27/127), Opstina Bar.



Clanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25
| 62/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog dr2avnog arhitexte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 1 wise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etini ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglaSenosti sa:
urbanistitko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalzacije, osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenost, indeks zauzelosl, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liny)) i drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Clanom B Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore® broj 19/25 | 82/25), data je
definicija tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima ko)l se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rjedenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom B8 stav 2.
Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa
urbanisticko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore™ broj 19/25 | 92/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
naroito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta, uslovi | nesenja prikljutenja objekta na saocbracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije,

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanistitko-tehnitke usiove broj 08-332/23-1228/6 zdat dana
08.05.2023. godine od strane Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Elaborat
parcelacije ovjeren po DUP-u broj 956-3-747/2019 od 28.11.2018.godine; Izjavu oviascene
geodetske organizacije | dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u

zastiéenoj digtalnoj formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razioga

Planskim dokumentom Detaljni urbanistiéki plan .Zukotrlica® (,Sluzbeni kst Cme Gore -
opStinski propisi br. 27/12"), Opétina Bar, na lokaciy koju &ine kat. parcele br. 3633/289, 3633/30,
3833/32. 3633/33, 3633/31, 3633/28, 3633/27 1 3634/2 sve KO Novi Bar, koje obrazuju UP 1|
UP2, blok 3, zona C, planirana je namjena-stanovanje srednje gustine,

Osim stambenih objekata, na povrdinama namijenjenim stanovanju mogu se graditi |
prodavnice i zanatske radnje koje ni na koji naéin ne ometaju osnovnu namjenu | koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, objekti za posiovne djelatnosti koje se mogu
obavijall u stanovima, kao | ugostiteljski objexti i manji objekti za smjestaj, objexti za kulturu,
zdravstvo | sport | ostali objekti drustvenin djelatnosti koje sluze potrebama stanovnika podrutja

Lokacga je mjesto na kome se wvode radovi kojima se prostor privodi namjeni u skladu sa
urbanistitko-tehniékim uslovima + smjernicama utvrdenim planskim dokumentom. Lokacia u
skladu sa ovim planskim dokumentom je u najveéem broju siutajeva biti jedna il vise pojedinaénih
urbanistitkih parcela, uz povoljnije uslove ukolko se radi o objedinjavanju pojedinaénih

urbanistitkih (viasniékih) parcela
Gradevinska linija je utvrdena ovim planom kao linija na, znad | ispod povriine zemjje,

definisana grafitki Uili numenéki, do koje je dozvoljeno gradenje. Grafitkim prilogom plana je za
sve urbanistikée blokovske parcele i urbanistitke parcele definisana jedna gradevinska linija, koje



predstavljaju obodnu granicu izgradnje na, ispod i iznad povriine zemlje. Gradevinske linije unutar
bloka, u odnosu na pojedinaéne susjedne parcele su defimisane 0pisSNo i numenéki (kao

odstojanja od granica parcele).

Indeks zauzetosti je definisan za svaki blok, U definisanom iznosu se pnmjenjuje ukoliko se kao
lokacija utvrduje prostor koji obuhvata najmanje dvije pojedinatne urbanistiCke (viasnitke) parcele
il kada je povrSina lokacije iznad 600m’. U svim drugim sluéajevima definisan indeks zauzetosti

se umanjuje za 20%.

Indeks izgradenosti je koliénik ukupne bruto gradevinske povrsine objekata | povrine parcele
(lokacije, bloka, zone) izra2ene u istim mjernim jedinicama. Bruto gradevinska povr§ina objekta je
zbir bruto povrsina svih etaza objekta, osim podrumske etaZe, a odredena je spoljasnjim mjerama
finalno obradenih zidova

U obradun bruto gradevinske povrSine ne ulaze prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (dje&ja,
sportska), i druge poplotane povrsine, krovovi ukopanih i poluukopanih garaZa koji nijesu visi od
1.20 m od nulte kote objekta i koriste se za neku od navedenih namjena

Indeks izgradenosti je definisan za svaki blok. U definisanom iznosu se primjenjuje ukolko se
kao lokacija utvrduje prostor koji obuhvata najmanje dvije pejedinaéne urbanistiéke (viasnike)
parcele ili kada je povrSina lokacije iznad 600m*, U svim drugim slutajevima definisani indexs
izgradenosti se umanjuje za 20%.

Gabariti podruma definisani su gradevinskom finijom ispod zemlje, a ne mogu prelazati preko
80% povrdine urbanistitke parcele. lzgradnja podruma | suterena je dozvoljena, ali nje obavezna
Podrumska eta2a ne ulazi uproratun dozvoljene bruto povrsine objekta, ukoliko je namijenjena za
gara2ni ili instalacioni prostor. Horizontalni gabarit podzemne etaze moZe bii veéi od gabarita
objekta, ali pod usiovom da se njenom izgradnjom ne ugroavaju susjedni objekti ni parcele.

Broj mjesta za parkiranje koji treba ostvariti na parcel utvrduje se po normativu: stanovanje 1=
1.2 PM po 1 stambenoj jedinici; hoteli 50 PM na 100 soba. trgovina 20-40 PM na 1000 m?
poslovanje — 10 PM na 1000 m”. Nadalje, uredene zelene porvriine moraju obuhvatali najmanje
20% povrsine parcele, odnosno lokacije navedenih objekata.

U odnosu na smjemice iz planskog dokumenta projektovanc je idejno rjedenje kojeg tine dva
stambena objekta, na lokac koja se sastoji od UP1 | UP2. Kota +0.00 usvojena je kao kota
konstrukcije prizemija sa apsolutnom kotom 27.30 m za UP 2, u odnosu na kotu ulice 26.46 m, Sto
predstavija raziku od 0.84 m. Na UP 1 kota prizemlija iznosi 0.60 m (umjesto 0.00 radi lakseg
&tanja projekta, s obzirom na faznu realizaciju), sa apsolutnom kotom 26.70 m u odnosu na kotu
ulice 25.55 m, $to predstavija razlku od 1.15m,

Kolski i pjeSacki pristup parceli je predviden sa zapadne strane preko saobracajnice
pozicionirane na KP 3633/15, KO Novi Bar. Planirana je fazna realizacija izgradnje objekta. U
prvoj fazi predvideni su radovi na zgradnji podzemne garaZe na nivoima -2 1 —1. Druga faza
obuhvata izgradnju objekta od prizemija do petog sprata na parceli UP2 , dok ce se u trecoj fazi
realizovali izgradnja objekta na parcel UP1 od prizemlja do pelog sprata.

Objekti se postavijaju shodno zadatim gradevinskim linjama prikazane grafitki i opisno u
teksutainom dijelu planskog dokumenta Ka susjendoj UP 3 objeka!l se postavija na manjoj
udaljenosti do propisane, $to je omgouceno saglasno§éu viasnika UP3, koja je sastavni dio
dopunjenog idejnog riesenja.

Tekstualni dio DUP-a ‘Zukotrlica’ definiSe mogucnost izgradnje podzemnih etaZa za gara2iranje
i tehnitke sadr2aje bez ogranitenja njihovog broja. Shodno navedenom, predvida se formiranje
dvije podzemne etaZe za potrebe gara2iranja vozila.



Objekti su planirani kao slobodnostojecs, spratnosti od Po(-2)+Po(-1)+P+5, sa ravnim krovom.
Orijentacija i oblikovanje objekata je takvo da se dobije $to viSe osuntanja i otvaranja svih strana
stambenih prostora ka moru. Time se postiglo da veliki procenat stanova ima manje ili vise
direktan pogled na more. Oblikovno objekti su, kompakini | sveden i sa pojedinim konstruktivnim |
fasadnim elementima dobyaju interesantan vizuelni efekat razli¢tin planova na fasadi. Kao
vertikaine komunikacije predvidena je izgradnja stepeni§ta | okna za lift koji se prote2u kroz sve

elaze.

Ulaz u stambeni dio je planiran sa istoéne (zadnje) strane objek!a, a ulaz je takode planiran
i iz garaze, lftom | stepeni§tem. U objektm na svim nadzemnim etalama predvideno je
stanovanje, dok je parkiranje vozila planirano u podrumskoj eta2i,

Povr§ine podrukskih etaza su manje od planom dozvoljenih 80% od povriine parcele. U
garazama je predvideno ukupno 65 parking mjesta, $to zadovoljava noramtiv iz planskog
dokumenta 1-1,1PM po stanu buduéi da je u oba objekta projektovano 65 stambenuh jedinica

lznad garaZe planirane su zelene povrdine sa adekvatnim pjesatkim komunikacijama,
djedijim igraliftem, kao i prostor za odmor | rekreaciju. Prema urbanistiCko tehnilim uslovima
uredene zelene povrine moraju obuhvatati najmanje 20% povrdine parcele. Planirani procenat
zauzetosti zelenih povréina je 26%,

Projektovani objekti maksimaino koristi potenciale lokacije. Geometrija je upecatljiva |
ekspresivna, fasade su svedene, skladnih proporcija i praviine ritmike. Fasada je radena u sistemu
klasitne “DEMIT™ fasade, zavrine obrade dvokomponentnim akrilmim malterom u bijeloj, sivoj |
tamno sivo) boji. Osim demita jedan dio fasade je predvidien kao ventilisana fasada, sa oblogom
od alucobonda u boji drveta, pri éemu se elementi kace za metalnu potkonstrukciju Sirine 7 cm.
Ravan krov je planiran kao neprohodan, sa svim potrebmim slojevima, pamom branom,
termoizolacijom 10 cm, hidroizolacijom, slojem za pad i zavrsnim slojem hidroizolacije Ssamafil

membranom.

Shodno svemu navedenom, konstatuje se da su projektovani objekati usaglasen sa
propisanim smejrnicama, odnosno sa zadatom gradevinskom linjom, osnovnim urbanisti¢kim
parametrima, te da idejno rjedenje usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno resenje za
igradnju  stambenih objekata 2Po-P+5, na lokaciji koju &ine katastarske parcele br. 363329,
3633/30, 3633/32, 3633/33, 3633/31, 3633/28. 3633/27 1 363412 sve KO Novi Bar, koje obrazuju
UP 1 i UP2, blok 3, zona C. Detaljni urbanistitki plan _Zukotrlica® (.SluZbeni list Cme Gore -
opstinski propisi br. 27/12°), Opstina Bar, projektovano od strane “LINEAR® DOO Podgonca,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 2702 2026. godine u 13:01 05 + 0100,
izradeno u skladu sa: osnovnim urbanistitkim parametrima: nadzemna bruto gradevinska povriine
objekata BRGP=3,899,28 m’ (planom propisano nadzemno 3.907.67 m®, podzemno ne ulazi u
obradun); indeks izgradenosti 1.59 (planom propisano 1.6); indeks zauzetosti 0.27 (planom
propisano 0.5), spratnost objekata 2Po+P+5 (planom prapisano P+5 i moguénost projektovan;a
podrumskih eta2a), drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen
ozeienjenosti i namjena objekta), smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materjalizaciyu
objekata i gradevinskom linjom u skladu sa smyemicama iz planskog dokumenta.

Kod izlo2enog pravnog | ¢injenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocima zahtjeva Leki¢ Miomiru i Medojevi€ Jeleni na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane °‘LINEAR®* DOO
Podgorica. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 27.02.2026. godine u 13:01:05 +
01'00". za izgradnju stambenih objekata P1+P2+P+5, na lokacy koju tine kat. parcele br 3833/29,
3633/30, 3633/32, 3633/33, 3633/5, 3633/31, 3633/28, 3633/27 i 363412 sve KO Novi Bar, koje
obrazuju UP 1 i UP2, blok 3, zona C. u zahvatu Detaljnnog urbanistitko plana Zukotrlica*
(.Sluzbeni list Crme Gore - opstinski propisi br, 27/127), Opstina Baru pogledu usaglasenosti sa



urbanistiéko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije, | sa osnovnim urbanistickth
parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,

stepen ozelenjenosti | namjena objekla).
Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu

ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moZe se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.
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