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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | driavne imovine, Direktoral Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzben: kist
Cme Gore® broj 19/25 i 82/25) kao | ¢lana 18 Zakona 0 upravnom postupku (,Shazbeni list Crne
Gore" broj, 568/14, 20415, 40/16 | 37/17), rjesavajuci po zahtjevu podnos:oca .Bris Invest’ Doo z
Bara. za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta, peosektovano
od strane .Univerzal Rai* DOO Bar, za izgradnju objekta mjeSovite namjene-stambeno posiovni
objekat, na lokaciji koju &ini dio UP A5-UPS, zona blok 5. koje &ini kat parcele be. 827711 1 6278/1
KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica IV ("SluZbeni kst Crme Gore-
opétinski propisi br.38/13) Opstina Bar, dones!

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "Bris Invest” Doo z Bara, na dopunjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Univerzal Rai® DOO Bar, ovjereno
elektronskim potpisom dana 12.12 2025 godine u 10.50 22 +01'00', za izgradnju objekta mjeSovite
namjene-stambeno poslovni obgekat, na lokacy kogu &ini dio UP A5-UPS, zona bick 5, koje &ini
kat.parcele br.6277/1 i 6278/1 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana *Topolica IV’
(“‘Sluzbeni kst Crne Gore- opétinski propisi br.39/13) Opétina Bar, zradenc u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblkkovanje | materijalizaciju objekata, | sa osnovnim urbanstickim
parametnma Bruto-gradevinska povriina objekta 3.250,26m° nadzemno (planom propisano
nadzemno 3.254 00 m* sa uvetanjem od 20%, podzemno ne ulazi u obraun), inceks zauzetost
0,29 (planom propisano 0,40); spratnost objekata Po+P+5 (planom propisano P+3 uz meguénost
povecanja za dvije etale (P+5) | projeklovania podrumske etaZe) drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjemicama
za arhitektonsko oblkovanje i materijalizaciju objekata i gradevinskom knjom u skladu sa
smjernicama z planskog dokumenta

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-13084/1 od 10.10.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se *Bris Invest' Doo  Bara, zahyevom za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Univerzal Rai® DOO Bar, za
izgradnju objekta mjesovite namjene-stambeno posiovni objekat, na lokacyl koju Cini dio UP A5-
UP5, zona biok 5, koje &ini kat.parcele br.6277/1 | 6278/1 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “Topokca IV* (“Slu2beni list Cme Gore- opstinski propisi br.38/13) Opstina
Bar

Glanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25 | 92/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narotito da daje saglasnost
na 1) idejno rjedenje arhiektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise,
hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetini #i pet zviezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera,
Setalidta, gradskog parka | objekta iz ¢iana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa:
urbanistiko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materjalzacije; osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekla, odanos
prema gradevinskoj linyl) | drugim urbanisbtkim parametnma (parkiranje | gara2iranje vozila,
stepen ozelen;enost | namjena objekta).



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kst Crne Gore™ broj 18/25 | 92/25), data je
definiciia tehnitke dokumentacje | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacie kojom se utvduje koncepciia, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zaxona je utvrdeno da se ista zraduje u skiadu sa urbanistiéko-tehniékim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 8 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog | idejno rjesenje, 8to u skladu sa citiranim ¢lanom B stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehmnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 18/25 1 82/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcia za zgradnju objekla, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, polola; objekta u okwiry lckacye | prema susjednim
objektima, 3D vizuelzacija objekta; uslovi | rjesenja prikjutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Glanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Siu2beni list Crme Gore® broj 18/25), utvrdeno je
da se na dijelu urbanistitke parcele moze graditi ako nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utife
na funkcionalnost i pristup objextu i uz uslov da se indeksi zauzetosti | izgradenosti utvrdeni za
urbanistiéku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuti dio urbanistitke parcele |
da je ispunjen uslov minimaine povréine urbanistitke parcele shodno planiranoj namjeni,

Uz zahfjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljededu dokumentaciju: Urbanistitko-tehnilke usiove broj: 08-332/23-3250/6 zdati dana
08.06.2023. godine od strane Direkcije za izdavanje urbanistitko tehnilkih uslova Ministartsva
ekologije, prostornog planiranja | urbanizma | dopunjeno ide;no rjedenje arhitektonskog projekta za
zgradnju objekta u zastitenoj digitaino; form:.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjeden;a, a ovo sa shedec:h razioga.

Planskim dokumentom Detaljno-urbanistiéki plan ,Topolica IV* (.Sluzbeni list Crme Gore-
opstinski propisi br, 38/13"), Oétina Bar, na predmetnoj lokacsi koju dine kat parcele broj 6277/1,
§178/1 KO Nowvi Bar, koje obrazuju dio UP A5-UPS, zona A, planirana je mjesovita namjena (MN).
Neke od propisanth smernica prama planu 1| Utu su:

Novi objekti videporoddnog stanovanja vedih gusting se mogu graditi na parcelama
namijenjenim za izgradnju objekata videporoddnog stanovama velkin gustna i parcelama
mjeSovite namjene. Na navedenim parcelama mogu se graditi | proston namgenjeni drugim
sadr2ajima koji, ni na koji nadin, ne ometaju osnovnu namjenu | koji sluze svakcdnevnim
potrebama stanovnika podruéja Obyekli se mogu gradii na svim uroanistiékim parcelama. na
nezgradenim povrinama i umjesto postcjecih objekata

Indeks izgradenost je kolénik ukupne bruto gradevinske povrdine objekata i povriine
parcele (lokacije, bloka, zone) izraZzene u istim mjernim jedinicama. Bruto gradevinska povriina
obyekla je zbir bruto povriina swh nadzemnih etaZa objekta, a odredena je spoljasnjim mjerama
finalno obradenih zidova. U obradun bruto gradevinske povrsine ne ulaze prilazi, parkinzi, bazen),
igrafidta (djedja, sportska), otvorene terase i druge poplotane povrine, krovovi ukopanih i
poluukopanih garaza koji nijesu vidi od 1,00 m od nulte kote objekta i koriste se za neku od
navedenth namjena

Indeks izgradenosti je definisan kao maksimaini za svaku pojedinatnu lokaciu |
urbanistiékuparcelu. Definisani indeks izgradenosti se mo2e uvecati za 20% ukolko lokaca
obuhvata najmanje dvije viasnike parcele i kada je povrina lokacie iznad 1200m°  Indeks
zauzetosti je definisan kao maksimaini za svaku pojedinaénu lokaciju 1 urbanistitku parcelu.



Definisani indeks zauzetosti se mole uvedal za 20% ukolko lokacia obuhvata najmanje dvije
viasnitke parcele il kada je povrdina lokacije znad 1200m’,

Spratnost (broj eta2a) se mo2e prilagodavatl konkretnim programskim zahtjevima prilkom
projektovanja, uz moguénost povecanja, izuzetno, za dvije etaze, ali se arhitektonska postavka
mora uklopdi u uslove. Izgradnja podruma | suterena je dozvoljena, ali nije ocbavezna. Podrumska
etaza ne utazi u proratun dozvoliene bruto povrsine objekta, ukoliko je namijenjena za garazni ili
instalacioni prostor.

Krovove objekata predvidjeti kao kose, makh nagiba, sa pokrivatem od crijepa, il ravne, sa
svim potrebnim slojevima zolacie. Procenat zelenih povrina mora biti najmanje 20%.

Od potrebnog broja mjesta za stacioniranje vozila, najmane 40% mora bitu ryeseno kao
garatiranje. Najvedi dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etale iznosi 1.00 - (100%). Broj
mjesta za parkiranje kojl treba ostvariti na parcel utvrduje se po normativu: stanovanye 1-1 2 PM
po 1 stambenoj jedinici, posiovanje=10 PM na 1000m?, ugostiteljstvo 25-30PM na 1000m’.

U skladu sa smjemicama iz plana i urbanistiéko-tehniCkim usiovima projektovano je
predmetno idejno rjedenje. Objekat je planran kao slobodnostojeti spratnosti PorP+5, praviine
osnove, sa ravnim neprohodnim krovom. Objekat je pazicioniran na urbanistiCkoj parceli tako da
zadovolji sve udaljenosti od susjednih urbanistitkih pacela | u okviru je zadatih gradevinskih linja.
Onjentacja | obkkovanje objekta je takvo da se dobije 3to vide osuntanja Prostorna organizacia
objekta je planirana u skladu sa zahtjevom investitora, pri tom vodedi raluna o urbanistitko-
tehnikim uslovima kao i usaglasavanju sa okoinim objektima

Glavni kolski prilaz objektu planiran je sa postojece ulice, sa jugo-zapadne strane objekta
Planirano je da se sa postojece ulice pomotu jednosmjerne ukce pristupl na parking na parcek.
Mirujuéi saobradaj projektovan je kao manji nadzemni parking u okviru parcele sa 7 parking mjesta
i podzemnim garaznim parkingom sa 50 parking mjesta Ostvareni broj parking mjesta odgovara
normativima datim planskim dokumentom

Struktura objekta po etaza planirana je na shededi nadin: na etadi pnpzemia predwdjeno
je osam poslovnih prostora, na eta2i prvog sprata predvideno je pet turistickin apatmana | 3
posiovna apartmana, na eta2i drugog sprata predwidjenc je Sest tunstiCkih apartmana | jedan
posiovni apartman, na etali tre¢eg sprata i/mamo tri turistitka apartmana | Celsi stana (tn
jednosobna i jedna garsonjera), na eta2i Cetvrtog sprata projektovano je sedam stanova (dva
dvosobna, jedna garsonera, tetri jednosobna), dok je na eta2: petog sprata predvidjeno sedam
stanova i to dva dvosobna, jedna garsonjera | Cetin jednosobna stana Ukupna broj stambenth
jedinica u objektu iznosi 18, $to je u skladu sa smjernicama iz plana datm u tebelamom prikazu za
dio A5-UPS zona A

Oblikovno objekat je, iako kompaktan, razuden | isturanjem pojedimih konstruktivnih |
fasadnih elemenata dobya interesantan vizuelni efexat razbiitih planova na fasadi. Konscenjem
materijala | boja takode se dobio efekat dubine | razigranosti fasada.

Uredenje terena planiranc je u skladu sa urbanistitko tehnilkim uslovima u pogledu
formiranja otvorenih | slobodnih zelenih povrSina. Ostvareni procenat zelenila na parceh znosi
30% $to je u skladu sa smjernicama z plana Kompozicia zelenila je upctpuniena sadnjom
Zbunastog matenjala (niske 2bunaste forme i zimzeleno 2bunje). Komunikacijama su obezbjedeni
priazi swm ulazima - izlazima koji medusobno povezuju sadraje. Predvideni materjali su
dovoijno trajni, otporni na habanje, postojani na atmosferske uticaje | vizueino zadovolavajudi,
stiski ujednateni | prilagodeni namjeni objekta. Obuhvatene su sve zelene povrdine u okviru
parcele. Kompozicya zelenila je u skladu sa namyenom objekta kao | savremenim tendenciama u
struci. Kao osnovni polazni elementi za organizovanje | uredenje ovog prostora planirani su
pjesactki i kolski sacbracdaj, prilazi objektu | uredenje siobodnih povriina.



Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usaglaseni sa
propisanim smjemicama, ©odnOSNO Sa Propisanom namjenom, OsSnovnim  urbanistickim
parametrima i kapacitetima, kao i drugim urbanistitkim parametrima | smjemicama, te da idejno
rjeSenje usaglaseno sa smjermnicama za oblikovanje | matenjalzaciju.

Uvidom u predmetnu dokumentacyu, utvrdeno je da je dopunjeno idejno resenje za objekat
mjesovite namjene-stambeno posiovni objekat Po+*P+5, na lokacyi koju ¢ine kat parcele broj
8277/1 | 6178/1 KO Novi Bar, koje obrazuju o UP A5-UP5, zona A, u zahvatu planskog
dokumenta Detaljni urbanistidki plan ,Topolica IV* (,Slu2beni list Crne Gore-opstinski propisi br.
38/13"), Opétina Bar, projektovano od strane .UNIVERZAL-RAI" Doo Bar, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 12 12.2025 godine u 10:50:22 +01'00', zradeno u skladu sa csnovnim
urbanistitkim parametnma. Bruto-gradevinska povrSina objekta 3.250,28m* nadzemno (planom
propsano nadzemno 3 254 00 m* sa uvecanjem od 20%, podzemno ne ulazi u obratun), indeks
zauzetosti 0,29 (planom propisano 0,40); spratnost objekata Po+P+5 (planom propsano P+3 uz
moguénost povetanja za dvije etaze (P+5) i projektovania podrumske etaze) drugim urbanstickim
parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje | materijalzaciju objekata | gradevinskom knjom u skiadu sa
smjernicama iz planskog dokumenta

Uz idejno rjedenje dostaviiena je Izjava projektanta da je tehnitka dokumentacia idejnog
rjiesenja zradena u skladu sa Zakonom o zradnj objekat | valedim propisima | tabelamim
pnkazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara. 1zjava oviaStene geodetske organzacie o
taénoj lokaci planiranog objekta i saobratajnom pristupu | Elaborat parcelacije Pregmetno
lokaciji je obezbijeden pnlaz sa katastarske parcele br.6254/1 KO Novi Bar, preko saobratajnice
UP S20, definisane DUP-om

Kod izio2zenog pravnog | &injeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da su se stexl|
uslovi za davanje saglasnosti pednosiocu zahtjeva "Bris Invest” Doo iz Bara, na dopunjenc idejno
resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Univerzal Ral® DOO Bar, ovjereno
elextronskim potpssom dana 12 12,2025 godine u 10 50.22 +01'00', za izgradnju objekta mjedovite
namjene-stambeno posiovni objekat, na lokaciji koju ¢ini dio UP AS-UP5, zona blok 5, koje tini
kat.parcele br.6277/1 | 6278/1 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topokca IV*
(*Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.39/13) Opstina Bar, u pogledu usaglasenosti sa
urbanistiéko tehniékim uslovima u dijelu oblikovanja | materjalzacye, | sa osnovnim urbanistickih
parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinsko| kniji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozia,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Saglasno zioZenom, s primyenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu
ovog fjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog rjedenja moze se izaviti 2alba ovomn Ministarstvy,
u roku od B dana od dana njegovog prjema
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