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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-14170/3
Podgorica, 21.11.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma 1 dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona 0 izgradnji objekata (.SluZbeni list
Crne Gore® broj 19/25 i 92/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne
Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuci po zahtjevu podnosioca *KALAMPER" Doo
Bar, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekia, projektovanog
od strane _Basketing™ Doo Bar za izgradnju stambenog objekta, na katastarskim parcelama br
5698/2. 5608/7, 5608/8, 5698/9, 5698/36 i 5680/1 KO Novi Bar, koje ¢ine dio UP7, u zoni A, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica Bjeli$i — izmjene i dopune” ("SluZbeni list Cme
Gore” - opétinski propisi”, broj 36/16), Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "KALAMPER® Doo Bar, na dopunjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Basketing” Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 20.11.2025.godine u 12:51:43 + 0100°, za izgradnju
stambenog objekta, na katastarskim parcelama br. 5698/2, 5698/7, 5698/8, 5698/9, 5698/36 |
5680/1 KO Novi Bar, koje éine dio UP7, u zoni A, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Topolica Bjelisi ~ zmjene | dopune” ("Sluzbeni kst Crne Gore™ ~ opstinski propisi”, broj 36/16),
Opstina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine 5 566,74m? (planom zadata BGP 6
275,50m?%), indeksa izgradenosti 3,10 (planom zadato 3,50), povrsine pod objektom 699 94m’
(planom zadato 717,20m?); indeksa zauzetosti 0,38 (planom zadato 0.40), spratnosti 2Po+*P+7
(ptanom zadato 5-9 nadzemnih etaa) - u pogledu usaglasenosli sa smjernicama za oblkovanje i
materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenoslti, indeks zauzetosl,
spratnos!, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj linji) | drugim urbanistiCkim
parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-14170/1 od 07.11.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Kalamper* Doo Bar, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Basketing” DOO Bar, ovjereno
elektronskim potpisom dana 07,11.2025godine u 08:54:27 + 01°00°, za izgradnju stambenog
objekta, na lokacyi koju &ini dio UP 7, koju ¢ine kat.parcele br.5698/2, 5698/7, 5698/8, 5698/9,
5608/36 | 5680/1 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica- Bjelisi®
(.Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi® br. 32/16), Opétina Bar.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Stuzbeni list Crme Gore” broj
19/25 i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vide,
hotela odnosno turistickog naselja sa éetini i pet zvjezdica i tunstitkog rizorta, lrga. skvera,
Setali§ta, gradskog parka i objekta iz tlana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa:
urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materjalizacye, osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kst Crne Gore” broj 19/25 | 82/25), data je
definicijia tehnidke dokumentacije | utvrdeno da je sta skup pisane, numericke i graficke



dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. stog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kogim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vistu tehnicke
dokumentacije &ni, izmedu ostalog i idejno nesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom B stav 2.
Zakona &ni obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacie sa
urbanistiéko-tehnitkim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 82/25).
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generaina koncepcya za izgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, polo2a) objekta u okviru lokacije i prema susjednm
objektima, 3D wvizuelizaciia objekta. uslovi | nesenja prikljuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacie.

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni st Cme Gore® broj 19/25 | 82/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanisticke parceie mo2e graditi ako nedostajuéi dio urbanistiCke
parcele ne utiée na funkcionainost | pnstup objektu | uz usiov da se indeksi zauzetosl i
izgradenosti utvrden: za urbanistiCku parcelu, u zavisnosli od namjene, umanjuju za nedostajut:
dio urbanistitke parcele i da je ispunjen usiov minimaine povrdine urbanistitke parcele shodno

planiranoj namjent.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedecu dokumentaciu: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 06-333/24-5178/7 izdat dana
19 11.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine,
Elaborat parcelacije ovjeren od strane Uprave za nekretnine PJ Bar br. 919-7329/2024 od
09 12.2024 godine; Izjavu projeklanta sa tabelarmim prikazom zadatih | ostvarenih urbanisbckin
parametara, lzjavu oviastene geodetske organzacije | dopunjeno idejno nesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitaino formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahljev |
odludio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa shededh razioga

Shodno Planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u zoni A, u okviru povriina za
stanovanje vedth gustina (SV). Na owvim urbanistitkim parcelama, koje su formirane na
nezgradenom kao i1 na zgradenom zemlpstu, planirana je zgradnja stambenih i stambeno-
poslovnih objekata. Maksimaini indeks zauzetosti je 0.4, dok je maksimalni indeks izgradenosti

35.

Spratnost objekata data je kao maksimaini broj nadzemnih etaZa i za predmeinu lokacyu
iznosi 5-9 nadzemnih eta2a. Ukoliko to uslovi terena dozvofjavaju, moze se odobnti izgradnja
podzemne etaze Po (il podzemnih etaza) namienjenih garairanju i tehmickim prostoriama
Podzemne eta2e u kojima je organizovano parkiranje, gara2iranje i ekonomski | pomocn: sadr2a;
u sluZbi osnovne funkcije objekta (SPA, weliness, teretane), ne ulaze u obratun gradevinske bruto
povrsine objekta. Planirana je izgradnja siobodnostojecin objekata. Kota prizemlja za namenu
stanovanja dozvoljena je do 1,0m iznad kote konatno uredenog i nivelisanog terena oko objekla.

Udaljenost objekta od granice susjedne parcele definisana je grafitki gradevinskom linijom GL
na grafitkom prilogu br.6 - Parcelacia, regulacija | nivelacia iz Planskog dokumenta. lzuzelno,
gradevinska linja ispod povrsine zemije, ukoiiko je prostor namgenjen za garaZiranje, a na tom
prostoru je degradirana vegelacia, moze biti maksimaino 5m od gramice urbanisticke parcele,
odnosno regulacione linje RL, ukolko 10 dozvoljavaju karakteristike terena (uslov - prethodna
ispitivanja terena i ozelenjavanje povrdine iznad garaze), osim prema saobracajnicama

Parkiranje obezbijediti u okviru objekia i urbanistitke parcele prema normativu Za
stanovanje (kolektivno) 1PM/A stambena jedinica.



U okviru stambenih objekata ucesce zelenila mora biti min.25% povrSine urbanistiCke
parcele,

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog resenja arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane ,BASKETING® DOO Bar, ovjereno eleklronskim polpsom projekiania  dana
20.11.2025.godine u 125143 + 0100, za izgradnju stambenog objekta, na katastarskim
parcelama br. 5698/2, 5698/7, 5698/8, 5698/8, 5698/36 | 5680/1 KO Novi Bar, koje ¢ine dio UP7, u
zoni A, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica Bjeli$i — izmjene i dopune” (*Sluzbeni
kst Cre Gore® — opstlinski propisi®, broj 36/16), OpStina Bar, konstatovano je da je idejmm
nesenjem predvidena izgradnja stambenog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
5 566,74m? (planom zadata BGP 6 275,50m?), indeksa izgradenosti 3,10 (planom zadato 3,50),
povrSine pod objektom 699 .94m? (planom zadato 717,20m?); indeksa zauzetosti 0.39 (planom
zadato 0,40); spratnosti 2Po+P+7 (planom zadato 5-9 nadzemnih etaza),

Tehnickom dokumentacijom je predviden stambeni objekat, koji je projexlovan kao
slobodnostojeci, spratnosti 2Po+P+7. Na svim nadzemnim eta2ama su planirane stambene
jedinice, dok je namjena podzemnih etala garala sa ostavama i tehnickim prostorjama. Shodno
namjeni podzemnih etaza, njthova povrdina nije uzela u obraun ukupne BRGP objekta.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistiCkih parcela shodno smjemicama i
grafickim prilozima iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku linyu.

Parkiranje je rijeSeno na nadzemnom parking prostoru i u podzemnoj dvoetaZnoj gara2i u
okviru objekta. Na nadzemnom parking su planirana 23 parking mjesia, dok je u garak
obezbijedeno 40 parking mjesta, §1o ukupno znosi 63 parking mjesta.

Shodno tabelarnom prikazu materijala zavrSne obrade povrSina partera utvrdeno je da je na
lokacij planirano 456,85m? zelenih povrSina, ednosno 25,15% od ukupne povriine lokacie.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno nesenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglaSen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
zgradenosti, indeks zauzetost, spralnest odnesno visina objekla | ednes prema gradevniske; linyi)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta).

Smjemicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju z Planskog dokumenta definisano je
sliedede:

Arhitektonske volumene objekata potrebne je pallijivo projeklovatl sa cliem postzanga
homogene slike naselja | grada. Fasade objekata kao 1 krovne poknivade predvidjeti od kvaltetnog
i trajnog materjala i kvaltetno ugraditi. UrbanistiCki koncept izgradnje mora uvazavati oblikovane
urbanisticko-arhitektonskih cjelina na savremen nacin, s obzirom da se radi o gradskom centru uz
korisCenje | kombinovanje tradicionalnih materijala i proporcija na savremen nacin koji Ce dati
karakter svakom objektu u skladu sa njegovom namjenom.

Sa aspekta arhitektonskog oblkovamja | malerjalizacie projektovan: objekat svojom
formorm i upotrijebljenim materjalima ne narusava zatetene ambijentalne vrijednosti uze 1 Sire
lokacije. Materjalzacija objekta je predvidena kao kontakt fasada na vecoj povriini objekta, u boji
RAL 9010 (bygela). Manja povrSina fasade je obloZzena kamenim plotama, u be2-sivoj boji sa
sviethm | tamnijrm tonovima. Ograda na balkonima je od Cehitne konstrukcije roplo cinkovane u
boji RAL 7016 - antracit. Svi metaln: djelovi ograda su zradeni od nerdajuceg Celika predvidenog
2a upotrebu u zonama sa poviSenom viagom u vazduhu, Krov je ravan, neprohodan sa svim
potrebnim slojevima.

Shodno svemu navedenom, idejno riedenje je usaglaseno sa smpernicama za oblikovanje |
matenjalizaciu,



Kod izlozenog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “KALAMPER" Doo Bar, na dopunjeno dejno
riesenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane Basketing” Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 20.11.2025.godine u 12:51.43 + 01'00', za izgradnju
stambenog objekta, na katastarskim parcelama br. 568872, 5608/7, 5698/8, 5608/9, 5698/36 |
5680/1 KO Novi Bar, keje &ine dio UP7, u zoni A, u zahvatu Detajjnog urbanistiCkog plana
“Topokca Bjeliéi — izmjene | dopune’ ("Sluzbeni kst Cme Gore” — opsunski propisi’, broj 36/16),
Opétina Bar, u pogledu usagladenosti sa urbanistiCko tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja |
materijalizacije, i sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetost,
sprainost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj hnij) | drugim urbanistitkim
parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Saglasno izlozenom, 8 primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog rjesen;a moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prijema.
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