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Podgorica, 02.06.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drZzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4i 6 i ¢lana 88. stav 2. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjieSavajuci po zahtjevu ,AXIS CONSTRUCTION" Doo Bar, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
stanovanja vece gustine na dijelu UP 15 (koju €ini katastarska parcela br.4724), na dijelu
UP 22 (koju Cine katastarske parcele br.4731/1 i 4729/2), na UP 9 (koju Cine katastarske
parcele br.4723/2 i 4723/5) i na UP 23 (koju Cine katastarske parcele br.4723/3 i 4731/3)
sve KO Novi Bar, Zona C, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Topolica IlI-
izmjene i dopune ("SluZbeni list Crne Gore*, opstinski propisi br.32/16), Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,AXIS CONSTRUCTION“ Doo Bar, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta stanovanja veée gustine na dijelu UP 15 (koju
Cini katastarska parcela br.4724), na dijelu UP 22 (koju ¢ine katastarske parcele br.4731/1
1 4729/2), na UP 9 (koju €ine katastarske parcele br.4723/2 i 4723/5), i na UP 23 (koju ¢ine
katastarske parcele br.4723/3 i 4731/3) sve KO Novi Bar, Zona C, blok 5, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana Topolica lll-izmjene i dopune ("Sluzbeni list Crne Gore*,
op&tinski propisi br.32/16), Opstina Bar, u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata, i osnovnih urbanisti¢kin parametara: ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine BRGP 6.046,94m?2 (planom dato 4,576,00 m2 nadzemno — ostvareno
4.575,98 m?), indeks zauzetosti 0,29 (planom dato 0,4), indeks izgradenosti 2,00 (planom
dato 2,00), spratnost objekta Po+P+6 (planom dato P+6) i ispostovan odnos prema
gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-3522/1 od 13.05.2022. godine, ,AXIS CONSTRUCTION® Doo
Bar, obratio se Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direktoratu
Glavnog drZzavnog arhitekte zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta stanovanja veée gustine na dijelu UP 15 (koju
Cini katastarska parcela br.4724), na dijelu UP 22 (koju &ine katastarske parcele br.4731/1
i 4729/2), na UP 9 (koju Cine katastarske parcele br.4723/2 i 4723/5), i na UP 23 (koju Cine
katastarske parcele br.4723/3 i 4731/3) sve KO Novi Bar, Zona C, blok 5, u zahvatu



Detaljnog urbanistickog plana Topolica lll-izmjene i dopune ("Sluzbeni list Crne Gore",
opstinski propisi br.32/16), Opstina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine
BRGP 6.046,94m? (planom dato 4,576,00 m2 nadzemno — ostvareno 4.575,98 m?), indeks
zauzetosti 0,29 (planom dato 0,4), indeks izgradenosti 2,00 (planom dato 2,00), spratnost
objekta Po+P+6 (planom dato P+6) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavhom drzavnom arhitekti,
sljiede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko - tehniCke uslove broj: 084-1670/12 od 24.11.2021.
godine izdate od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora- Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma; List nepokretnosti br.91 KO Novi Bar — prepis br.102-
919-7864/2022 od 11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Bar za katastarsku parcelu broj 4724 KO Novi Bar; List nepokretnosti br.4433 KO Novi
Bar — prepis br.102-919-7862/2022 od 11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ Bar za katastarske parcele broj 4729/2, 4731/1, 4731/3 KO
Novi Bar; List nepokretnosti br.3304 KO Novi Bar — prepis br.102-919-7863/2022 od
11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar za
katastarske parcele broj 4723/3 1 4723/5 KO Novi Bar; List nepokretnosti br.3373 KO Novi
Bar — prepis br.102-919-7866/2022 od 11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ Bar za katastarsku parcelu broj 4723/2 KO Novi Bar; Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu
ovlaScene geodetske organizacije; i ldejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja
Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smijernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan ,Topolica III*
(,Sluzbeni list Crne Gore — opsétinski propisi“ br. 32/16), Op$tina Bar, na urbanistickoj parceli
dio UP 15 (kat.p. 4724), dio UP 22 (kat.p. 4731/1 i 4729/2), UP 9 (kat.p.4723/2 i 4723/5),



UP 23 (4723/3 i 4731/3) KO Novi Bar, Zona C, blok 5, planirana je izgradnja objekta
stanovanja vece gustine.

Urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su BRGP=4.576,00 m?2,
indeks zauzetosti 0,4, indeks izgradenosti 2,0 i spratnost objekta P+6.

Planom je predvidena namjena stanovanje vece gustine gdje se mogu graditi
stambeni i stambeno-poslovni objekti sa poslovnim sadrzajima u procentu dozvoljenom
uslovima Plana, koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim potrebama
stanovnika i podruéja i to:

- trgovina i ugostiteljstvo,

- uprava, kultura, 8kolstvo, zdravstvena i socijalna zastita,

Mogu se graditii:

- vjerski objekti ukoliko urbanisticka parcela ili lokacija (udruZzene urbanistiCke
parcele) zadovoljavaju prostorne uslove i normative za tu namjenu objekta i ostale uslove
Plana;

- objekti i mreze infrastrukture.

Generalnim urbanisti¢kim planom definisana je namjena ViSeporodi¢no stanovanje velike
gustine, te su primjenjene smjernice za ovu hamjenu.

Kada se urbanisti¢ka parcela, koja je veé odredena ovim Planom, ne podudara sa
postojeéom katastarskom parcelom (ili parcelama), kao i u drugim opravdanim slu€ajevima,
kada je potrebno izvrsiti manje uskladivanje urbanistiCke parcele sa zemljiSno-knjiznim ili
katastarskim stanjem, ops&tinski organ uprave nadlezan za poslove uredenja prostora moze
izvrsiti uskladivanje urbanistiCke parcele sa zemljiSno-knjiznim ili katastarskim stanjem,
prilikom izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova.

Gradevinske linije planiranih objekata na urbanistiCkim parcelama definisane su
graficki, $to omogucava ocitavanje neophodnih elemenata za prenoSenje na teren. U
zonama za koje Gradevinske linije nisu definisane grafi¢ki primjenjuje se pravilo:

- Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na minimalnoj udaljenosti 2,0 m

- Gradevinske linije prema zelenim povrSinama su na udaljenosti 2,5 m, a udaljenost
objekta od pristupnog puta je 3 m.

Prostorno oblikovanje mora biti uskladeno sa prostornim oblicima, namjenom i
sadrZajem objekata. Insistira se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rjesenja, kod
koga ¢ée objekti zadrzati svoj identitet i arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkciji. Likovno
i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge endemske
karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se uskladi sa postoje¢om
fizionomijom sredine.

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajuéih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata. Istaéi posebne karakteristike objekata namjenske
arhitekture racionalnog obeljezja.

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom, gradevinskim nasljedem
i klimatskim uslovima. Insistirati na pravilnim geometrijski jasno izdiferencirnim masama,
svijetlih tonova, kako bi se ostvarila potrebna dinami€nost i poliharmonija prostorne plastike.
Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razli¢itom obradom izdiferencirati
namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takode obezbjeduju jedinstvo sa
parternim cjelinama susjednih objekata.

Prilikom organizacije objekata voditi racuna da vizure blokova budu otvorene prema
interesantnim potesima u okviru predmetnog naselja-odnosno voditi racuna o perspektivi,
dominantim vjetrovima, provetravanju, svjetlosti i sjenci. U okviru novoplaniranih stambenih
objekata uce$cée zelenila mora biti min. 25% povrsine urb.parcele.

Parkiranje se rje$ava na urbanisti¢kim parcelama, u podzemnim etazama objekta, u
objektu ili na slobodnoj povr$ini parcele, na nacin i po normativima kako je to dato u
poglaviju Saobracaj. U grafickom dijelu Plana definisani su ulazi u parcelu za formiranje
rampi, koji su obevezni, a rampe se definiu u okviru projekta objekta i uredenja parcele.
Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta.Tacan broj



- potrebnih parking mjesta za svaki objekat bi¢e odreden nakon dostavljanja projektne
dokumentacije, a uz postovanje navedenih normativa. Planirane kapacitete za parkiranje
projektovati na bazi normativa iz poglavlja Saobracaj. Potreban broj parking mjest:

¢ Stanovanje (kolektivno) 1 PM / 1 stambena jedinica

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u okviru urbanisticke parcele:

- Kod formiranja otvorenih parkinga moze se koristiti sistem upravnog, uzduznog, i
kosog parkiranja ili njihova kombinacija, a veli€ina parking mjesta i parkirne saobracajnice
po standardima;

- Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno
ozelenjavanje. Preporuka je da se Kkoristi zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava)
i uz ili izmedu parkinga se moze zasaditi drvece;

- GaraZe u objektu se mogu izvesti u podzemnim i/ili nadzemnim etazama, kao
klasi¢ne ili mehanicke, a broj etaZa nije ogranicen,

- Ulaz i izlaz iz garaze potrebno je rijesiti prema postoje¢im saobracajnim tokovima
na tom lokalitetu, vodeci racuna o unapredenju postojeceg stanja.

Preporuka je da se ulaz i izlaz iz garaZe objedine tj. da imaju zajedni¢ku kontrolu;

- Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvideti sa dimenzijama min 2,5 x 5,0
m, sa Sirinom prolaza 5,5 m do 6,0 m, a za poduZna sa dimenzijama 6.0m x 2,5m, sa Sirinom
prolaza min3,5 m;

- Parking mjesta koja sa jedne poduZne strane ima stub, zid, ogradu itd proSiruje se
za 0.3-0.6m;

- Gabarit podzemne garaze moze biti veéi od gabarita objekta, ukoliko ne postoje
neka druga tehnicka ograni¢enja, a najvise 5.0m od regulacine linije i 5.0m od susjedne
urbanisti¢ke parcele.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno rieSenje
objekta stanovanje vece gustine, projektovano od strane ,ING INVEST" d.o.0. Danilovgrad,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
sa oshovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP 6.046,94m2 (planom dato 4,576,00 m2 nadzemno — ostvareno 4.575,98 m?), indeks
zauzetosti 0,29 (planom dato 0,4), indeks izgradenosti 2,00 (planom dato 2,00), spratnost
objekta Po+P+6 (planom dato P+6) i ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlozeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta stanovanja vece
gustine, projektovano od strane ,ING Invest* DOO Danilovgrad, na dijelu UP 15 (koju Cini
katastarska parcela br.4724), na dijelu UP 22 (koju €ine katastarske parcele br.4731/1 i
4729/2), na UP 9 (koju Cine katastarske parcele br.4723/2 i 4723/5) i na UP 23 (koju Cine
katastarske parcele br.4723/3 i 4731/3) sve KO Novi Bar, Zona C, blok 5, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana Topolica lll-izmjene i dopune ("SluZbeni list Crne Gore®,
opstinski propisi br.32/16), Opstina Bar, u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i osnovnim urbanistickim parametrima: ukupne bruto
razvijene gradevinske povr§ine BRGP 6.046,94m?2 (planom dato 4,576,00 m? nadzemno —
ostvareno 4.575,98 m2), indeks zauzetosti 0,29 (planom dato 0,4), indeks izgradenosti 2,00
(planom dato 2,00), spratnost objekta Po+P+6 (planom dato P+6) i ispoStovan odnos prema
gradevinskoj liniji.

Uvidom u List nepokretnosti br.91 KO Novi Bar — prepis br.102-919-7864/2022 od
11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar utvrdeno



je da je katastarska parcela broj 4724 KO Novi Bar, u svojini ,Axis Construction“ Doo Bar
u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.4433 KO Novi Bar — prepis br.102-919-7862/2022 od
11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar utvrdeno
je da su katastarske parcele broj 4729/2, 4731/1, 4731/3 KO Novi Bar, u svojini ,Axis
Construction* Doo Bar u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.3304 KO Novi Bar — prepis br.102-919-7863/2022 od
11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar utvrdeno
je da su katastarske parcele broj 4723/3 i 4723/5 KO Novi Bar, u svojini ,Axis Construction*
Doo Bar u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.3373 KO Novi Bar — prepis br.102-919-7866/2022 od
11.04.2022.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Bar utvrdeno
je da je katastarska parcela broj 4723/2 KO Novi Bar, u svojini ,Axis Construction“ Doo Bar
u obimu prava 1/1.

Konstatovano je da je uz idejno rje$enje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara i Izjava geodetske licencirane organizacije o
taCnoj lokaciji planiranog objekta i saobra¢ajnom pristupu. Kolski prilaz objektu je
obezbijeden sa sjeveroistoCne strane preko katastarskih parcela br. 4708/4, 4732/2 i dijela
kat. parcele br.6439/1 KO Novi Bar, koje predstavljaju planiranu saobraéajnicu prema DUP-
u ,Topolica lll* Izmjene i dopune.

Kod izlozenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti AXIS CONSTRUCTION*“ Doo Bar, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,ING Invest* DOO Danilovgrad, za izgradnju
objekta stanovanja veée gustine na dijelu UP 15 (koju ¢ini katastarska parcela br.4724), na
dijelu UP 22 (koju Cine katastarske parcele br.4731/1 i 4729/2), na UP 9 (koju &ine
katastarske parcele br.4723/2 i 4723/5) i na UP 23 (koju ¢ine katastarske parcele br.4723/3
i 4731/3) sve KO Novi Bar, Zona C, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
Topolica lll-izmjene i dopune ("Sluzbeni list Crne Gore*, opstinski propisi br.32/16), Opstina
Bar, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih
parametara (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji).

Saglasno izloZzenom, odlu€eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




