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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25, 41 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list
Crne Gore® broj 19/25 i 82/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Cme
Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu podnosioca .BXL CORPORATE
LLC" d.0.0. Ulcinj, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta,
projextovano od strane .Smart Project&Partners” d.o.0. Ulcinj za izgradnju objekta kolektivnog
stanovanja velkih gustina sa mjesovitom namjenom centralnih funkcija, na katastarskim

br. 4789/1, 4790/4, 4789/4, 4790/1 i 4791 sve KO Novi Bar, odnosno na djelovima
UP24 | UP15 u zoni A, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog piana “llino® (“Sluzbeni list Cme Gore -
opétinski propisi®, broj 32/09), Opstina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “BXL CORPORATE LLC’ DOO Ulainj, na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Smart
Project&Partners® doo. Ulin), ovjereno elektronskim  potpisom projektanta  dana
26.12.2025.godine u 14:34:00, za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa
mjedovitom namjenom centralnih funkcia, na katastarskim parcelama br. A789/1, 4790/4, 4789/4,
4790/1 | 4791 sve KO Novi Bar, odnosno na djelovima UP24 i UP15 u zoni A, u zahvalu
Detaljnog urbanistitkog plana “llino” (*Siu2beni list Crne Gore - opstinski propisi”, broj 32/09),
Opétina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine nadzemnog dijela objekta 13 884,99m°
(planom zadato max 13 885,20 m¥), indeksa izgradenosti 4,20 (planom zadato max 4,20),
povrsine pod objektom 1 679,29m* (planom zadato max 2 479,50m%); indeksa zauzetost 0,58
(ptanom zadato max 0,75); spratnosti 2Po+P+10 (planom zadato 11 nadzemnih etaa) - u pogledu
usagladenosti sa smjemnicama za obkkovanje | matenjalizaciju | osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spralnost, odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Obrazlotenje

Aktom broj 05-332/25-5848/1 od 05.05.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .BXL CORPORATE LLC® d.0.0. Ulcinj, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projeklovano od strane ,Smart
Project&Partners” d.0.0. Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.06.2025.
godine u 11:54:41 +02'00', za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa
mjesovitom namjenom centralnih funkcija, na katastarskim parcetama br. 4789/1, 4750/4, 4789/4,
4790/1 | 4791 sve KO Novi Bar, odnosno na djelovima UP24 | UP15 u zoni A, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana “llino” ("Sluzbeni list Cme Gore — opélinski propisi”, broj 32/08),
Opétina Bar.

Gilanom 22 stav 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25 i 82/25)
utvrdena su ovlaséenja Glavnog driavnog arhitekte a narolito da daje saglasnost na: 1) wWejno



riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela odnosno
turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog
parka i objexta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanisticko-
tehnitkim usiovima, u dgelu obkkovanja | materijalizacye, osnovnim urbanistiékim parametrima
(indeks zgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekia); 2) idejno nesenje projexta arhitekture priviemenog objekta za
koji se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanistiCke parametre
iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Cianom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skiadu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima kojl se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom. posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniCke
dokumentacie &ini, zmedu ostalog i idejno rjesenje, 8to u skiadu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacye sa
urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravikma struke.

Ctanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni ist Crne Gore® broy 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija 2a izgradnju objekta, a narodito: ukiapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjedmim objektima; 3D vzuelzacya
objekta, uslovi i fjedenja prikijuéenja objekia na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore™ broj 198/25 | 92/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako nedostajuci dwo urbanistiCke
parcele ne utite na funkcionainost | pnstup objektu | uz uslov da se indeksi zauzetosti |
izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajudi
dio urbanistitke parcele i da je ispunjen uslov minimaine povrdine urbanistiCke parcele shodno

planiranoj namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte siedecu dokumentacju: Urbanistitko-tehnicke uslove broj 06-333/24-12053/5 izdal
dana 21.01.2025. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanzma i drZavne
imovine; Urbanistitko-tehnitke uslove broj: 06-333/24-6496/6 izdati dana 23,10.2024. godine od
strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine; Izjavu projektania sa
tabelamim pnkazom zadatih | ostvarenih urbanistiCkih parametara, 1zjavu ovladcene geodelske
organizacie, | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiCeno)
digitalnoj formi,

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i
odiutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Shodno grafitkom prilogu - Plan namjene povrdina iz planskog dokumenta predmetna
lokacija je prema namjeni stanovanje velikih gustina. Prema tabel 2 - Analiticki podaci, predmetna
lokacija je namjene koleklivno stanovanje velikih gustina sa mjesovitom namjenom centrainih
funkciza. Osim stambenih objekata, na povrinama namijenjenim stanovanju mogu se graditi |
razliéiti poslovni objekti koji ni na koji natin ne ometaju osnovnu namjenu | koe sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, objekti za posiovne djelatnosti koje se mogu
obavljati u stanovima, kao | ugostiteljski objekli | objekli za smjestaj, objekti za kulturu, zdravstvo 1
sport | ostali objekti drustvenih djelatnosti koje sluze potrebama stanovnika podrudja.

Novi objekti planiraju se na siobodmm prostorima unutar zone na jednoj ili vise
urbanistickih parcela. lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena ispod svih objekata i ne ulaze u



proratun dozvoljene bruto povrsine objekta. Ukoliko se u podrumskoj ili suterenskoj etazi planiraju
garaZni prostori, gabarit podzemne etaZe moze biti veci od gabarita objekta ali pod uslovom da se
njenom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti ni parcele. Parkiranje iili garaZiranje vozila je
potrebno rjesavati u okviru parcele po normi: za stanovanje 1 - 1,2PM / 1 stambenoj jedinicy, za
poslovanje: 10PM / 1000m?. Ukoliko je krov podzemne garaZe ozelenjen | parterno ureden njen
gabarit ne ulazi u proratun procenta zauzetosti parcele veC se smatra uredenom zelenom
povréinom. U okviru stambenih blokova neophodno je obezbijediti 30% zelenih povrsina.

Minimalna udaljenost novog objekta od granice susjedne UP iznosi Cetvrtinu visine objekta
ali ne moze biti manja od 4,00m, ako zidovi sadr2e otvore za dnevno osvjetjenje na prostorama

za stanovanje.

U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu uklopljeni u ambijent i 10 sa kvalietrim i
trajnim materjalima | savremenim arhitektonskim rje$enyma. Materjalzacija objekata treba da
bude u skladu sa njihovom namjenom. Krovovi objekata su kosi ili ravni, krovni pokrivaci adekvatni

nagibu.

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog rjedenja arhitektonskog projekta projektovanog od
strane .Smart Project&Partners” d.o.o. Ulcinj, ovjereno eleklronskim potpisom projektanta dana
26.12.2025.godine u 14:34:00, za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa
mjesovitom namjenom centrainih funkcija, na katastarskim parcelama br. 4789/1, 4760/4, 4789/4,
4790/1 i 4791 sve KO Novi Bar, odnosno na djelovima UP24 i UP15 u zoni A, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog piana ‘llino” (“Sluzbeni list Cme Gore — opslinski propisi”, broj 32/09),
Opstina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 13 884, 99m?
(planom zadato max 13 88520 m’), indeksa wgradenosti 4,20 (planom zadato max 4.20),
povriine pod objektom 1 679,29m7 (planom zadato max 2 479,50m7); indeksa zauzetosti 0,58
(planom zadato max 0,75); spratnosti 2Po+P+10 (planom zadato 11 nadzemnih etaza). Objekat je
propisno udaljen od granica sa susjedmim parcelama shodno smjernicama iz planskog
dokumenta, koje se odnose na gradevinsku inju. Prizemlje objekta je u funkcsji poslovanja, dok su
na spratovima planirane stambene jedinice. Namjena podzemnih etaza je garala | shodno tome
povr$ina podzemnih etaZa nije usla u obratun ukupne BRGP objekta. Takode, krov podzemne
etaZe je ozelenjen | parterno ureden | u skladu sa smjermmicama iz planskog dokumenta njen
gabarit nije uzet prilikom obratuna indeksa zauzetosti. U okviru dvoetaZne podzemne garale
obezbijedeno je 149PM. Na predmetno; lokachi planirano je 991,80m? zelenih povrsina odnesno
30% od ukupne povrdine lokacije. Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | matenjalzacie
utvrdeno je da je predmetni objekat planiran u skladu sa oblikovanjem | materjalzacijom 2a ovu

vrsiu objekata.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetostl, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj lingji)
i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena
objekta) kao | sa smjernicama za oblikovanje | maternjalizaciju

Kod izloZzenog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .BXL CORPORATE LLC" d.o.0. Ulcinj, na
dopunjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Smart
Project&Partners d.o.o. Ulcinj, ovjeren eleklronskim  polpisom  projektanta dana
26.12.2025.godine u 14:34:00, za zgradnju objekta koleklivnog stanovanja velikih gustina sa
mjesovitom namjenom centrainih funkcija, na katastarskim parcelama br. 4789/1, 47680/4, 4789/4,
4790/1 i 4791 sve KO Novi Bar, odnosno na djelovvma UP24 i UP15 u zom A, u zahvalu
Detaljnog urbanisti¢kog plana “llino” (*Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi’, broj 32/08),
Opétina Bar, u pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko tehnickim uslovima u dijelu obiikovanja |
materijalizacije, | sa osnovnim urbanistickih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,



spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingl) | drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objexta).

Saglasno izlo2enom, s prmjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

____Mirjana DBurisi¢
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