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Broj; 05-332/25-8663/7
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢ana 8, 10, 22 1 25 Zakona 0 zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore® broj 19/25 | 82/25) kao i ¢lana 18 Zakona O upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore®
broj, 56/14, 20/15,40/16 | 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca HAN CONSTRUCTION" Doo,
za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane ,ARCHISOFT" Doo Bar, za izgradnju stambeno-posiovnog objekta 2Po+P+11 na lokacy): koju
gine kat.parcele br. 5846/1, 5846/2, 5846/13. 5846/15, 5846/16, 5846/17 1 5847/1 sve KO Novi Bar,
koje obrazuju dio UP B81-UP3, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana .Topolica IV* (.Sluzbeni list
Cre Gore - opstinski propisi br. 26/18°), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

10:15-10 + 01'00', za zgradnju stambeno-posiovnog objekta 2Po+P+11 na lokaciji koju Cine
kat, parcele br. 5846/1, 584672, 5846/13, 5846/15, 5846/16, 5846/17 5847/1 sve KO Novi Bar, koje
obrazuju dio UP B1-UP3, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana Topolica IV" (.Sluzbeni list Crne
Gore - opétinski propisi br. 26/18"), Opétina Bar, izradeno u skladu sa osnovnim urbanistickim
parametnma: Bruto-gradevinska povrsina objekta - nadzemno 7.271.,14m’ (planom propisano
nadzemno 7.317,87 m? ujedno sa povecanem od 20%, podzemno ne ulazi u obrafun), indeks
izgradenosti - 4,17 (planom propisano 3.5 a uz uvecanje 20% 4.2); indeks zauzetosti - 0,35 (planom
propisano 0.45); spratnost objexta 2Po+P+11 (planom propisano P+9 i mogucnost povecanja dvije
etaze-odnosno P+11); drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), smjernicama 2a arhitektonsko oblikovanje | matenjalizaciju
objekata | gradevinskom linijom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-9663/1 od 31 107.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se _HAN CONSTRUCTION® Doo zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ARCHISOFT" Doc Bar , ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 28.11.2025.godine u 10:15:10 +01'00', za izgradnju
stambeno-posiovnog objekia 2Po+P+11 na lokacii koju Cine kat.parcele br. 5846/1, 5846/2,
5846/13, 5846/15, 5846/16, 5846/17 | 5847/1 sve KO Novi Bar, koje obrazuju dio UP B1-UP3, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana . Topolica IV* (.Slu2beni list Crme Gore - opstinski propisi br.

26/18"), Opétina Bar.

Direktoral Glavnog drzavnog arhitekie ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo 5a sljedecih razioga:

Elanom 22 stav 1tatke 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1) idejno
rjeenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m?2 i vise, hotela odnosno
turistickog naselja sa etiri il pet zvjezdica i turistitkog rizona, trga, skvera, Setali§ta, gradskog parka
| objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanisticko-tehni¢kim
uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije;, osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno vising objekta, odnos prema gradevinskoj liniji)



i drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaZziranje vozila, stepen ozelenjenosti | nampena

objekta),
Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25), data je definicija

tehnitke dokumentacsje | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | grafiCke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie Eini,
izmedu ostalog | idejno rjeSenje, §to u skladu sa ctiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanistiCko-tehniékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradn;i objekata (.SluZbeni list Cme Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objexta, a naroéito: ukiapanje
ohjekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacija
objekta, usiovi i rjedenja prikjjuCenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastruktury i
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - UrbanistiCko tehnicke uslove, izjavu
projektanta sa tabelarmim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkih parametara, Izjavu oviadcene
geodetske organzacije | dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekia za zgradnju objekta u
zasti¢enoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog dravnog arhiekte oveg Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlué:o kao u dispozitivu esenja, a ovo sa shedeGh razloga:

Planskim dokumentom DUP ,Topolica IV™ (,SluZbeni ist Crne Gore - opstinski propisi br.
38/137), Opétina Bar, na predmetnoj lokaciji koju ¢ine kat, parcele br. 5846/1, 5846/2, 5846/13,
5846/15, 5846/16, 5846/17 | 5847/1 KO Novi Bar, koje obrazuju dio UP B1-UP3, Zona B, blok 1,
planirana je namjena stanovanje velikih gustina (SVG).

Novi objekti viseporodiénog stanovanja veGh gustina se mogu graditi na parcelama
namijenjenim 2a izgradnju objekata viseporodiénog stanovanja velikih gustina | parcelama mjesovite
namjene, Na navedenim parcelama mogu se graditi | prostori namijenjeni drugim sadrzajima koji, ni
na koji nadin, ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevmim potrebama stanovnika
podru¢ia. Gabariti objekata | razvijena bruto gradevinska povrdina odredena je kumulativnom
primjenom pravila (povrdina lokacie, regulacioni pojas i visina objekta) i pokazatelja (indeks
izgradenost i indeks zauzetosti). Ukoliko zbog karakteristika stanja, oblikovnih i drugih razioga
dolaz: do odstupanja, mjerodavni pokazatel] je indeks zgradenosti

Indeks izgradenosti je koliénik ukupne bruto gradevinske povr$ine objekata | povrine parcele
(lokacije, bloka, zone) izraZene u istim mjernim jedinicama. Bruto gradevinska povrdina objekta je
zbir bruto povréina svih nadzemnih etala objekta, a odredena je spofasnjim mjerama finalno
obradenih zidova. U obraéun bruto gradevinske povrsine ne ulaze prilazi, parkinzi, bazeni, igralista
(djeja, sportska), otvorene terase i druge poplo¢ane povrsine, krovovi ukopanih i poluukopanih
garaza koji nijesu visi od 1,00 m od nulte kote objekia i koriste se za neku od navedenih namjena

Indeks izgradenost: je definisan kao maksimaini za svaku pojedinacnu lokacju | urbanisticku
parcelu. Definisani indeks izgradenosti se mole uvecati za 20% ukoliko lokacla obuhvata najmanje

dvije viasnitke parcele di kada jo povrsina lokacie iznad 1200m”.

Indeks zauzetosti je definisan kao maksmalni za svaku pojedinaénu lokaciju | urbanisticku
parcelu, Definisani indeks zauzetosti se moZe uvecali za 20% ukoliko lokacija obuhvala najmanje
dvije viasni¢ke parcele ili kada je povrsina lokacie iznad 1200n.

Nadalje, plan propisuje: Spratnost (broj etata) se mole pniagodavali konkretmim
programskim zahtjevima priltkom projektovanja, uz mogunos! povecanja, izuzetno, za dvjje alale,



ali se arhiteklonska postavkamora uklopiti u usiove regulacije (moraju se poStovati gradevinske
linje) i ne moZe se povecavali planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina.

Grafi¢kim prilogom plana je za sve urbanistike parcele definisana minimum jedna gradevinska
linja, il dvije, koje predstavijaju obodnu granicu izgradnje na, ispod i iznad povrsine zemije.
Gradevinske linije ispod povrsine zemlije mogu biti izvan utvrdenih gradevinskih linija na zemij,
mogu se poklapati sa granicama parcele—iokacije na kojoj se gradi objekat, uz iskljucivu obavezu i
odgovomost investitora da izvodenjem radova i upotrebom objekta ne ugrozi susjedne objekte 1
parcele. Gradevinska linija na nivou urbanisti¢kog bloka, definisana grafitki, koja je obavezujuca i
preko koje se ne mo2e graditi. Gradevinska linija, u odnosu na susjedne parcele, definisana
numericki (kao odstojanja od granica parcele).

a. gradevinska linija na koju se oslanja objekat duzom stranom, na odstojanju koje ne moZe biti
manje cd 1/3 visine objekta,

b. gradevinska linija na koju se oslanja objekat kratom stranom (bo¢nom fasadom):
- do ivice parcele, ako je zid u vidu kakana bez otvora,

- na najmanjem udaljenju od 1,50m od granice parcele ako su predvideni mali otvon radi
provjetravanja higijensih prostorija,

- na najmanjem udaljenju od 2,50m od granice parcele ako su predvideni otvon sa visokim
parapetima,

- na udaljenju ve¢em od 4,50m od granice parcele ako su predvideni otvori normainih dimenzija |
parapeta.

lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena, ali nije obavezna. Podrumska etaZa ne ulazi u
proraéun dozvoljene bruto povrsine objekta, ukoliko je namijenjena za gara2ni ili instalacioni prostor.
Od potrebnog broja mjesta za stacioniranje vozila, najmanje 40% treba bili reSeno kao garaZiranje,
Najvedi dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.00 - (100%). Broj mjesta za parkiranje
koji treba ostvariti na parceli utvrduje se po normativu: stanovanje 1 - 1,2PM po 1 stambenoj jedinici
i Poslovanje (administracija) 10 PM /1000 m?, Procenat zelenih povriina mora biti najmanje 20%.

Urbanisti¢ka parcela B1-UP3 je povrSine 5.408,04 m’, Ukupna povriina katastarskih parcela
5846/1, 5846/2, 5846/13, 5846/15, 5846/16, 5846/17, 5847/1 sve KO Novi Bar, koje formiraju
lokaciju za gradenje u okviru B1-UP3 iznosi 1.742,35 m’. Na osnovu ove povrSine ratunati su
dozvoljeni i ostvareni urbansti¢ki parametri. Namjena objekta je ,stanovanje velikih gustina - SVG".
Objekat je planiran kao slobodnostojeci. Orijentacija i oblikovanje objekta su u velikoj mjeri bil
uslovijeni oblikom parcele predmetne lokacije. Kako je u pitanju parcela trougaonog oblika, objekat
svojom formom prati sami obiik parcele. 1z toga je | proizadla organizacija objekta u dva knla koja
prate granice parcele i koja su povezana centralnim jezgrom sa vertikalnim komunikaciiama. Dui
krak objekta je postavijen po duZoj strani lokacije za gradenje i pruZa se u pravcu sjever-jug sa
orijentacijom prema zapadu | pogledom na more. Kraci krak je orjentisan prema jugorstoku | udaljen
je od granice parcele 1/3 visine objekta, §to je minimaina udaljenost prema urbanistiCko-tehni¢kim
uslovima.

Pozicioniranje objekta u odnosu na susjedne parcele izvrSeno je u skladu sa urbanistiCko-
tehnitkim uslovima. Taénije, sa zapadne strane objekta postovana je udaljenost objekta od
susjedne parcele po grafiki definisanoj gradevinskoj liniji iz DUP-a koja iznosi 4,5 m od regulacione
linje. Sa jugoistoéne strane objekta gradevinska linija je definisana uslovima iz DUP-a "Topolica IV",
tj. minimaina udaljenost objekta od granice susjedne parcele iznosi tredinu visine objekta jer te
fasade objekta sadrZe otvore za dnevno osvjetlienje. Iz toga proizilazi udaljenost gradevinske linje
38/3=12,66 m. Sa sjeveme | sjeveroistoéne strane objekta gradevinska linija je definisana uslovima
iz DUP-a, {j. gradevinska linija se nalazi na ivici parcele jer je u pitanju zid u vidu kakana bez otvora.
Koriséenjem materijala i boja takode se dobio efekat dubine i razigranosnosti fasada.



Objekat se sastoji  jedne slobodnostojece lameie. Ulaz u stambeni dio planiran je sa kraceg
krila odnosno sa jugoistoéne strane objekta. Ukupno je planirano 88 jedinica, od toga 45 stanova (6
dvoiposobnih, 11 jednoiposobnih | 28 jednosobnih) | 43 poslovna apartmana (centraine funkcije). S
tim u vezi, objekat je projektovan kao stambeno-posiovni.

U tehnitxom opisu idejnog riedenja projektant je dao obraziozenje vezano za odnos povriing

stanovanja i povrSina centrainih funkcija. Navodi se da je DUP-om, TOPOLICA V" propisan
maksimalan broj stambenih jedinica za urbanistiku parcelu B1-UP3 od 114, a da shodno tome na
osnovu proporcijonalinog proratuna. na dijelu UP B1-UP3 koja &ini lokaciu za gradenje je moguce
planirati 45 stanova. Nadalje, navodi se da ukoliko bi broj od 45 stanova rasporedili na ukupnu neto
povr§inu koju imaju, indeksom od 4,2 dobili bi stanove koji su preko 100m’ svaki, $to nje
komercijaino za investitora i nije prirodno da u zgradi nema i stanova manjih kvadratura.
Kao zaljutak, navode da imajuéi u vidu da je ovo ministarstvo dalo akt po kome se ne moZe
povecavatl broj stambenih jedinica preko onog koji je u DUP-u, pa je ivestitior odlutio da projektue
45 stanova koliko je maksimalno dozvoijeno prema proraéunu za predmetni dio UP, a da preostala
korsna povrina objekta bude projektovana u siuZbi posiovnih apartmani, 8to je u skladu sa
namjenom centraine funkcgje propisano UT-ima.

Nadalje, projektom je planirano povezivanje koiskih | pjesackih saobracajnica na lokacij sa
postojeéim saobracajnicama grada i naselja, kao i povezivanje pjedackin internih saobracajnica na
lokaciji sa ulazima i pristupima na parceli u stambeni objekat. Glavni kolski prilaz objektu planiran je
sa novog pu'a sa zapadne strane objekta. U pitanju je planirana saobractajnica UP S2 prema DUP-
u .Topolica IV koja se pruZa u pravcu sjever-jug. Parceli se pristupa sa kolske | pjesalke
saobracajnice. Ulaz u stambeni dio objekta i dio sa poslovnim apartmanima je planiran sa
jugoistoéne strane. Poslovni prostori u przemiju imaju pojedinaéne ulaze du2 zapadne i jugoistotne
strane objekta. Pjesalki pnlazi parceli i objektu i komunikacije u skiopu lokacije rijeseni su sa
pristupnih kolskih | pjesatkih saobracajnica. Oko objekta sa zapadne i jugoistoéne strane je planiran
i pjedacki trotoar adekvatne sirine. Ostatak terena oko objekta planiran je kao uredena zelena
povrsina, Obzirom da je teren ravan, nema nivelacija peda prizemia

Za poredmetni objekat planiran je parking prosior u podrumskoj gara2i kao | na pareru.
Ukupno je planirano 100 parking mjesta Gara2i u podrumskoj eta2i -1 pristupa se rampom koja vodi
od prizemla do nivoa -1. Na isti nadin prexo rampe |e ostvarena i veza izmedu podrumskih etaza -
1 i -2. Smijer kretanja je jasan | rampom se zlazi na saobraéajnicu Sinne 55 m, Sa te glavne
saobracajnice pristupa se svim parking mjestma te je svako parking mjesto i po pristupu | po Sinnu
uradeno prema vazedim propisima

Urbanisticko-tehniékim uslovima je propisan minimaini procenat zelenih povrsina od 20%.
|dejnim reSenjem ostvareno je 21% zelenih povr§ina. Kao zavréni sloj fasade je planirana demit
fasada, sa upotrebom ekspandiranog polstirena kao izolatora. (Fasada bavalit RAL 8010). U dielu
objekta u kojem su planirani posiovni proston 1 posiovni apartmani, ka0 zavrsni sloj fasade
predvidena je kamena obloga od travertina. (RAL 7035). Projektovan je ravan neprohodan krov. Svi
spoljni otvori objekata planirani su u kombinacyji aluminjum - drvo (spola Al, unutra drvo), a3
metalnom konstrukciiom zastakljene sa dvostrukim ‘izopan” staklom, (RAL 7016).

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objexti usaglaseni sa
propisanim smjermicama, odnosno sa propisanom namjenom, osnovnim urbanistitkim parametrima
i kapactetima, kao | drugim urbanistickim parametrima i smjernicama, te da idejno resene
usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | materijalizacyu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjesenje za izgradnju
stambeno-poslovnog objekia 2Po+P+11, na lokacij koju &ine kat. parcela broj 5846/1, 5846/2,
5846/13, 5846/15, 5846/16, 5846/17 | 5847/1 KO Novi Bar, koje obrazuju dio UP B1-UP3, Zona B,
biok 1, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Topilica IV’ (.Sluzbeni list Cme Gore - opstinski
propisi br. 39/13"), Opétina Bar, projektovano od strane ARHISOFT" Doo Bar, ovjereno



elektronskim potpisom projektanta dana 28.11.2025.godine u 10:15:10 +01'00", izradeno u skladu
sa osnovnim urbanistickim parametrima: Bruto-gradevinska povr$ina objekta-nadzemno
7.271,14m? (planom propisano nadzemno 7.317 .87 m? ujedno sa povecanjem od 20%, podzemno
ne ulazi u obratun): indeks izgradenosti - 4,17 (planom propisano 3.5 8 uz uvecéanje 20% 4.2),
indeks zauzetosti - 0,35 (planom propisano 0,45); spratnost objekta 2Po+P+11 (planom propisano
P+9 | moguénost povecanja dvije etale-odnosno P+11); drugim urbanistiCkim parametnma
(parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje | matenjalzaciju objekata | gradevinskom linjjom u skladu sa smjemicama
iz planskog dokumenta.

Uz idejno rjedenje prilozen je Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, [zjava projektanta
da je tehnitka dokumentacija izradena u skladu sa vaZedim propisima i sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanistiékin parametara | Izjava geodelske organzacie tatnoj lokaciji
palniranog objekta | saobracajnom pristupu. Prilaz predmetnoj lokaciji je obezbijeden sa sjeverne
strane sa kal. parcela 5827 /1 i 5848/1 KO NOVI BAR, upisanih u fist nepokretnosti 1154 KO NOVI
BAR, svojina Crna Gora 1/1 i raspolaganje Opstine Bar 1/1, po kulturi nekategorisani putevi povrsine
330 m2 i 386 m2, koje po DUP-u “Topolica IV” predstavija dio planirane saobracajnice UP S2. Sa
sjeveroistocne strane sa kat. parcele 5848/2 KO NOVI BAR, upisane u list nepokretnosti 1154 KO
Novi Bar, svojina Crna Gora 1/1 | raspolaganje Opstina Bar 1/1, po kultur nekategorisani putevi
povrsine 318 m?, koja po DUP-u “Topolica IV’ predstavija dio urbanisticke parcele BI-UP3.

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjedenje je usagladeno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ova) Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva HAN CONSTRUCTION'® Doo, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane projektovano od strane
ARCHISOFT" Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.11.2025.godine u
10:15:10 +01'00', za izgradnju stambeno-posiovnog objekta 2Po+P+11 na lokacii koju &ine
kat,parcele br. 5846/1, 5846/2, 5846/13, 5846/15, 5846/16, 5846/17 i 5847/1 sve KO Novi Bar, koje
obrazuju dio UP B1-UP3, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Topolica IV* (,Sluzbeni list Crne
Gore - opétinski propisi br. 26/18"), Opétina Bar, u pogledu oblikovnosti | materjalizacije objexata,
kao | osnovnih urbanistiékih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i koiski prilaz cbjektu)

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog rjedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mo2e se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisi¢



