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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-4483/6
Podgorica, 30.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22. 25 i 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 Crne Gore® broj,
56/14, 20115, 40/16 i 37/17), nedavajuéi po zahljevu podnosioca ,PREMIUM REZIDENC* Doo
Ulcinj, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano
od strane ,Smart Project & Partners” DOO Ulainj, za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja
velkih gustina sa mjedovitom namjenom centralnih funkcia, na lokacyi koju €ini dio UP 18, koju
Cine kat parcele br.4153/1, 4150/5 i 4159/5 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana “llino” (.Sluzbeni list Cme Gore - opstinski propisi® br. 32/09), Opstina Bar,donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,PREMIUM REZIDENC* Doo Ulcinj, na dopunjeno
idejno rjesenje arhiteklonskog projekta, projektovano od strane .Smart Project & Partners® DOO
Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.01.2026 godine u 16:06:09 +01'00", za
izgradnju objekta koleklivnog stanovanja velikih gustina sa mjesovitom namjenom centralnih
funkcija, na lokaciji koju &ini dio UP 19, koju &ine kat.parcele br4153/1, 4150/5 | 4159/5 sve KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Ilino™ (.Sluzbeni list Crme Gore — opstinski
propisi® be. 32/09), Opétina Bar, izgradeno u skladu sa smjermicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalzaciju objekata i sa osnovnim urbanistickim parametrima: povrdina urbanistiCke parcele-
3079m?; ostvareni indeks zauzetosti- 0.46 odnosno zauzetost parcele- 1418 40m? (maks:malno
0.75 odnosno 2309.25 m?), ostvarena bruto razvijena gradevinska povrdina- 12931.73m?
(maksimaino 12931.80 m?); procenat ozelenjenosti 45.42% (minimaino 30%), spratnost objekta-
P+10 (maksimalno 11 nadzemnih eta2a) i gradevinskim linijama u skladu sa smjernicama Plana,

Obrazloizenje

Aktom broj 05-332/25-4483/1 od 31.03.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,PREMIUM REZIDENC* Doo Ulcinj, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Smart Project &
Partners® DOO Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom dana 28.03.2025.godine u 14:22:26, za
izgradnju objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa mjeSovitom namjenom centralnih
funkcija, na lokaciji koju ¢ini dio UP 19, koju Gine katparcele br4153/1, 4150/5 | 4159/5 sve KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “llino” (.Sluzbeni fist Crne Gore — opstinski
propisi” br. 32/09), Opétina Bar.

Direktorat Glavnog drZavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahyjev |
odiucio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedech razloga:

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj
19/25 i 82/25) utvrdena su ovladéenja Glavnog dravnog arhitekte a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise.
hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i tunistitkog rizorta, trga, skvera,
Setalita, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistiCko-tehnickim uslovima, u dijelu obiikovanja i materyalizaciye, osnovnim urbanistickim
parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosli, spratnost odnosno visina objekta, odnos



prema gradevinskoj linij) i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje i garaziranje vozia,
stepen ozelenjenosti | nam;ena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Cme Gore™ broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacje i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. islog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrsiu tehmcke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno nesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 7 5
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog rjedenja kao vrsie tehnidke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravihma struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Stuzbeni kst Cme Gore™ broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcia 2a izgradnju objekta, a naroéito: uklapanje
objekta u prostor; polo2a) objekta u okviru lokacije i prema susjednim objextima; 3D vizuelhzacya
objekta; uslovi i nesenja prikljutenja objekta na sacbracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu 1
uredenje lokacie.

Clanom 41 Zakona o zgradnji objekata (,Slubeni kst Crme Gore” broj 19/25), utvrdeno jé
da se na dijelu urbanistiCke parcele moze graditi ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utice
na funkcionainost i pristup objektu 1 uz uslov da se indeksi zauzetost | izgradenosti utvrdeni za
urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuét dio urbanisticke parcele |
da je ispunjen uslov minimalne povrdine urbanistcke parcele shodno planiranoj namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte shedecu dokumentaciju. Urbanistiko-tehnitke uslove broj. 084-1383/10 wdati dana
18.10.2021. godine od strane Ministarstava ekologije, prosiormog planiranja i urbanizma. lzjavu
projektanta sa \abelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistiCkih parametara, lzjavu
oviadtene geodetske organizacie i dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projexta za izgradnju
objekta u zasticeno digitalnoj formi.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarsiva, razmotno je predmetni zahtev i
odluto kao u dispozitivu rjesenja, a ovo Sa sljedecih razloga:

Smjerncama & Detaljnog urbanistiCkog plana ,llino” (“Sluzbeni list CG-opstinski propis
br.32/09), Opstna Bar, na predmetnoj lokacs) odnosno na dijelu urbanistiCke parcele UP19,
urbanisticka zona B, koju cine katastarske parcele broj 4153/1, 4150/5, | 4159/5, sve KO Novi Bar,
predvidena je namjena stanovanje velkin gustina odnosno viSeporodiéno stanovanje sa

djelatnostima velikih gustina

Kada je DUP llino u pitanju, na povrinama stanovanja velikih gustina moguca je zgradnja
slobodnostojeéih objekata, objekata u prekinutom i neprekinutom nzu, Prvensiveno namijenjenih
stanovanju. Osim stambenih objekata, na povrsinama namijenjenim stanovanju mogu se graddi i
razli&ti posiovni objekl koji ni na koji natin ne ometaju OSnOVNU namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrutja, objekti za posiovne djelatnosti koje se mogu
obavijati u stanovima, kao | ugostiteljski objekti | objekti za smjestaj. objekti za kulturu, zdravsivo i
sport i ostali objekti drustvenin djelatnosti koje sluze potrebama stanovnika podruéja. Djelatnosti
koje se mogu organizovati u prizemiima objexata viseporoditnog stanovanja sa djelatnostima
velikih gustina su: trgovina, zanatstvo, poslovanje, ugostiteljstvo, usluge, sa svim podpodjelama.
Nisu dozvoljene one djelatnosti koje ugrozavaju okolinu bukom i zagadenjma ili koje Svosim
funkcionisanjem ugrozavaju namjenu stanovanja. Najmanje 50% povriine prizemlja u planiranim
objexlima kolektivnog stanovan;a sa djelatnostima mora biti namjenjeno djelatnostima.

Na lokaciji je planrrana izgradnja objekta stanovanja velikih gustina sa djelatnostima u
prizemlju. Lokacia za gradnju je dio urbanisticke parcele UP19, koju tine katastarske parcele broj



3153/1, 4150/5 | 4159/5, sve KO Novi Bar. Shodno elaboratu parcelacye, koji je sastavni dio
predmetnog idejnog rjesenja, ukupna povrdina lokacie je 3079m? (KP4153/1=2873m",
KP4150/5=50m°, KP 4158/5=156m7). Urbanisticki pokazatelji, propisani planom, za urbanisticku
parcelu UP19 su: povrSina urbanistitke parcele- 3151m?, minimalni indeks zauzetosti- 040
(1260m?); maksimaini indeks zauzetosti- 0.75 (2363m?); minimalna bruto razvijena gradevinska
povriing- (4726m’); maksimaina bruto razviena gradevinska povrdina (13234m?), minimalni
procenat ozelenjenosti- 30%; maksimalna spratnost objekta- 11 nadzemnih etaZa. Kako je idejnim
resenjem planirana izgradnja na dijelu urbanistitke parcele UP19, osnovni urbanistitki parametn

Su srazmjerno umanjeni,

Planirani objekat se na lokaciji razvija kao slobodnostojeca c;elina spratnosti P+10 sa dvije
lamele (oznatene Lamela 1 | Lamaela 2), u okviru gradevinskih knija propisanih u grafiékom i
tekstualnom dijelu palana. Dvije volumenske mase lamela su sa gornje | donje strake uokvirene
zajedniCkim eta2ama prizemlja | desetog sprata vecih gabarita te se objekat vizuelno sagledava
kao jedinstvena ali olakSana cjelina. Ostvareni urbanisticki parametn za predmetnu lokaciju
odnosno dio UP19 su: povrina urbanisticke parcele- 3079m?, ostvareni indeks zauzetosti- 0 46
odnosno zauzelost parcele- 1418.40m? (maksimaino 0.75 odnosno 2309 25 m?’); ostvarena bruto
razvijena gradevinska povrSina- 12831.73m? (maksimaino 12931.80 m’); procenat ozelenjenosti
45.42% (minimaino 30%); spratnost objekta- P+10 (maksimalno 11 nadzemnih elaza),

Oko prizemlja objekata planirana je parterna powvr$ina sa pristupnim trotoarima
stepeniftem za pjesacki pristup objektu. Takode su predvidene rampe za osobe sa invaliditetom.
Na platou se nalaze zelene zone | parkovski uredene povrsine sa klupama | Zardinjerama, kao |
djeCija igralista. Sav parking prostor je predwiden u podzemnim etazama objekta, kako bi se
izbjeglo korisCenje partera u svrhu parkiranja i zadovoljle potrebe za zelenim povrinama. Pored
zelenih povrsina u parteru, planirano je ekstenzivno ozelenjavanje ravnog krova (lerase) prizemia
| ravnog krova objekta (iznad desetog sprata), kao i sporaditno ozelenjavanje terasa stambenog
diela. Povrina od 2330m? odnosno oko 75% povrsine lokacije je ozelenjeno.

Lokacija je sa dvije strane oivitena postojecim i planiranim saobracajnica, preko jedne od
kojth je projektom piraniran pristup garai objekta. Pjesacdki | automobilski saobracaj unutar
urbanistiCke parcele jasno su razdvojeni, éime se omogucava nesmetano funkcionisanje objekta
bez ukritanja linija kretanja.

Podrumi sluze kao prostor za parkiranje vozila, pri emu su parking povrine zajednitke za
sve lamele.  Broj parking mjesta je definisan po principu: za slanovanje, 1 parking mjesto po
stambenoj jedinici, za posiovanje, 10 parking mjesta na 1000 m? posiovanja. Ukupno je
projektovano 108 parking mesta, od kojih je 14 za osobe sa invahditetom,; 91 parking mesto za
ukupan broj stambenih jedinica, koji iznosi 91 a sve u skladu sa planom. Sva parking mesta se
nalaze na podzemnim spratovima. sprat -2 (55 PM), 7 parking mesta je za osobe sa invaliditetom i
sprat -1 (53 PM), 7 parking mesta je za osobe sa invaliditetom. BRGP podzemnih etaza iznos:
46389.80m” i ona ne ulazi u obratun dozvoljene BRGP za nadzemne etaZe, jer je ista podrumska i
namijenjena za gara2iranje vozila i servisno-tehniéke prostorje. Prizemlije je namjenjeno za
posiovne prostore. Pored glavnih ulaza, koji su jasno istaknuti, u przemlju se nalaze i prostori za
horizontalnu i vertikalny komunikaciju, ukfjuéujuéi holove, stepenista i lftove Na 1 i 2. spratu
planirano je po 10 stambenih jedinica (4 jednosobna stana, 2 dvosobna stana, 4 trosobna stana),
na3,4,5,6,7., 8,19, spratu planirano je po 9 stambenih jedinica (2 jednosobna stana, 3
dvosobna stana, 4 trosobna stana) a na 10. spratu planirano je 8 stambenih jedinica (1
jednosobni stan, 2 dvosobna stana, 3 trosobna stana, 2 éetvorosobna stana). Objekat ima 10
jedinica prilagodenih boravku osobama sa invaliditetom.

Konstrukcija objekta je armirano-betonska, sa sistemom stubova i greda. Gradevinska
opterecenja prenose se na llo preko armirano-betonske temeijne plote



Fasada objekta je zvedena od fundermax paneia, a ograde terasa kombenacijom
fundermax panela i stakia, a sve u skladu sa smjemicama plana Boja Fundermax paneia je Lyght
Axro. 0161 | Dark Akro, 0160. Plafoni terasa izvedeni su od fundermax panela sa texsturom
drveta. Dinamika na fasadi, ali 1 vizueino razdvajanje stambenih | komercijainih dijelova zgrade,
ostvareni su prostornim odnosima meduspratnih uviaenja i konzolnih prepustan;a terasa.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da dopunjeno iiejno rjiedenje za izgradju
objekta koleklivnog stanovanja velkih gustina sa mjesovitom namjenom centrainth funkciya, na
lokaciji koju &ini dio UP19. Zona B (KP 4153/1, 4150/5, 4159/5, sve KO Novi Bar), Opétina Bar u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Jino" (“Sluzbeni st CG-op$tinski propsi br.32/08),
projektovano od strane “Smart Project&Partners” DOO, Ukcinj, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 29.01.2026.godine u 16:06.09 +01'00", izgradeno u skladu sa smjernicama 2a
arhiektonsko oblikovanje | materijalizacju objekata | sa osnovnim urbanistickim parametrima
povrdina urbanisticke parcele- 3079m?, ostvareni indeks zauzetosti- 046 odnosno zauzetost
parcele- 1418 40m° (maksimaino 0.75 odnosno 2309.25 m?). ostvarena bruto razviena
gradevinska povrsina- 12931.73m’ (maksimalino 12931.80 m?); procenat ozelenjenosti 4542°%
(minimalno 30%); spratnost objekta- P+10 (maksimalno 11 nadzemnin eta2a) i gradevinskim

linjama u skladu sa smjemicama Plana.

Uz ldejno riesenje dostavijena je lzjava projektanta da je tehnitka dokumentacya zradena
u skladu sa vazeam Planom, zakonima i propisima, Izjava oviadtene geodetske organizacie o
tatnoj lokacsji palniranih objekta | saobracajnom pristupu | Elaboral parcelacije po planskom
dokumentu

Shodno navedenom a uvidom u idejno nesenje, konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj linyi kao | sa osnovnim urbanistickim
parametnma koje propisuje Plan,

Kod izlozenog pravnog | &injeniénog stanja stvar, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .PREMIUM REZIDENC* Doo Uicin), na
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Smart Project &
Partners” DOO Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.01.2026 godine u
16:08:09 +01'00", za wzgradnju objekla kolektivnog stanovana velikin gustina sa mjesovitom
namjenom centralnih funkcija, na lokacil koju &ini dio UP 19, koju &ine kalparcele br.4153/1,
4150/5 | 4159/5 sve KO Novi Bar, u zahvalu Detaljnog urbanistickog plana “llino” {,SluZzbeni list
Crme Gore — opstinski propisi® br. 32/08), Opétina Bar, u pogledu usagladenosti sa urbanisticko
tehnickim usiovima u dijelu oblkovanja i matenjalizacije, | sa osnovnim urbanistitkih parametanma
(indeks zgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, siepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izlozenom, primjenom citiranih zakonskin propisa, rjeseno je kao u dispoziivu
ovog riesen;a.

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




