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Ministarstvo prosiomoeg ptanirania, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavneg
dr2avnog arhitekte, na osnovu &iana B, 10, 22 i 25 Zakona O izgradnji objekata (,Sluzbeni lis! Cme
Gore" broj 19/25) kao | ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (.Slu2beni ist Cme Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17). rieSavajuci po zahtjevu podnosioca *KALAMPER d.0.0. Bar, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projextovanog od strane Intesa group d.0.0.
Bijelo Polje, za izgradnju poslovnostambcnog objekta na lokaci koju Cine dijelovi urbanistiCkih

ta broj A2-UP10, A2-UP11 | A2-UP12 (urbanistiCka zona A. urbanistitki biok 2), koje su
formirane od katastarskih parcela broj 614713, B147/1, 614813, 6149/3, 615072, 6151/1, B147/4,
6149/1, 6149/2, 6150/1, 6151/3 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topokica V"
("Sluzbeni list Crme Gore", - opstinski propisi br. 39/13), Opétina Bar, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva *KALAMPER d.o.0. Bar, na dopunjeno idejno
rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Intesa group d.0.0. Bijelo Polje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 02.09.2025. godine u 13:33:13 + 0200, za izgradnju

no-stambenog objekta na lokaciji koju Cine dyelon urbanistickih parcela broj A2-UP10, A2-
UP11iA2-UP12 (urbanistiCka zona A, urbanisticki blok 2), koje su formirane od katastarskih parcela
broj 6147/3, 614711, §148/3, 6149/3, 615072, §151/1, 6147/4, 6140/1, §149/2, 6150/1, 815173 KO
Novi Bar, u zahvatu Detaijnog urbanistitkog plana “Topolica V' ("Sluzbeni list Crne Gore", -
opétinski propisi br. 19/13), Opstina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine nadzemnih
etaza 11 888,48 m* (planom propisano 22 179,44 m?, umanjeno 2a dio 11 898,60 m?), indeksa
zauzetosti 0,39 (planom propisano 0,45 - definisani indeks zauzetosti se moze uvedati za 20% -
0,54, ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije viasnicke parcele ili kada je povrsina lokacie 1 200
m?), indeksa izgradenosti 4.2 (planom propisano 3.5 - definisani indeks izgradenosti se moze
uveéali za 20% 4.2, ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasniéke parcele ili kada je povriina
lokacije 1 200 m?), spratnosti objekla 2Po+P+11 (planom propisano P+5-9, uz mogutnost
povectanja, zuzetno, za dvije etale | uz moguénost izgradnje podrumskih etaza), usaglaseno sa
urbanistitko-tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i matenjalizacije, osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj lingji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), a sve u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Obrazlotenje

Aktom broj 05-332/25-8286/1 od 27.08.2025.godine, Dirextoratu glavnog dr2avnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio sé “KALAMPER d.0.0. Bar, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Intesa group d.0.0. Bijelo Polje, za zgradnju

yno-stambenog objekta na lokaciji koju &ine dijelovi urbanistiékih parcela broj A2-UP10, A2-
UP111A2-UP12 (urbanistiCka zona A, urbanistiéki blok 2), koje su formirane od katastarskih parcela
broj 6147/3, 614711, 6148/3, 6149/3, 615072, 8151/1, 6147/4, 6148/1, 6149/2, 6150/1, 6151/3 KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica IV (*Slu2beni list Crme Gore’, -

opétinski propisi br. 39/13), Opétina Bar.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahyev |
odlutio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljededih razloga:



Cianom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore" broj
19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i viSe, hotela
odnosno turistitkog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica | tunistickog rizorta, trga, skvera, setali§ta,
gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiéko-
tehnickim uslovima, u dijeilu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj linjji) i drugim urbanistikim parametrima (parkiranje | garairanje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekla za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikcvanje, materijalizaciju i urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o zgradnyji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25), data je definicia
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog &ana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacie &ini,
zmedu ostalog i idejno rjesenje. §to u skladu sa citiranim ¢lanom B stav 2. Zakona &ni obaveznost
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehnidke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, @ narodito: uklapanje
objekta u prostor. poloZaj objekta u okviry lokacie i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacia
objekta; uslovi i rjeSenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanisticko tehnicke uslove, Izjavu
projektanta sa tabelarmnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara, |zjavu oviaséene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno redenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sijedecih razioga:

Smjemicama iz planskog dokumenta Detaijni urbanisticki plan ,Topolica IV* ("Sluzbeni fist
Crme Gore™- opstinski propisi broj 39/13), Opétina Bar, na lokaciji koju &ine dyelovi urbanistickih
parcela broj A2-UP10, A2-UP11 i A2-UP12 (urbanistitka zona A, urbanistitki biok 2), koje su
formirane od katastarskih parcela broj 6147/3, 61471, 6148/3, 6149/3, 6150/2, 6151/1, 6147/4,
6149/1, 6149/2, 6150/1, 6151/3 KO Novi Bar, a shodno grafitkom prilogu broj 7 - Plan namjene
povrsina, planirana je mjedovita namjena. Na parcelama mjesovite namjene mogu se graddi.
stambeni i stambeno-posiovni objekti, tr2ni | izlo2beni centri, objekti za smjestaj turista — hoteli,
ugostiteljski objekti, poslovni objekti i objekti privrednih drutava, objekti za upravu, kultury, $koistvo,
zdravstvenu i socialnu zastitu, parkingi i garaZe | objekti infrastrukture. Namjena parcele u ovom
pianu definisana je kroz osnovnu namjenu objekata | kroz djelatnosti koje su, pored osnovne,
dozvoljene u objektu uz odredene uslove. U okviru namjene prema GUP-u Bar, namjene odredene
kao stanovanje velikih gustina, centraine | javne funkcije definisane su prema Pravilniku o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrina, elementima urbanistitke
regulacije | jedinstvenim grafitkim simbolima parcele za: centaine djelatnosti, skoistvo, mjesovitu
namjenu (centralne djelatnosti | stanovanje velikih gustina), drumski saobracaj, trafostanice,

pejzaino uredenje | povrsinski vodotok.
Planom parcelacije predvideno je objedinjavanje, razmjena parcela i dijelova parcela, ali je

kroz realizacju moguce i odobravanje izgradnje na vide urbanisti¢kih parcela ili njihovih dijelova
Oblik | veli¢ina parcele odredeni su tako da se na njoj moZe graditi u skladu sa planom utvrdenim




uslovima, a propisan je da tehnicka dokumentacija sadrli elaborat parcelacie po planskom
dokumentu kako Di se utrdila preczna lokacija predvidena za gradenje. &to se tite gradevinske linje
na nivou urbanistitkog bioka ista je definisana grafiki, cbavezujuta je i prexo nje se ne mo2e
graditi. Takode, U odnosu na susjedne parcele, gradevinska linija definisana je | numerncki (kao
odstojanja od parcele) | to. gradevinska linja na koju se oslanja objekat duZom stranom, na
odstojanju koje ne moz2e biti manje od 1/3 vising objekia i gradevinska linija na koju se oslanja
objekat kracom stranom (boénom fasadom) a prema parametrima datim u tekstualnom dijelu plana.
Ukoliko je kraca - boina sirana objekta veca od 15m, primjenjuje se parametar odreden za duu

stranu objekia.

Indeks zauzetosti | indeks izgradenosti definisani su kao maksimaini za svaku pojedinaénu
lokaciju | urbanistitku parcelu, i oni se mogu uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje
dvije viasnitke parceie i kada je povréina lokacie znad 1 200 m?. Vertikalni gabarit je definisan
brojem etaza. Na nivou planskog dokumenta maksimaina visina objekta je desel nadzemnih etaza
i dvije podzemne etaze. Spratnost se moZe prilagodavali konkretnim programskim zahtjevima
prilikom projektovanja, uz moguénost povecanja za dvije etaZe, ali se arhitektonska postvavka mora
uklopiti u usiove regulacije -~ moraju se postovall gradevinske linije i ne moze se povecavati planom
definisana bruto razvijena gradevinska linija. lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena, ali nje
obavezna. Podrumska etaza ne ulazi u proratun dozvoljene bruto gradevinske povrdine ukoiiko je
namyenjena za garaZni prostor. Urbanistitka parcela mora imati neposredan kolski pristup na
saobratajnu povrsinu, Urbanistitkom parcelom pogodnom za gradenje smatrate se i ona parcela
koja ima obezbijeden pristup u &irini od najmanje 4m. Mirujuéi saobracaj sa odgovarajucm brojem
parking mjesta potrebno je rijesiti na nadin da se zadovolji parametar po normativu za stanovanje
1-1,2 PM po stanu | 2a posiovanje 10 PM na 1 000 m2.Objekti na gradevinskoj parceii mogu brti
postavijeni kao: slobodnostojedi, u neprekinutom nizu | prekinutom nizu | kao objekat koji na parceli
dodiruje obje botne linje gradevinske parcele a njihov obik i povrdina odreduju se prema
definisanim urbanistickim parametrima.

lzgradnja bloka 2 u zoni A zapodeta je u skladu sa UP Fleksibiina zona 1", z kojeg je preuzeto
usvojeno resenje. Polozaj gradevinskih linija postojecih | novoplaniranih dijelova omogucava
formiranje gabarita koji naglasavaju prostor uliénih koridora. Udaljenost gradevinskih od regulacione
linje varira u mjeri u kojoj se na najbolji nadin uspostavija kontinuitet zapodete izgradnje. Nova
izgradnja sa zapadne strane prati gradevinsku liniju postojeceg stambeno-posiovnog objekta na koji
se nadovezuje. Na preostalim dijelovima primijenjen je princip utvrdivanja gradevinske linije tako da
prati liniju regulacije ulice. Planom su definisani gabariti objekata {li zone gradnje. Na prostory
posmatranog bioka odekuje se umjerena izgradnja fiziCkih struktura u skladu sa novoplaniranom
regulacijom, kroz izgradnju objekata gije nivelacione karakteristke podr2avaju funkcionisanje
planiranih sadr2aja i kapaciteta i stvaraju prepoznatljiv identitet prostora.

Sto se tice smjernica za oblkovanje | materijalizaciu, arhitektonsko oblikovanje prostora treba
da uvalava karakteristiéni ambijent podrutja, te da istovremeno doprinosi stvaranju sike cenlra
uredenog turistickog grada. Rjesenje gradevinskih struktura u obiikovnom i lixovnom pogledu mora
da odgovara klimatskim karakteristixkama podrutja. Prostomo oblikovanje treba da bude u skladu
sa namjenom | sadrzajem objekta, tako da objekti imaju prepoznatljivost i arhiektonski zraz
adekvatan funkciji, uz obavezu da se ostvari vizueino jedinstvo cielovitog prostormnog rieSenja, u
skladu sa veé formiranim ambijentom. U projektovanju objekata moguce je koristiti savremene |
tradicionalne materijale, vodedi ratuna o usaglasenosti ikovnog izraza | ambijenta. Preporuuje se
obrada savremenih materijala koji daju mogucénost za onginaina arhiteltonska rjesenja, 8
istovremeno su dobra zastita objekata. Kolorit fasade objekta uskiaditi sa projektovanom formom,
ambijentom, Klimatskim uslovima i funkcijom, imajui istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih
struktura. Uredenje otvorenih povrina prilagoditi namjen objekta, ambijentu i klimatskim uslovima.
Razlititom obradom izdferencirati namjensku podjelu partera, sa ciljem da se obezbijedi spontano
koristenje i prijatan dozivljaj u prostoru, kroz uskladivanje elemenata parerne obrade, funkiconaino
i oblikovno. Radi atraktivnosti i podizanja stepena prijatnosti ambijenta, zavisno od velicine i vrste



objekata, predvidjeti gdje god je moguée manje ambientaine cjeline (pjacete, male trgove, plate i
sl.). Procenat uredenih povrsina mora biti na;manje 20%.

Dostavljenim dopunjenim idejnim resenjem na predmetnoj lokaciji koju &ne dijelovi
urbanistiCkih parcela broj A2-UP10, A2-UP11 i A2-UP12 (urbanistitka zona A, urbanistidki blok 2),
koje su formirane od katastarskih parcela broj 6147/3, 6147/1, 6148/3, 6149/3, 6150/2, 6151/1,
6147/4, 6149/1, 6149/2, 6150/1, 6151/3 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog piana
“Topolica IV* ("Siu2beni list Crne Gore”, - opstinski propisi br. 38/13), Opstina Bar, planirana je
izgradnja poslovno-stambenog objekta, spratnosti 2Po+P+11. Ukupna povréina lokacije znosi 2
833 m?. U prizemlju projektovanog objekta predvidena je lzgradnja tnnaest poslovnih prostora Na
etazama 1-6 projektovani su posiovni apartmani, a na etatama 7-11 projektovana je 51 stambena
jedinica. Objekat je po duZoj strani, duzoj od 15 m udaljen prospisno 1/3 u odnosu na visinu objekta,
dok je po kracoj strani manjoj od 15 m udaljen 4.5m. Objekat je inkorporiran | oblikovno rijeden u
zoni gradnje kao i obiika lokacije na kojoj se gradi. Samo arhitektonsko rjedenje u pogledu gabarita
I visinske regulacije objekta je vizueino definisano da do kraja definiSe samu namjenu objekta kao |
prostor oko njega. Sacbracajne povrsine u okviru lokacije su prilagodene samoj lokaciji kao i
uredenju lokacie a samim i im nesmetanom funkcionisanju u okviru parcele. Prizemlje objexta koje
je planirano za poslovanje vizuelno a i funkcionalno je odvojeno stambenog dijela objexta kako u
pogiedu sacbracajnog isto tako i u pogledu pjeSalkog prilaza. Svi ulazi i komunikacije su
projektovani u skladu sa svim standardima i normativima Za ovu vrstu objekata. U pogledu
funkcionainog rjesen;a posiovnog | stambenog dijela sve jedinice su projeklovane tako da
obezbijede ugodan smjestaj i boravak ljudi uz maksimalino prirodno osvjetljenje koje je potrebno za
svaku prostoriju u okviru poslovnih | stambenih jedinica. Obezbijedeno je ukupno 144 parking
mjesta, po 69 u podrumskim etazama -2 i -1 kao i 6PM u okviru parcele - u parteru. Sve pjesacke |
koiske povr$ine u dijelu komunikacije do prizemla planirane su od betona za vanjsku upotreb u sivoy
boji, a siobodne povrdine uz ulaz planirane su da budu ozelenjene niskim zelenilom (autohtonim za
ovo podruc;e). Prostor namijenjen zelenoj povrdini u potpunosti Ce se horikulturno obraditi na nadin
prilagodavanja autohtonom ambijenty i ostvarivanja $to kvalitetnijeg zelenog prilagodenog prostora.
Procenat zelenila u okviru lokacie planiran za gradnju je 32.72% od povrsine lokacie za graden)e.

Oblikovno, planirani objekat je koncipiran kao savremeni visespratni poslovno-stambeni
objekat. Arhitektonska kompozicija zasniva se na Cistoj volumetniji sa nagladenim horizontalama
keje prate etanu strukturu | jasan ritam fasadnin elemenata. Volumen objekta formiran je kao
dinamiéan, all uravnoteZen sklop centrainog i botnog krila koja zajednitki zatvaraju urbani blok i
stvaraju osjecaj kompaktnosti. Fasadni skiop objekta je projektovan kao ventilisana fasada. Zavréna
obrada fasade je dominantno u bijelo] boji sa fasadnim povrdinama koje su pianirane u tamno 8ivoj
boji i obiogama od prirodnog kamena u okviru prizemija. Krovna atika je takode naglasena u bijeioj
boji sve u skiadu sa ostatkom fasade. RAL karta planiranih materijala ukljuuje: kamen na fasadi u
prizemnoj etai daino reale. termo fasadu RGB 248, 240, 233 i RAL 9017, fundermax - ton ana,
vanjsku stolariju RAL 7016 i staklo na spoljadnjoj ograd:. U kompozicionom i vizuelnom smislu ovaj
planirani objekat doprinosi modemizaciji vizure predmetnog podrudja

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno rjesenje za izgradnju
poslovno-stambenog objekta na lokaciji koju &ine dijelovi urbanistiCkih parcela broj A2-UP10, A2-
UP111A2-UP12 (urbanistitka zona A, urbanistiéki biok 2), koje su formirane od katastarskih parcela
broj 6147/3, 6147/1, 6148/3, 6149/3, 6150/2, 6151/1, 6147/4. 6149/1, 6148/2, 6150/1, 8151/3 KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog piana “Topolica IV" (“Sluzbeni list Cme Gore", -
opétinski propisi br. 39/13), Opétina Bar, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine nadzemnih
etaza 11 898,48 m” (planom propisano 22 179,44 m’, umaneno za dio 11 898,60 m?), indeksa
zauzetosti 0,39 (planom propisano 0,45 - definisani indeks zauzetosti se moze uvecali za 20% -
0.54, ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije viasnitke parcele ili kada je povrsina lekacsge 1 200
m?). indeksa izgradenosti 4,2 (planom propisano 3.5 - definisani indeks izgradenosti se moze
uvecati za 20% -4,2, ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije viasniCke parcele ili kada je povréina
lokacije 1 200 m?), spratnosti objekta 2Po+P+11 (planom propisano P+5-9, uz moguénost




povecanja, zuzetno, za dvije etaZe i uz moguénost izgradnje podrumskih etaa), ysaglaseno sa
urbanistiéko-tehnickim usiovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije, osnovnim urbanistiCkim
parametnima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj linij)) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozeienjenosti i namjena objekta), a sve u skladu sa smjemicama planskog dokumenia.

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

Kod izlozenog pravnog | tinjenitnog stanja stvari, ovaj Dirextorat je nasao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “KALAMPER d.0.0. Bar, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Intesa group d.0.0. Bijelo Pole, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 02.09.2025. godine u 12:33:13 + 0200, za izgradnju

no-stambenog objekta na lokacii koju tine dyelov urbanistickin parcela broj A2-UP10, A2-
UP11iA2-UP12 (urbanistiCka zona A, urbanisticki blok 2), koje su formirane od katastarskih parceia
broj 614773, 68147/1, 614873, 6149/3, 615072, 615/1, 6147/4, 6149/1, 6149/2, 6150/1, 615113 KO
Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Topolica V' (“Sluzbeni list Crne Gore", -
opétinski propisi br. 39/13), Opétina Bar, u pogledu obiikovnosti | materijalizacije objekata, kao |
osnovnih urbanistikih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

_ Saglasno izlozenom, § primjenom citiranih sakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog riedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moZe se izjaviti 2aiba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

MINISTAR




