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Crna Gora

Ministarstvo ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Adresa: |V proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

tel: +382 20 446 200

fax: +382 20 446 215

32/23-7890/3

Podgoricd, 31.10.2023. godine

Ministarst
arhitekte
¢lana 88.
list Crne (
upravnon

vo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat glavnog drzavnog
razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1,4 i 6 i
stav 2 i €lana 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
Sore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), ¢lana 18 Zakona o
postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), rjeSavajuci

po zahtj

u “Topla Invest’ d.o.0 iz Herceg Novog, za izmjenu rieSenja 09-9988/4 od

26.01.2023.godine u postupku davanja saglasnosti na izmijenjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Topla Invest" d.o.0. Herceg Novi,

ovjereno

izgradnju
Topla, fa
Dubrava,

1085/4, 1
zahvatu P
52/18), da

letronskim potpisom projektanta dana 06.10.2023. godine u 13:35:32 +02'00", za
stambeno-poslovnog objekta na UP5, koja je formirana od k.p. br. 1086/13 KO
ra B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru lokacije Topaljska
LI zoni mjeStovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj 1085/1, 1085/2, 1085/3,
D86/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u
rostorno urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore* — br.
nosi

RJESENJE

Mi
d.o.oizH
projekta,
potpisom

namjene,
1086/9, 1
urbanisti¢
razvijene
zadato 4.
3.379,26
izgraden
spratnost
dvije pod
kolskim p

Ak
arhitekte i

nja se rjeSenje br.09-9988/4 od 26.01.2023.godine i investitoru “Topla Invest”
rceg Novog, daje se saglasnost na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog
rojektovanog od strane ,,Topla Invest" d.o.0. Herceg Novi, ovjereno eletronskim
rojektanta dana 06.10.2023. godine u 13:35:32 +02'00", za izgradnju stambeno-
objekta na UPS, koja je formirana od k.p. br. 1086/13 KO Topla, faza B realizacije
poslovnog kompleksa u okviru lokacije Topaljska Dubrava, u zoni mjestovite
oja odgovara kat. parceli broj 1085/1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3, 1086/4,
86/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u zahvatu Prostorno
og plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 52/18), bruto

gradevinske povrSine nadzemnih etaza 4.350,72 m? (planom
68,80 m? nadzemnih etaZa); bruto gradevinske povr§ine podzemnih etaza -
m?, povr§ine pod objektom 642,49m?(planom zadato 837,9m? indeks
ti — 1,56 (planom zadato 1,60); indeks zauzetosti — 0,23 (planom zadato 0,30);
bjekta 2Po+P+6 (planom zadato 7 nadzemnih etaza — Su+P+5 ili P+6 i najvie
emne etaze), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
ilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

m broj: 09-332/23-7890/1 od 11.10.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom drzavnom arhitekti, obratili su se



“Topla Inyest” d.o.0 iz Herceg Novog, zahtievom za davanje saglasnosti na izmijenjeno
idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane , Topla Invest" d.o.o.
Herceg Novi, ovjereno eletronskim potpisom projektanta dana 06.10.2023. godine u
13:35:32 #02'00", za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na UPS, koja je formirana od
k.p. br. 1086/13 KO Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru
lokacije Topaljska Dubrava, u zoni mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj
1085/1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO
Topla u Herceg Novom, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi

(.Sluzbenj list Crne Gore* — br. 52/18).

Uz|zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu gdokumentaciju: Urbanisticko-tehni¢ke uslove broj: 02-3-350-upi-17/2019 izdate
07.05.2019. godine od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i izgradnju Opétine
Herceg Novi; Elaborat parcelacije po DUP-u za urbanisti¢ku parcelu broj 5, uraden od
strane ovadcene geodetske organizacije ,,GEOBIRO" d.o.0. Herceg Novi 18.12.2021.
godine i ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, podruéna jedinica Herceg
Novi - brgj 917-109-592/2021-2 od 07.03.2022.godine; List nepokretnosti br. 759 KO Topla
za katastarske parcele broj 1085/1, 1085/2, 1085/3 i 1085/4 — prepis broj 109-919-

30.05.2023. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — podruéna jedinica
Herceg Nbvi; List nepokretnosti br. 3282 KO Topla za katastarske parcele broj 1086/14 —
prepis brgj 109-919-8932/2023 izdat 30.05.2023. godine od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu — podruéna jedinica Herceg Novi; List nepokretnosti br. 3465 KO Topla za
katastarske parcele broj 1086/9, 1086/10 i 1086/13 — prepis broj 109-919-8933/2023 izdat
30.05.2023. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — podruéna jedinica
Herceg Novi; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
parametara; Izjavu ovlad¢ene geodetske organizacije; i Idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta Za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

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

Cldnom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzben| list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) utvrdena su
ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rie$enje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovpg zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetost], spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnoit 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 |smjemicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine




3000 m? i
mogu se f

Do
planskog
Zakona.

vise. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa Getiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
ovjeriti jedinici lokalne samouprave.

dono$enja drZzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
jokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — ¢lan 215

Prdma Prostorno urbanistitkom planu Opstine Herceg Novi (.Sluzbeni list Crne

Gore* - bn
KO Topla

| 52/18), predmetna lokacija, koju €ini UP5, a koja je formirana od k.p. br. 1086/13
se nalazi u zoni koja je prepoznata kao povr$ina naselja, u planskoj jedinici 01-

9-Topla-Tatar Basta (Topaljska Dubrava), za koju je predvidena direktna implementacija. U

poglavlju

9.6.11.6. Urbanisti¢ko-tehniéki uslovi za izgradnju stambeno-poslovnog

kompleksa na lokaciji Topaljska Dubrava, u tabeli 126, tekstualnog dijela plana navodi

se da se [
semafora
1086/10, 1
U predme

redmetna lokacija nalazi u Topli 2, iznad Magistrale na udaljenosti cca 200m od
a obuhvata kat. parcele: 1085/1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3 , 1086/4, 1086/9,
086/13 i 1086/14 sve K.O. Topla. Ukupna povrsina lokacije je cca 11.009,60m?.
nom poglavlju predvidena su pravia parcelacije — uslovi za formiranje urbaistiCke

parcele pri direktnom sprovodenju plana. U cilju odredivanja granica urbanistickih parcela

za izgrad

hju stambenih, stambeno-poslovnih i poslovnih objekata kao i rekonstrukciju

postojeca
neophod
faznost

tri objekta i pejzazno uredenje u okviru predmetne lokacije, definisano je da je
izrada idejnog urbanisti¢ko-arhitektonskog rieSenja, kojim ¢e se definisati
alizacije pojedinih lokacije. Idejno rjeSenje Cini sastavni dio tehniCke

dokumentgcije za svaku ppjedinaénu fazu relaizacije. Postuju¢i navedene uslove moguce
je eventuaino odrediti i urbanisti¢ke parcele za kompatibilne namjene (povrsine komunalne
i ostale infrastrukture-lO, povrsine za pejzazno uredenje —PU). PovrSine urbanistickih

parcela sy od 400-4500m?.

Ti

vi objekata koji su planskim dokumentom na ovoj lokaciji dozvoljeni su:

slobodnosgtojeci, ugradeni ili polu-ugradeni objekti.

Urbanisti¢ki parametri propisani za ovu lokaciju su sljedeci:
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urbanisticke parcele 400-1000m?2:

Maksimalni indeks izgradenosti li : 1.6

Maksimalni indeks zauzetosti 1z : 0.40

Maksimalna dozvoljena spratnost pet nadzemnih etaza (Su+P+3)-suterenska
etaZa za garaZiranje.

Vrijednosti urbanistickih parametara su date kao maksimalne, a u zavisnosti od
projektantskog rieSenja mogu biti i manje.

urbanisticke parcele 1000-4500m?:
Maksimalni indeks izgradenosti li : 1.6

Maksimalni indeks zauzetosti Iz : 0.30 (Izuzetno 0.60 na nivou suterena u slucaju
da se na urbanistickoj parceli planira poslovanje u suterenskoj etazi a dio krova
te etaze koristi kao terasa u okviru pejzaznog uredenja)

Maksimalna dozvoljena spratnost sedam nadzemnih etaza (Su+P+5 ili P+6) i
max. dvije podzemne etazZe

ulacija:
usobna udaljenost gradeninske GL i regulacione linije (RL) : 5 m
imalna udaljenost objekata od ostalih granica susjednih parcela je 3,5m.

Pristup i Parametri za parkiranje /garaZiranje:




o

Kolski pristup obezbijediti sa postojecih obodnih javnih saobracajnica. Ukoliko se za
to ukaZe potreba moguce je u okviru lokacije planirati novu kolsko pjeSacku
sadbracajnicu. U sklopu uredenja terena urbanisti¢kih parcela planirati interne kolske
Sacke komunikacije.

inga na otvorenom ili u garazama unutar objekta po normativima:
tanovanje 1,3 pm /stanu;

oslovanje i administracija: 1pm/60m2 BRGP;

ni centri: 1pm/55m? BRGP;

gostiteljstvo: 1pm/4-8 stolica;

guci stvaranje korisne etaze.
lini zidovi: malterisani i bojeni bijelo, ,ublaZzeno bijelom bojom", svijetiom

enzija Sirine : 0,8-1,0(1,1)m, visine 1,0-1,3 (1,6)m, kao proporcionalna osnova
a kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora i elemenata procelja;

lina stolarija: drvena sa $kurama, bojena u tonovima zeleno, bijelo, braon i sivo-
plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih
materijala i tehnologije;



. ba\l}fonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala otpornog na atmosferilije), puna ili djelimi¢no zidana (bez
kor|§¢enja ogradnih ,baroknih” stubi¢a-balustrada) itd. minimalne visine 110 cm;

¢ kraovni pokrivaé:

- zd kose krovove: kupa kanalica ili mediteran crijep, kamene ploce, a u slu¢aju vecih
nagiba u planinskim podrucjima primjenjivati limene i dr. primjerene krovne

ni prepust na zabatu: max. 0,20 m;
i - horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim
zolama, limeni (u skladu sa lokalnim prilikama), a vertikalni oluci od lima;

* Opsti uslovi za uredenje parcele
Potporni | ogradni zidovi:

o terén oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne
$ava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu
jednog zemljista, odnosno susjednih objekata;
voljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimaino 2,00m),
reporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivih povrSina. U
aju da je potrebno izgraditi potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti
rasama, sa horizontalnom udaljeno¢u zidova od min. 1,50m, a teren svake
se ozeleniti;
tojece suvomede u granicama urbanisticke parcele treba ocuvati u najvecem

pripaddjuce povrsine prilikom obrafuna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa
zauzetgsti za urbanisticku parcelu. U okviru namjene stanovanja (SMG, SS i SVG)
moguce je na sopstvenoj urbanistickoj parceli predvidjeti samo jedan pomocni objekat
bazend, dok je u okviru namjena: (U) i (T2) i drugih kompleksa moguce projektovati vise
zasebnih pomocénih objekata ovog tipa, ili formirati kompozicije istih u okviru uredenja
terena.

« Ostali objekti uredenja terena:
Nadstresnice, pergole, otvorene $ankove, fontane, druge i sli¢ne objekte, projektovati u
okviru pafternog uredenja terena, sa ciliem podizanja kvaliteta ambijentalnih vrijednosti




mikroloka¢ije, a posebno turisticke ponude. Materijalizaciju i oblikovanje ovih objekata
prilagoditi| novim tehnologijama u skladu sa tehni¢kim propisima, kao savremene
interpretagije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze u obraéun BRGP sa 20% pripadajuce
povrsine grilikom obratuna propisanog indeksa zauzetosti za urbanisticku parcelu.

» Parterrjio uredenje terena:

o u okviru urbanistickin parcela formirati dovoljan broj popre¢nih i poduZnih veza
(komunikacija) u skladu sa potrebama korisnika, a prema nacinu koris¢enja prostora u
zavisrosti od planiranih namjena;

o nivelatiju slobodnih povrsina projektovati terasasto i prilagoditi konfiguraciji terena, u
sklady sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;

o poplo¢avanije vrsiti kamenim plo¢ama u skladu sa ambijentalnim vrijednostima lokacije.
U zavisnosti od konteksta dozvoljene su i savremene interpretacije novim materijalima
(§tampani beton, behaton ploce i dr.);

o parkiranje obezbijediti na urbanistickoj parceli ili otvorenim parkingom ili u okviru garaze
unutar objekta. Dozvoljena je i kombinacija parkiranja na parceli sa garaziranjem u
okviru objekta. Utvrdena veli¢ina jednog parking mjesta iznosi 2,50 x 5,00m, (odnosno
3,70 ¥ 5,00 m - parking mjesta za lica sa posebnim potrebama), a kapacitet potrebnog
broja parking mjesta se odreduje po normativima u zavisnosti od namjene;

o ozelepjavanje vrsiti u zavisnosti od zona namjene i vrste objekata, planiranjem
autohtonog visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrtnu
arhitekturu. U zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije preporucuje se
sadnja drvenastog i Zbunastog autohtonog zelenila u funkciji zastite od negativnih
uticaja ( tampon zona).
odvod povrdinskin voda ostvariti sistemom otvorenih ili zatvorenih kanala (nacin
odvodnjavanja se ne smije vréiti na Stetu susjednih parcela i mora se uskladiti sa
propsénim posebnim uslovima za projektovanje instalacija);

o rasvjetu prostora kolskih, pjeSackih komunikacija i zelenih vrtnih povrSina treba izvesti
pazljiyo odabranim niskim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim osvjetlienjem za potrebe
normaine funkcije prostora.

0

Dostavljenim idejnim rjeSenjem projektovan je stambeno-poslovni objekat na UPS5,
koja je definisana Idejnim urbanisticko-arhitektonskim rjeSenjem radenim za lokalitet
Topljanska Dubrava, u zoni mjesovite namjene (planskoj jedinici 01-9 Topla Tatar Basta),
u sklopu |lokacije koja odgovara katastarskim parcelama broj 1085/1, 1085/2, 1085/3,
1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u

je stambeno-poslovni kompleks koji tezi maksimalnom poStovanju zateCene
terena, omogucavanju $to boljih vizura kako postoje¢im tako i planiranim
objektima| stvaranju optimalnih mikroklimatskih uslova na lokaciji po pitanju insolacije i svih
bioklimatskih principa, bogatog urbanog zelenila i organizacije adekvatnih zajednickin
sadrzaja. Objekti su planirani na terasama koje prate izohipse, &ime su se funkcionalno i
prostorno|izdvojila tri segmenta: sjeverni, centralni i juZni, koji su posluZili kao okosnica za
odredivanje ne samo faznosti izgradnje kompleksa, ve¢ i kompletnog funkcionalnog i
oblikovn% rieSenja. Sjeverni segment zapravo je nastavak realizacije koja je zapoceta
izgradnjom postojeceg objekta Su+P+5 (UP6), koji ovim rieSenjem prema zapadu dobija
svoj logi¢ni nastavak, ali obogaéen znacajno veéim procentom slobodnih i ozelenjenih
povrdina. | Izmedu stambeno-poslovnih objekata u srediSnjem segmentu (UPS i UP4)
predviden je poplo¢ani, djelimicno ozelenjeni plato (na krovu podzemne garaZze u okviru
UP5), sa kojeg su omoguéene vizure prema Topaljskom zalivu, ali i samom kompleksu,




buduci dal je na UP4 obezbijedeno smicanje objekata zarad ostvarivanja boljih vizura sa

UPS. Juzn
postojeca
rieSenje.

razlika u

i segment kompleksa karakteri$e potpuna izgradenost, buduci da se tu nalaze tri
objekta, koji su ovim rieSenjem integrisani u novo funkcionalno-prostorno
Na krajnjem zapadnom dijelu ovog segmenta, u sklopu prve faze realizacije
(UP1), izveden je objekat identicne forme i oblikovnosti kao objekti u sjevernom
segmentu, &ijim se pozicioniranjem zaokruZuje cjelovitost kompleksa. Objekat
ti Po+P+5, sa podrumskom garazom kojoj je pristupa sa lokalne saobracajnice

tno variraju od juga ka sjeveru, a izvrSeno je i smicanje volumena. Povoljna
isinama objekata se pojavijuje i kao posljedica pracenja nagiba terena. Na taj

nacin je gbezbijedeno da gotovo sve stambene jedinice novih i sve jedinice postojecih
objekata #maju bar jedan dio stambenog prostora sa nesmetanim pogledom na more.
Ilzmedu oBbjekata stvoreni su zeleni prodori sa terasama, koji su vizuelno "uSuskali" naselje
¢ime se iZbjegao utisak zazidivanja i primjerenijeg sagledavanja naselja sa mora. Buduci

da je pre
razliku od
bo€nih s
juznoj str
prostori r

U
sa smjer
prilaz sa
parcela je
sa istocne

rk

)

etna lokacija u znatnom nagibu, koji od sjevernog do juznog dijela €ini visinsku
cca 10m, ta okolnost je iskoriStena za formiranje ozelenjenih terasastih platoa sa

ni. Terase/platoi su zami$lieni kao parterno uredeni i djelimino ozelenjeni
ervisani za pasivan odmor stanara i stvaranje povoljne mikroklime i ambijenta.

t;Ena objekata koji se od gornje kote terena, spustaju do obodne saobracajnice na

anisticka parcela UP5, koja je predmet idejnog rieSenja, definisana je u skladu
cama datim urbanisticko-tehnickim uslovima i obezbijeden joj je direktni kolski
ostojecih obodnih javnih saobracajnica sa sjeverne i juzne strane. Urbanisticka
uglavnom pravilnog oblika, sa tri strane ograni¢ena pristupnim saobracajnicama,
preostalim dijelom stambeno-poslovnog kompleksa na kojem je vec izgraden

objekat

anovanja velikih gustina, spratnosti Su+P+5 (UP6). Primjetna je znatna

denivelac§ja terena u pravcu sjever-jug, sa kotama koje na krajnjoj sjevernoj strani iznose
cca 76.00 mnv, a na juznoj cca 72.50 mnv. U skladu sa UT uslovima bilo je potrebno
obezbjediti 1,3 PM po stambenoj jedinici (u ovom sluc¢aju 42 st.jed.*1,3 PM =54,6 PM) i po
jedno PM na 60m? poslovnog prostora. Shodno Projektnom zadatku investitora,
obezbijedeno je parking mjesta iznad propisanog minimuma, odnosno ukupno 106 GM u

dvije etaz
30 PM za
objekta je

Objekat je

garaze u podrumu, dok je na slobodnom dijelu parcele obezbijedeno i dodatnih
potrebe posjetilaca stambeno-poslovnog kompleksa. Apsolutna kota prizemlja
76.20 mnv.

pozicioniran kao slobodnostoje¢i na parceli, udaljen je 5m od granica lokacije,

koje su ujedno i regulaciona linija prema obodnim javnim saobrac¢ajnicama, a 3,5 m od

granica d
etaze nov
Koristenj

lugih urbanisti¢kih parcela u okviru lokacije. Kolski ulaz u prvi nivo podrumske
Dg objekta, u kojoj se nalazi garazni prostor, je sa isto¢ne strane, na koti +73,20m.
povoljnog nagiba terena, omogucéen je ulazak na prvi nivo podrumske etaze u
a, bez rampe. Kolski ulaz u drugi nivo podrumske garaZe predviden je

nivou teren
sazapadz strane objekta na koti +70,20m uz koriStenje rampe propisanog nagiba (12% u

nenatkrive

nom dijelu odnosno 15% u natkrivenom). Glavni (pjeSacki) ulaz u objekat nalazi

se sa sjeverne strane objekta.

Objekat je

Pozicije

jedinstvenog volumena koji prati oblik parcele i spratnosti je 2Po+P+6.

okolnih objekata, urbanistitko rjeSenje ostatka kompleksa, potreba za

uspostavljfanjem pogodnih vizura i Zelja za uklapanjem objekta u postojece izgradeno

okruzenje
Na taj na

uzrokovali su postavljanje objekta duzom osom paralelno sa izohipsama terena.
fin je obezbijedena i povoljna orijentacija velikog broja stambenih prostorija ka




jugu, Sto |

e ocijenjeno i kao povoljno sa aspekta pasivnih mjera za poboljSanje energetske

efikasnost i injenice da je ve¢em dijelu stambenih jedinica obezbijeden nesmetan pogled

na more.

Namjena objekta je stambeno-poslovna, sa poslovanjem u prizemlju objekta.

Poslovni prostori su dimenzionisani na osnovu sadasnje procjene potreba trzista, ali je

moguce

investitora

povrsine i

hjijhovo naknadno uskladjivanje (ukrupnjavanje ili usitnjavanje), po potrebi
. Od prvog do $estog sprata predvideno je ukupno 42 stambene jedinice razliCite
rasporeda u skladu sa zahtjevima investitora. U podrumu je smjeStena garaza

organizovéna u dvije etaZe, sa 106 garaznih mjesta (53 garaZna mjesta u svakoj etazi) i

pomocne

Prilikom a
postojece

sjeverozay

predviden

prostorije (komunikacije, tehnicke prostorije, protivpozarni tampon prostor).

rhitektonskog oblikovanja objekata posebna paznja je posvecena prilagodavanju
m ambijentu. Objekat je u potpunosti uskladen sa vec¢ izgradenim objektom na
padnoj strani ovog kompleksa, kao i preostalim objektima u okviru lokacije koji su
u narednim fazama realizacije. KarakteriSu ga ravan krov, sa povrSinama u

blagom padu 1,5%. Zavr$na materijalizacija krova je $ljunak u sloju debljine 10cm. Spoljni
zidovi su bd blok opeke debljine 25cm, oblozeni demit fasadom bijele boje. Prizemlje je
obloZeno kamenim ploéama. Spoljni otvori na stambenom dijelu (spratovima) su od PVC
visekomotnih profila bijele boje, a zastakljivanje je staklom 4+16+4 mm. Otvori na poslovnim
prostorima su od aluminijumskih profila antracit boje. Primjenjen je model uspravnog
prozora, groporcije priblizno 1:1,3. Otvori na poslovnim prostorima prate ritam i dimenzije
otvora nal stambenim etaZzama. Fasada je termoizolaciona - demit fasada. Balkonske
ograde sy od metalnih profila - interpretacija kovanog gvozda, otporna na atmosferalije,

bojena ta
parapetni
metalnim

no sivom/crnom bojom (antracit) u kombinaciji sa zidanim ispunama. Puni
dijelovi su debljine 10cm nepromenljive visine (u skladu sa projektom) sa
rukohvatom po obodu objekta. Ukupna visina od zavrSenom poda terasa do vrha

rukohvatalje 110cm. Ograda na ravnom neprohodnom krovu i nad stepenistem i lift ku¢icom

je projekta

vana od punog parapetnog dijela (nazitka).

Koncept uredenja terena uskladen je sa planiranim urbanisticko arhitektonskim rjesenjem i

utvrdenim
poplocani
prostori z

Urbanisti
objektom
parcele 3
okviru pa
i 580m?u

Na
je predlo2
Invest" d
formirana
u okviru Ig
broj 1085
KO Topla
(.Sluzben
oblikovan
parametri
(planom 2
etaza -3

v

normativima slobodnih povrSina. U sklopu uredenja terena, predvideni su
i ozelenjeni prostori za aktivni i pasivni odmor stanara, djecje igraliSte, trotoari i
parkiranje vozila.

o-tehni¢kim uslovima je propisano da je potrebno obezbijediti minimum 50% pod
epokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje, a budu¢i da je indeks zauzetosti
%, pola nepokrivenog dijela parcele koje je potrebno ozeleniti iznosi 35%. U
ele obezbijedjeno je 994m? ozelenjenih povrsina, $to &ini 35% ozelenjenosti, kao
denih poplo¢anih povrsina (20% povrsine parcele).

osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
eno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane , Topla
0.0. Podgorica, za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na UPS5, koja je
od k.p. br. 1086/13 KO Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa
kacije Topaljska Dubrava, u zoni mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli
1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14
u Herceg Novom, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana Opstine Herceg Novi
list Crne Gore" — br. 52/18), izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistickim
a: bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza — 4.350,72 m?
adato 4.468,80 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrSine podzemnih
379,26 m?; povr§ine pod objektom 642,49m? (planom zadato 837,9m2; indeks

izgradenosti — 1,56 (planom zadato 1,60); indeks zauzetosti — 0,23 (planom zadato 0,30);




spratnost pbjekta 2Po+P+6 (planom zadato 7 nadzemnih etaza — Su+P+5 ili P+6 i najvise
dvije podZemne etaze), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektima na vliasni¢kim parcelama.

Uviflom u List nepokretnosti br. 3465 KO Topla, prepis broj 109-919-8936/2023 izdat
30.05.2028. godine od strane Uprave za katastar i drZzavnu imovinu — podru¢na jedinica
Herceg Novi utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1086/13 KO Topla u svojini Topla
Invest d.ojo. Herceg Novi u obimu prava 1/1.

Clahom 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da
u sluéaju da se izmjena iz stava 1 ovog ¢lana odnosi ha izmjenu elemenata idejnog rieSenja
na osnovd kojih je data saglasnost iz ¢lana 87 ovog zakona, investitor je duZan da pribavi
novu saglasnost glavnog drzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno
riesenje.

Kod izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drZavni arhitekta je nasao
da su se $tekli uslovi za davanje saglasnosti Topla Invest d.o.0. Herceg Novi, na idejno
arhitektonsko rje$enje, projektovano od strane ,Topla Invest' d.o.0. Herceg Novi za
izgradnju jzgradnju stambeno-poslovnog objekta na UP5, koja je formirana od k.p. br.
1086/13 KO Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru lokacije
Topaljska |Dubrava, u zoni mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj 1085/1,
1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u
Herceg Novom, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni
list Cre Gore" — br. 52/18), u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluc¢eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnoni sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovic¢, M.Arch.
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