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Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica
u oblasti arhitekture

Broj: 05+:332/24-781/5
Podgerica, 26 .05.2024. godine

tvo prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu tlana 87, st 4tat.1.al1. 12 i €1,237

1/19, 82120, 86/22 i 4/23) , &.18. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne
. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu ,RB HOLDING" D.O.O. Tivat

a ukupne brute povr§ine nadzemnih etaza za 2.986 m?, (Planom zadato ukupno
- 3083 m? nadzemnih etaza), donosi

RJESENE

saglasnost RB HOLDING" D.O.O. Tivat na dopunjenc idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane "MONCORE " D.O.O. Podgorica,

K.O. Topla. u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Bajer’ (“Sluzbeni list CG-opstinski
propisi’ br.08/11), Opstina Herceg Novi, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
podzemnih i nadzemnih etaza 511560 m? od ¢ega ukupne bruto povrine nadzemnih
etaza za 2.986 m?, (Planom zadato ukupno za UP26 - 3083 m? nadzemnih etaZa). ukupni
indeks izgradenosti 1.1 (Planom zadat 1.2); povrdine pod objektom 821,68 m? (Planom
zadat ukupnc za UP26 - 1028 m?2 pod objektima); indeks zauzetosti 0.33 (Pianom zadat
0.4}, spratnosti Po+P+3 (Planom zadata spratnost: P+2+Pk sa moguéne$éu podzemnih
efaZa) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | matenijalizaciju i esnovnim
urbamst':knm parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

‘ Obrazlozene

Aktorn, br.05-332/24 -781/ 2 od 16.04.2024. godine, sa dopunama od 31.05.2024 godine
ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture,
obratilo se ,RB HOLDING" D.O.O. Tivat zahtjevom za izdavanje saglasnosti na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane "MONCORE " D.O.O.
Podgorica. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2024. godine u
10:21:28 +02'00", za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji UP26, podzona A4, koju Cini



kat.parcela br 1359 K O. Topla, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Bajer” (“Sluzbeni
list CGiopstinski propisi® br.08/11), Opétina Herceg Novi, ukupne bruto razvijene
gradevinske povr§ine podzemnih | nadzemnih etaza 5.115,60 m? od ¢ega ukupne bruto
povring nadzemnih etaza za 2.986 m?. (planom zadato ukupno za UP26 - 3083 m?
nadzemnih etaza), ukupni indeks izgradenosti 1.1 (Planom zadat 1.2), povrSine pod
objektorn 821,68 m? (Planom zadat ukupno za UP26 - 1028 m? pod objektima); indeks
zauzetosti 0.33 (Planom zadat 0.4), spratnosti Po+P+3 (Planom zadata spratnost: P+2+Pk
sa moglcnoséu podzemnih etaza) - yu pogledu usaglagenosti sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
Indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji)

Uz zahtjgv, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu - Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture, sledeée dokaze: Izjavy, izdatu od strane privrednog drustva
koje je jzradilo tehniéku dokumentaciju ‘"MONCORE " D.O.O. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2024. godine u 10:21:28 +02'00" za
1zgradnjul stambenog objekta, na lokaciji UP26, podzona A4, koju €ini kat.parcela br. 1359
K.O. Topla, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Bajer” ("SluZbeni list CG-opstinsk
propisi” ar.08/11), Opstina Herceg Novi, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
podzemnih i nadzemnih etaza 5.115,60 m? od ¢ega ukupne bruto povrSine nadzemnih
etaza za 2 986 m?, (planom zadato ukupno za UP26 - 3083 m2 nadzemnih etaza), u kojoj
je vtvrdeno da je idejno riesenje uradeno u skladu sa Zakonom o planiranju prostora |
lzgradnji objekata i podzakonskim aktima i urbanisticko-tehniékim uslovima: 1zjavu, izdatu
od strane licencirane geodetske organizacije * Geogrid * D.O.O. Tivat od 26,12.2023
godine u Kojoj je utvrdeno da se nakon uvida u projektovano stanje i prekiopom geodetske
odluke sa projektovanim objektom, konstatuje da se projektovani objekat, odnosno planirani
nalazi na urbanistickim parcelama | to na urbanistickoj parceli br. UP 26 y zahvatu
Detaljnog rbanistickog plana " Bajer * koju &ini dio kat parcele br. 1359 K.O Topla, Opstina
Herceg Novi, Predmetnoj lokaciji Y. objektu je obezbijeden prilaz  planiranom
saobracajnicom i to preko katastarske parcele br. 2577/1 K.O.Topla koja je prema
katastarskpj evidenciji - List nepokretnosti 494 -Saobracajnica na raspolaganje Opstini
Herceg Navi i Dopunjeno Idejno riesenje u zaslicenej digitalnoj formi

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat za sprovedenje
drzavnin "I:uemica U oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev. tehniéku
dokumentaciju | raspoloZive spise predmeta, odiuéilo j& kao u dispozitivu rieSenja, a ovo
sa sljededih razloga:

Naime, ¢lanom 87 stav 4. ta& 1.al1 2, ta¢. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Cre Gore* broj 64/17, 44118, 63/18, 11/19, 8220 ,86/22 i 4/23)

Izraduje glayni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskiaden sa
drzavnim smjemicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistieki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiéki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenin| objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spolinog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Cianom 88. stay 2. Zakona, propisano Je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?




i vise. Hote!, odnosno turisticko naselje sa Getiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeritijedinic lokalne samouprave.

Glanom| 237 Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata propisano je da do
donosenjaplana generaine regulacie Crne Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele |ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost | pristup objektu
i uz usldv da se indeksi zauzetosti | izgradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu uman;e
za nedostajuci dio urbanisticki dio urbanistitke parcele.

Postupdjuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjerni¢a u oblasti arhitekture je dao Strucno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osncvu
uvida graficki i tekstuaini dio planskeg dokumenta da je dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane "MONCORE " D.O.O. Podgorica,
ovjereng elektronskim potpisom projektanta dana 31,05.2024. godine u 10:21:28 +02'00
za izgragnju stambenog objekta, na lokaciji UP26, podzona Ad, koju ¢ini kat.parcela br 1359
K O. Tapla, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Bajer” ("Sluzbeni list CG-opstinski
oropisi’|br.08/11), Opétina Herceg Novi, ukupne bruto razviiene gradevinske povrsine
podzeminih i nadzemnih etaza 511560 m? od ¢ega ukupne bruto povrsine nadzemnih
etaza za 2.986 m?, (planom zadato ukupno za UP26 - 3083 m? nadzemnih etaza): ukupni
indeks {zgradenosti 1.1 (Planom zadat 1.2); povrsine pod objektom 821,68 m? (Planom
zadat ukupno za UP26 - 1028 m? pod objektima); indeks zauzetosti 0.33 (Planom zadat
0.4). spratnosti Po+P+3 (Planom zadata spratnost: P+2+Pk sa mogucno$éu podzemnih
etaza) izradeno u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju |
im urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji)

Naime yvidom u dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta, broj 05-332/24-781/4
od 31.05 2024, godine. projektovanog od strane "MONCORE " D.O.O. Podgorica, ovjerenc
elektroniskim potpisom projektanta dana 31.05.2024. godine u 10:21:28 +02'00°, za
izgradnju stambenog objekta, na lokaciji UP26, podzona A4, koju ¢ini kat parcela br 1358
KO Togla, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Bajer” (“Sluzbeni list CG-opstinski
propisi”br 08/11), Opstina Herceg Novi, utvrdeno je sledece injeni¢no stanje:

Dopunjenim idejnim rie$enjem predvidena je izgradnja stambenog objekta, na lokacij
UP26, podzona A4, koju &ini katparcela br.1359 KO Topla, u zahvatu Detalinog
urbanistickog plana “Bajer” (“Sluzbeni list CG-op&tinski propisi* br.08/11), Opstina Herceg
Novi, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine podzemnih i nadzemnih etaza 5 115 60
m? od &ega ukupne bruto povriine nadzemnih etaza za 2.986 m?, (planom zadate ukupno
za UP26 - 3083 m? nadzemnih etaZa), ukupni indeks izgradenosti 1.1 (planom zadato 1.2),
povréing pod objektom 82168 m? (planom zadato ukupno za UP26 - 1028 m? pod
objektima); indeks zauzetosti 0.33 (planom zadato 0.4); spratnosti Po+P+3 (planom zadato
P+2+PK sa mogucno$éu podzemnih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovdnje | materijalizaciju | esnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks 2auzetosti, spratnost odnosne visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)

Shodno! navedenom a uvidom dopunjeno idejno rieSenje, konstatuje se da je projektovani
cobjekat usaglaSen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim
urbanist;kim parametrima.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva
podrugja, u Urbanisti¢ke-tehiékim uslovima i planskim dokumentom propisano je sljedece:

Materijali obrade: Krov objekta: kosi krov, dvovodan ili sloZzen i nagiba do 30 stepeni .
Sljieme krova mora se postaviti na duZoj strani objekta, a na nagnutom terenu preporucuje
se da je paralelno sa izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca



do sijiemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. MoZe se odstupiti samo
u $irini kfovnih nadozidanih prozora ( tzv. belvederi) u kom slucaju taj dio krovne ravni ima
manji nagib od 15- 26 stepeni, koji se moze zavrsiti ili na sijemenu krova ili prije njega
Krovni pokrivaé - kupa kanalica ili mediteran crijep. Zabranjuje se upotreba lima ili
valovitog| salonita u bilo kojoj boji i za pokrivanje bilo kojih povr$ina, osim na vedim
poslovnim, sportskim | javnim objektima.; Istak vijenca objekta -od 0,20 m -0,30m ( od
ravni pro€eljnih zidova objekta). - Krovni prepust na zabatu: max.0,20 m Oluci =
honizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama, a
vertikalnilod lima - Spoljni zidovi malterisani i bojeni bijelo, , ublazeno bijelom bojom",
svijetlom pastelnom bojom ili bojom u zemljanim tonovima, oblozeni kamenim ploama,
Zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog) . Kod zidova od kamena, spoljni otvori
moraju biti oiviceni kamenim $embranama; Potkrovlja reba graditi na tradicionatnim
principima. stambena potkrovija osvjetiiti prozorskim otvorima na zabatnim zidovima ili
krovnim prozorima tipa: vidjelice, lukijerna ili lezeci. Spoljna stolarija: drvena sa Skurama,
bojena u tenovima zeleno, bijelo ili braon, ili savremena interpretacija drvene stolarije
Grilje ili $Kure kao vanjski zatvori na prozorima i balkonskim vratima Balkonska ograda od
kovanog gvoZda. prohroma, puna ili djelimiéno zidana (bez koris¢enja ogradnih baroknih”
stubica-balustrada) itd.. min. visine 110 cm (prema tehnickim propisima ).

Arhitektonsko oblikovanje: Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi
postojecem ambijentu, Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim
oblicima bbjama | matenjalima Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom | sa ve¢
formiranom identitetnom slikom naselja Boke

Uvidom u popun}eno idejno rjedenje, konstatuje se da predmetni objekat materijalizovan
sa teanon} da se zadovolje estetske vrijednosti objekta, Upotrebljeni su tradicionalni i
savremeni|matenjali, pri Cemu se vodilo ratuna da se postigne vizuelna ujednacenost
ambijenta, Espunjeni sviuslovi iz UTU-a i planskog dokumenta

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje Jé usagladeno sa smjermnicama za oblikovanje i

materijalizaciju.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je dostavljena Izjava, izdatu od strane privrednog
drustva koje je izradilo tehnidku dokumentaciju “"MONCORE " D.O.O Pedgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2024. godine u 10:21:28 +02'00", za
izgradnju slambenog objekta, na lokaciji UP26, podzona A4, koju ¢ini kat parcela br. 1359
K O. Topla, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "Bajer” ("Sluzbeni list CG-op&tinski
propisi” br.08/11), Opétina Herceg Novi, ukupne bruto razvijene gradevinske povréine
podzemnih li nadzemnih etaza 5.115.60 m? od Cega ukupne bruto povriine nadzemnih
etaZa za 2.986 m?, (planom zadato ukupno za UP26 - 3083 m? nadzemnih etaZa), u kojoj
je utvrdenc|da je idejno rjesenje uradeno u skladu sa Zakonom o planiranju prostora |
izgradnji objekata i podzakonskim aktima i urbanisticko-tehniékim uslovima
|

Takode je dostavljena 1zjava, izdatu od strane licencirane geodetske organizacije * Geogrid
"D.0.0. Tivat od 26.12.2023 godine u kojoj je utvrdeno da se nakon uvida u projektovano
stanje i prefk|opom geodetske odluke sa projektovanim objektom. konstatuje da se
projektovani objekat , odnosno planirani nalazi na urbanistiékim parcelama | to na
urbanisti¢ko| parceli br. UP 26 u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana * Bajer * koju €ini
dio kat. parcele br, 1359 K.O.Topla, Opétina Herceg Novi. Predmetnoj lokaciji tj. objektu je
obezbijeden prilaz planiranom saobracajnicom i to preko katastarske parcele br. 2577/1
K.O.Topla koja je prema katastarskoj evidenciji - List nepokretnosti 494 -Saobracajnica na
rasporaganjj QOpstini Herceg Novi i

Uvidom u List nepokretnosti 2529- prepis, izdat od strane Uprave nekretnine — Podrutna
jedinica Herfeg Novi, utvrdena je svojina * RB HOLDING * D.0.O.Tivat na kat parceli br



1359 K.O.Topla, gime Je utvrdena legitimacija investitora, shodno élanu 91. st 13 tacka
6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je Jasno propisano da investitor

gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju cini,
izmedu ostalog. | dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje

zenog pravnog | ¢injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodanje drzavnih smjemica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekii uslovi, s
pozivom|na &l. 87.st4 tagtal1i2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru .RB HOLDING" D.0.0. Tivat na dopunjeno idejno rjiesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane "MONCORE * D.0.0. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 31 -05.2024. godine u 10:21:28 +02'00,
za izgradhju stambenog objekta. na lokaciji UP28, podzona A4, koju &ini kat parcela br. 1359
K.O. Topla, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Bajer” ("Sluzbeni list CG-opstinski
propisi® br.08/11), OpStina Herceg Novi, ukupne bruto razviene gradevinske povriine
podzemnin i nadzemnih etaza 5.11 560 m? od gega ukupne bruto povrsine nadzemnih
etaza za 2 986 m?, (planom zadato ukupno za UP26 - 3083 m? nadzemnih etaza); ukupni
indeks izgradenosti 1.1 (Planom zadat 1.2); povrsine pod objektom 821,68 m? (Planom
zadat ukupno za UP26 - 1028 m? pod objektima); indeks zauzetosti 0 33 (Planom zadat
0.4), spratnosti Po+P+3 (Planom zadata spratnost. P+2+Pk sa moguénodéu podzemnih

urbanist:él;im parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost odnosno
visina ob]e‘kta | 0dnos prema gradevinskoj liniji),

Saglasno izloZenom, odluteno Je kao u dispozitivu ovog riesenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja mozZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne‘Gore. u roku od 20 dana od dana njegovoeg prijema
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