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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma | dr2avne imovine, Dwektorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzben list Crme
Gore" broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), resavauti po zahtjevu ,VRM Montecame® Doo Podgonca, za
davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Studio
AC" Doo Cetinje, za izgradnju stambeno peslovnog objekta na UP41, koju Cine dio kat. parcele
br. 70 1 74 KO Podi, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog piana ,Nemda- poslovna zona™ (,SluZben
st Crne Gore - opdtinski propisi® br. 35/17), Opéstina Herceg Novi, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “VRM MONTECARNE" d.o.0. Podgorica. na idejno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,STUDIO AC® d.o.0. Cetinje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 11.07 2025 godine u 11:40:47 +02'00', za izgradnju
stambeno poslovnog objekta, na djelovima kat. parcela br. 70 1 74 KO Podi, koje &ine UP41, u
zahvatu Detalinog urbanistitkog plana ‘Nemda — poslovna zona™ (*SluZbeni kst Crne Gore -
opsunski propisi®, brog 35/17), Opstina Herceg Nowvi, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine
nadzemnog dijela objekta 5 188.63m? (planom zadato 5 405.64m’), indeksa izgradenosti 2,30
(planom zadato 2,40), povrsine pod objektom 900,36m? (planom zadato 900.84m’), indeksa
zauzetostl 0,39 (ptanom zadato 0,40); spratnosh Po+P+4 (planom zadato (Po,Su)+P+4+Pk) - u
pogledu usagiasenosti sa smjemicama za obkkovanje | matenjalzaciu | osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj kngl) | drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garaliranje vozia,
stepen ozelenyenosti | namjena objekta),

Obrazloenje

Aktom broj 05-332/25-8039/1 od 17.07.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se VRM Montecarme™ Doo Zeta, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane .Studic AC* Doo Cetinje,
oviereno elektronskim potpisom projektanta dana 11.07.2025godine u 11.40.47 + 0200, za
izgradnju stambeno posiovnog objekta na UP41, koju Cine dio kat. parcele br. 70 i 74 KO Podi, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Nemia- posiovna zona® (,SluZbeni list Cme Gore -
opétinski propssi® br, 35/17), Opétina Herceg Novi.

Clanom 22 stav 1 tatke 1| 2 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj
19/25) utwdena su oviadcenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroito da daje sagtasnost na 1)
idejno redenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turisickog naselja sa cetin ili pet zvjezdica | tunstickog nzorta, trga. skvera, setalidta
gradskog parka i objekta z ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko-tehnitkim uslovima, u dyelu oblkovana | matenjalizacye, osnovnim urbanistickim
parametnima (indeks wgradenosti, indeks zauzetosh, spratnos! ocdnosno vising cbyekla, odnos
prema gradevinskoj kniyji) i drugim urbanisti¢kim parametnima (parkiranje | garatiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta), 2) dejno rnedenje projekta arhiteklure priviemenog



objekta za koj se izraduje glavni projekat. u odnosu na obbkovanje, materjalizacyu 1 urbanisticke
parametre z programa  Clana 72 stav 5 ovog zakona

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2ben: kst Crme Gore" broj 19/25), data je
definicija tehniCke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane. numernéke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia. uslovi 1 natin gradenja objekta a stavom 2. istog
tlana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravikma struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. oveg Zakona, propsano je da vrstu tehnitke
dokumentacie ¢&ini, zmedu ostalog | idejno nesenje, $to u skladu sa citiranim élanom 8 stav 2
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rjedenja kao wrste tehnidke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnickim usiovima, ovirn zakonom, posebnim propsima | pravibma struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnyi objekata (,Slubeni list Crne Gore' broj 19/25), navedeno je
da se idejnim redenjem utvrduje generalna koncepcya za zgradnju objekta. a narodito uklapanje
objekta u prostor, polo2a) objekla u okviru lokacie | prema susjedmim objektima; 3D vizuelzacya
objekta; uslovi 1 redenja pnkljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu 1
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovam je dostavio ovom Minsstarstvu — Dwektoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sjedecu dokumentacgu: Urbanistitko-tehniéke usiove broj 02-3-332-UPI-213/21 wzdati
dana 21.04.2021. godine od strane Sekretanata za prostorno planiranje | izgradnju Opétine
Herceg Novi. RjeSenje o konzervatorskim uslovima 2a potrebe 2rade tehnitke dokumentacie za
izgradnju objekta u zom MN-mjesovita namjena |, na lokacyl UP 41 koju cine djelovi kat parcela
br.70 i1 74 KO Podi, Herceg Now, u zahvatu DUP-a Nemila- pesiovna zona broj UPII-05-207/2021
od 13.05.2024 godine, Iz;avu projektanta sa tabelarnim pnikazom zadatih | ostvarenih urbanistiékeh
parametara; 1 idejno rjesenje arhiteklonskog progekla za zgradnju obxekta u zastceno; digitainoy
formi

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtjev |
odiutio kao u dispozitivu resemna, a ovo sa shedec:h razioga:

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtev |
odiutio kao u dispozitivu rne$ena, a ovo sa shededih razloga

Shodno grafitkom pnilogu iz planskog dokumenta “Plan namjene povrdina’, predmetna lokacija
se nalazi na powrdinama myedovite namjene. Povrine mjesovite namjene su predwdene za
stanovanje | druge sadriaje posiovnog karaktera, trgovina, ugostiteljstvo, uprava, administraca,
sport | rekreacya | drugih djelatnosti kompatibdinih stanovanju, a koje su u fukcy zadovoljenja
naseljskih potreba Sadrzaj se mogu organzovati u kombinacyi u ckwiru objekla (stancvanje sa
djelatnostima) 1k samo djelatnosti, odnosno drugl moguéi sadr2a;i. Ukolko se u objektu organzuje
stanovanje | djefatnosti u kombenacip, odnos stanovanje — djelatnosti za tip 1 moze biti 80:20%.

Maksimalni indeks zauzetosti je do 0.40. Maksimaini indeks zgradenost je do 240,
Maksimaina spratnost objekta je P+4+Pk, uz moguénost izgradnje suterenske i podrumskih
ela2a, Ukolko je u suterensko, odnosno podrumskoy etadi organizovano garaziranje ik tehmitka
prostorya, ista ne ulaz u obralun indeksa izgradenosti. Maksimaina visimnska kota objexta za
dozvoljenu spratnost P+4+Pk je 21,50m

Gradevinska lnja predstaviia knyu do koje se mole gradti | geodetski element za
obilje2avanie gradevinske linge, odnosno koordinate tataka gradevinske hnije dab su u grafitkom
prilogu “Plan parcelache, regulacie | UTU". Udaljenost od boénih granica urbanistitke parcele
znosi 2,50m. zuzetno 1,50m uz jednu granicu parcele kada je to uslovijeno obikom parcele, a
moguce je na ta; nadin ispostovati normative | standarde za zgradnju slobodnostoje&h objekata.



Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garadiranje iskfjutivo u okviru objekta. Broj parking
mjesta (pm) planirati po normative 1,4 parking ik garaZno mjesto po stambenoj jedinici, odnosno
60m? posiovnog prostora na jedno parking myesto

Uwdom u dostaviieno idejnog redenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
.STUDIO AC" d.o.0. Cetinje, oviereno elektronskim potpssom projektanta dana 11.07.2025 godine
u 11:40:47 +02'00', za zgradnju stambeno posiovnog objekta, na djelovima kat, parcela br. 70 i 74
KO Podi, koje &ine UP41, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana ‘Nemila — poslovna zona"
(*Sluzbeni kst Cme Gore - opstinski propisi®, broj 35/17), Opétina Herceg Nowvi, konstatovano je da
je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja stambeno poslovnog obyekta, ukupne bruto razvijene
gradevinske povriine nadzemnog dijela objekta 5 188,63m? (planom zadato 5 405 684m?), indeksa
zgradenosti 2.30 (planom zadato 2.40), powréine pod objektom 900,35m° (planom zadato
800,84m%); indeksa zauzetosti 0.39 (planom zadato 0.40), spratnosti Po+P+4 (planom zadato
(Po,Su)+P+4+Pk)

Idejnim riesenjem je planiran stambeno posiovni objekat. Spratnost objekta je Po+P+4. Visina
objekta mjerena od najni2e kote okoinog konatno uredenog | nivelisanog terena i trotoara uz
objekat do kote vijenca ravnog krova iznosi 18,45m, dok visina objekta mjerena od kote terena do
najvisolijeg diela viienca znad komunikacionog jezgra, koje je povuéeno u odnosu na fasdu
objekta, iznosi 20,.32m. Prema namjen, prizemlje objekta je u funkcsyi posiovanjia Na spratovima
su predvidene stambene jedinice. Projektom nije predwdeno potkrovije, veé je iznad Cetvrtog
sprata planirana dielmiéno ozelenjena krowna terasa sa sadriajma za okuphanje | boravak
stanovnika, Cija je povrina udla u obratun ukupne bruto povriine objekta. Podrumska etaZa je u
funkciji garaZiranja vozida | shodno namjeni podruma, njegova povrina nije uzeta u obraéun
indeksa zgradenost,

Shodno grafitkom prilogu broj broj 16 — Presjek 2-2 dio podruma koji zlazi van gabarita
prizemlja je nasut siojem humusa (h=1.04m) | kao takav ne ulazi u indeks zauzetosti lokacie.

Objekat je propisno udalen od granica susjednih urbanistitkih parcela shodno smyemicama z
planskog dokumenta, koje se cdnose na gradevinsku lingju.

Miryjuci saobracaj je mjesen u okwviru podzemne garale (48pm) | na nadzemnom parking
prostoru (39pm) u okwiru predmetne urbanisticke parcele. Obezbyjedeno je ukupno B8 pm, od
¢ega je 73 pm namijenjeno stanovanju, a 15pm poslovanju.

Na urbanistitkoy parcel je planirano 183,96m? zelenih povrdina | 489,.58m* povrsina poplotanih
eko gnd ploama. Dvo povrdine ravnog krova je predviden kao zeleni, neprohodni krov.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjedenje konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblkovanje prostora | matenjalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
shiedece:

Arhitektonsko oblikovanje mora se prilagoditi postojecem ambsgjentu. Objekti se mogu oblkovat
u skladu sa lokainim tradicionainim obkicima, bojama | materjakma Obhkkovanje objekata valja
uskladti sa pejza2om | sa tradicionainom slikom naselja. Krov objexta treba beti ravan, kosi,
dvovodni, sloZeni, nagiba do 30° u novoplaniranim podrujima, a u starim cjelinama | do 40°, ali
samo ako takvih u cielini ve¢ ima. Mjerodavna velitina, 1. proporcionaina baza prema kojof se
uskladuju dimenzije ostalih otvora | elemenata prodela su otvon dimenzija: irina 0,8-1.0 (1,1) m i
visina 1,0-1.3 (1,8) m. Upotreba grilja i $kura kao vanjskih zatvora na prozonma | balkonskim
vratima. Terase, ogradni zidovi | terasa u ravni prodelja bez koridcenja ogradnih “baroknih” stutwéa
na novim gradevinama.



Skjededi savremeni razvoj arhitextonske | urbanistiCke misli, arhiextonsko nesenje, polazedi od
izvornih vrijednosti graditeljske basune sredine, ne preuzimajuci direktno oblike stanh estetika, te
ostvarenju novih vrjednosti koje predstavijaju logitan kontinuitet u istoryskom razvoju arhitekture,
interpretirajuci tradicionaine elemente savremenim obl&ovrim Zrazom

Fasade se izvode demit fasadom, sa zavrimim slojem bavalta, ofarbane “ublazenom’” bielom
(RAL 8010) | swijetio sivom bojom (RAL 8022)

Djelov: fasade obloZeni kamenom, oblaZu se u tradicionainom pravougaonom slogu. Kamen je,
jokalni autohtoni kamen svijetlyh swvih ngansi 1z lokalnh majdana (Kamenan Liesewid,
Danidovgrad i sl) zavrdno obraden piovanjem kiesanjem i rezanjem. Djelovi fasada koji su
planirani sa drvenom fasadnom oblogom, rade se u prirodnoj boyl hrasta

Spoljasnja stolarija je opremijena $kurama u boyi prirodnog hrasta. Ograde terasa planirane su
kao kovane. Ukupna visina ograde je min.110cm

Krov objekta je ravan, a krovovi se djetimiéno ozelenjavaju, dok se drug: dio korist kao krovna
terasa za okuplanje stanovnika

Arhitektura objekata ima siobodnu formu, reprezentativna je. ukiopijena u postojed | pnrodni
ambijent. sa elementima tradiconalne arhitekture, lradicionainih matenjala | elemenata
pnmjenjenth na savremen: na&n,

Shodno svemu navedenom, idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

NAPOMENA: Prje izrade Glavnog projekta neophodno je izradi) Elaborat pejzalne taksacye
sa podacima o postojedem dendroloskom materyalu, vrsti. kvaltely, bontetu. obimu stable,
preénky krosdme, zdravstvenom stanju | dekoralivnost

Kod izio2enog pravnog | &injeniénog stanja stvar. ova) Direktorat je nadao da su se stekli
uslovi za davanje sagiasnosti podnosiocu zahtjeva ,VRM Montecame™ Doo Zeta, za davane
saglasnosti na idejno fedenje arhitektonskog projeta, projektovanog od strane ,Studio AC* Doo
Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom prosektanta dana 11.07,2025.godine u 11:40.47 + 02'00",
za izgradnju stambeno poslovnog objekta na UP41, ko tine dio kat. parcele br. 70174 KO Pods,
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Nemila- poslovna zona® (,Sluzbeni kst Cme Gore -
opdtinski propisi’ br. 35/17), Opstina Herceg Nowi, u pogledu usaglasenosti sa urbanistcko
tehnitkim usiovima u dgelu oblikovanja | matenjalzacsje, | sa osnoviim urbanistitioh parametanma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskog liniji) | drugim urbanisbékim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta),

Saglasno izlozenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, rjedeno je kao u dispozitvu
ovog resena.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITE: Protiv ovog nedenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog pryema
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