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0 upravnom postupku

Axtom broj 05-332/26-359/1 od 16.01.2026.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se ,Perla” Doo, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno nesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “NRA ATELIER® DOO Podgorca, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 16.01.2026.godine u 08:55:33 +01°00', za nadogradnju
postojeceg objekta, na lokaciji koju &ini kat, parcela br. 2420/1 KO Topla, u okviru Generalne
urbanistitke razrade za Herceg Novi, u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Herceg Novi (,Sluzbeni list Cme Gore™ br. 75/25), Opétina Herceg Novi.

Clanom 22 stav 1 tadke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj
18/25) utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m* i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizacije; osnovnim urbanistiCkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, sprainost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametnima (parkiranje i garaZwranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno riesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicija
tehniéke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i grafitke dokumentacije kojom
se utvrduje koncepcija, uslovi | naéin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.
Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacie &ini, zmedu
ostalog i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim &anom 8 stav 2, Zakona €ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehniCke dokumentacie sa urbanistiéko-tehnickim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.
Uvidom u tehnitku dokumentaciju i idejno rjesenje ovaj Direkotrat upucuje na sljedece
nedostatke:

Uvidom u urbanisitéko-tehnitke usiove br. 06-333/25-10858/4 od 11.11.2025.gedine, u
poglaviju 11. Uslovi i mjere zastite nepokretnih kulturmih dobara i njihove zasticene okoline, sioji da



sa manji dio opétine Herceg Novi nalazi u okviru Prirodneg i kulturno istorijskog podru&za Kotora, dok
se vedi dio prostora oko opstine nalazi unutar zastiCene okolinne (bufer zone) ovog podruéja koje je
kao prirodno | kulturno dobor upisano u Listu svjestke bastine UNESCO. Imajuci prednje u vidu, a
shodno &ianu 24 Zakona o izgradnji objekata. potrebno je uz idejno rjedenje dostaviti misijenje
organa nadie2nog za zastitu kultumnih dobara o uskladenosti idejnog rieSenja sa konzervatorskim

uslovima.

Buduéi da je predmet idejnog riesenja rekonstrukcija objekta Hotela, potrebno je precizirati
kategorizaciju istog | u svemu ga prilagoditi Pravilniku © vrstama, minimalno-tehniCken uslovima i
kategornizacyi ugostiteljskih objekata. Napominjemo, da je prema Pravilniku za hotele kategirije 4" i
5* obavezujuti udio od minimum 10% apartmana u odnosu na ukupan broj soba.

Objektu je potrebno obezbijediti pristup za lica samnjene pokretljivosti | lica sa invahditetom u
skladu sa Pravilnikom o bli2im uslovima | nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje kica
smanjene pokretfivosti | bca sa invaliditetom.

U idejnom rjedenju potrebno je naznaditi procenat zelenila ostvarenog na lokaciji. Navodimo
da je UT-ma propisano da minimaino 50% parceie mora biti pod zelenilom. Osim navedenog,
potrebno je dostaviti veci broj 3d prikaza objekta inkorporirane u $ire realno okruZenje iz gomjeg
rakusa iz vibe pozicija sa pripadajutim uredenjem terena, tako da nijedan dio objekla sa
pripadajuéim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Imajuéi u vidu da se idejnim reSenjem predvida rekonstrukcija objekta, potrebno je dostavii

folodoxumentaciu postojeceg objekta koji je predmet rekonstruxcije.

Sira situaci;a planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadr2i
udajjenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednin objekata, | njhovu spratnost. Na
sirem situacionom planu je potrebno prikazati polo2aj regulacione i gradevinske linije, kao i granice
katastarskih parcela.

UZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objexta, krovnih ravni (lerasa, vienac,
sjeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze | sl.), kotama udaljenja objexta od objekata u
neposrednom okruZenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po planskomm dokumentu.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeenjem uredenja terena koji treba da sadrZi kompletan
obuhvat sa legendomtabelom matenjala zavrne obrade povrsina partera. U okviru legende/tabele
egzakino navesti sve povrine | njihov procenal. Na prilogu prikazati osnovu koja je u direktnom
kontakiu sa terenom.,

Shodno navedenom, a u smisiu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se zjasnite
na rezuliate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog &injeniénog stanja, odnosno da se dostavi
wrazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, 8 ovo u roku od 8 (osam) dana od dana
prijema ovog obavjestenja, u suprolnom, ovaj javnopravni organ ce donijeti rieSenje bez vaseg
zjadnjavanja - ¢ian 112 s1.3. Zakona o upravnom postupku.
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