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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 |
Clana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), ¢lana 18 Zakona o0 upravnom
postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po
zahtjevu podnosilaca ,MAYA MONTENEGRO" Doo i “RAZVRSJE” Doo iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane
,otudio grad® DOO Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana
18.01.2023 godine u 09:46:22 + 01'00', za izgradnju poslovno turistickog objekta, na UP
174, koju Cine kat. parcele br. 668/2 | 667/1 KO Kumbor u zahvatu Detaljni urbanisticki
plan “Kumbor® (“Sluzbeni list CG"-opstinski propisi br.36/13), OpStina Herceg Novi,
donosi

RJESENJIE

Usvaja se zahtjev ,MAYA MONTENEGRO* Doo i “RAZVRSJE” Doo iz Podgorice, daje se
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Studio grad
DOO Podgorica, ovierenim elektronskim potpisom projektanta dana 18.01.2023 godine u
09:46:22 + 01'00', za izgradnju poslovno turistickog objekta, na UP 174, koju &ine koju
Cine kat. parcele br. 668/2 i 667/1 KO Kumbor u zahvatu Detaljni urbanistiéki plan
‘Kumbor® (“Sluzbeni list CG*-opitinski propisi br.36/13), Opstina Herceg Novi, u smislu
arhitektonskog oblikovania i materijalizacije objekata i sa osnovnim urbanisti¢kim
parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povr$ina BRGP= 6.517,43 m2 (planom
dato 4.401,00 m?, nadzemno ostvareno 4.390,91 m2), indeks zauzetosti 0,33 (planom
dato 0,40), indeks izgradenosti 1,2 (planom dato 1,2), spratnost objekata 2G+S+P+2
(planom dato S+P+2) i gradevinskom linjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 08-€316/1 od 22.11.2022.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratili su
se ,MAYA MONTENEGRO" Doo i “RAZVRSJE” Doo iz Podgorice, zahtievom za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Studio grad”
DOO Podgerica, ovierenim elektronskim potpisom projektanta dana 18.01.2023 godine u
09:46:22 + 01'00', za izgradnju poslovno turistitkog objekta, na UP 174, koju Cine koju



gine kat. parcele br. 668/2 i 667/1 KO Kumbor u zahvatu Detaljni urbanistiCki plan
“Kumbor* (“Sluzbeni list CG*“-opstinski propisi br.36/13), Opstina Herceg Novi, u smislu
arhitektonskog oblikovania i materijalizacije objekata i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina BRGP= 6.517,43 m?2 (planom
dato 4.401,00 m2, nadzemno ostvareno 4.390,91 m32), indeks zauzetosti 0,33 (planom
dato 0,40), indeks izgradenosti 1,2 (planom dato 1,2), spratnost objekata 2G+S+P+2
(planom dato S+P+2) i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZzivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluio je kao u dispozitivu riesenja, a ovo iz
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drZzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitekionskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u
pogledu usaglaenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti€kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost 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 smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privrcemenih objekatz u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 84/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdeno je da poslove glavnog
drzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 taCka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povr§ine 3000 m? i viSe, hotel odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet
zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Glavnom drZzavnom
arhitekti, sljedecu dokumentaciju: UrbanistiCko-tehniCke uslove broj: 02-3-350-552/2015
izdate 24.11.2015.godine od sirane Sekretarijata za prostorno planiranje, izgradnju,
komunalne djelatnosti i zagtitu Zivotne sredine; List nepokretnosti br.82 KO Kumbor -Izvod
broj 109-919-15120/2022 od 15.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu- PJ Herceg Novi za kat.parcele br. 668/1, 668/2 i 668/3 sve KO Kumbor;
List nepokretnosti br€47 KO Kumbor -lzvod broj 109-919-16274/2022 od
07.12.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Herceg Novi
za kat.parcelu br. 667/1 KO Kumbor; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickin parametara; lzjavu ovladéene geodetske organizacije; Elaborat
parcelacije; Ugovor o zajednitkoj gradnji UZZ br.618/2022 od 13.06.2022.godine i Idejno
rieSenje arhitekionskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Do donosenja drZzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se& odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- &lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan ,Kumbor* (,Sluzbeni
list Crne Gore — opstinski propisi® br. 36/13), Opstina Herceg Novi, na UP 174, koju &ine
kat. parcele br. €68/2 i 657/1 KO Kumbor, planirana je mje$ovita namjena (MN).



Urbanisticki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=4.401,00 m2, indeks
zauzetosti 0,40, indeks izgradenosti 1,20 i spratnost objekata &etiri nadzemne etaze.

MjesSovita namjena (poslovno-turistiéki sadrzaji) na lokacijama MN PT1, MN PT2 i
MN PT3, planira se izgradnja objekata sa sadrzajima u funkciji poslovanja i turizma.
TuristiCki sadrZaji obuhvataju smjestajne jedinice apartmanskog tipa i tipa studio
apartmana, kao i praiece sadrzaje. Poslovni sadr2aji u okviru ovih objekata Zauzimaju 40-
60% ukupne povrsine, uz napomenu da je ova opredjeljenost prostora fazna, a da ée
konatan odnos poslovnog i turistiékog dijela biti definisan prema zahtjevu i potrebama
investitora. Planiraju se poslovne djelatnosti koje su kompatibilne sa stanovanjem i koje
ne ugrozavaju funkciju stanovanja i Zivotne sredine.

Svakoj urbanisti¢koj parceli treba obezbijediti kolski ili pjesacki prilaz. Ukoliko
urbanisticka parcela ima obezbjeden kolski prilaz, u okviru parcele je obavezno
obezbijediti prostor za parkiranie svih vozila domadinstva.

U grafickom prilogu br. 9 Plan parcelacije i regulacije grafiCki su definisane
gradevinske i regulacione linije, te njihova medusobna udaljenost. Gradevinskom linijom je
odredena udaljenost objekta od regulacione linije, a ujedno odreduje poziciju na kojoj se
objekat mora graditi, odnosno pravac pruzanja glavnog, uli¢nog progelja objekta. Obra&un
ukupne bruto gradevinske povriine objekata na gradevinskoj parceli (BGP), obradun
indeksa pokrivenosti (zauzetosti) gradevinske parcele (Kp), obracun indeksa izgradenosti
urbanisticke parcele (Ki) uskladeni su zakonom propisanim nacinom obraéuna. Otvoreni
(nenatkriveni) bazen ulazi u obradun BGP sa 20% pripadajuce povrsine prilikom obraduna
propisanog indeksa izgradenosti (Ki), ali i propisanog indeksa zauzetosti (Kp). Svi drugi
pomocni, ekonomski objekii i natkrivene terase vezane za bazen, prema posebnom
propisu, uraéunavaju se u propisne indekse.

Suterenom se smatra dio objekta Siji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i
ukopan je sa 50% svoga volumena u kona&no uredeni i zaravnani teren uz procelje
objekta, odnosno dz je jednim svojim proCeljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta
mora se u potunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim
zidom (Skarpom). Namjena suterena moze biti za garaziranje i za druge namjene
(stanovanje, posiovanje, | ostalo...). Objekat moze imati jedan ili dva suteren. zavisno od
nagiba terena na kojem se objekat gradi. Na terenu nagiba >20.5°, dozvoljena je gradnja
dva suterena. Povréina suterenske etaZe ne ulaze u obradun indeksa zauzetosti i
izgradenosti samo u sludaju da se suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehnicke
instalacije.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod
podaprizemlja, odnosno suterena. Objekat mozZe imati vise podrumskih etaza. Namjena
podruma moze biti iskljudivo za garaZiranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije-
ostave. PovrSine podrumskih etaZa ne ulaze u obradun indeksa zauzetost i izgradenosti.

Apsolutna visina objekta je visina u metrima, koja se mijeri od najnize kote
zaravnatog ili uredenocg terena uz gradevinu do gornje ivice krovnog vijenca, tj. sliemena
objekta. Za objekte spratnosti P+2 maksimalna visina objekta iznosi 12,00 m.

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu.
Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima. Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom i sa tradicionalnom slikom
naselja. Horizontalni i vertikalni gabariti objekta, oblikovanje fasada i krovi§ta, kao |
upotrebljeni gradevinski materijali moraju biti uskladeni sa postojeéim objektima |
pejzazem. Preporuéuje se gradnja objekata na principima tradicionalne ambijentalne



arhitekture. Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuci
kriticki pristup, dozvoljena su i arhitektonska rjeSenja u kojima se polazeéi od izvornih
vrijednosti graditeljske bastine sredine, ne preuzimajuéi direktno oblike starih estetika,
ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju
arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Fasade se po pravilu izvode od maltera, ofarbane ublazenom bijelom ili vrlo
svijetlom pasteinom bojom, kamena (tradicionalni pravougaoni slog). Objekti koji se
izgraduju na poluotvoreni nacin ili u nizu, moraju sa objektom na koji su naslonjeni &initi
arhitektonsku cjelinu. Osnovni objekat po pravilu se na urbanisti¢koj parceli podstavlja
prema ulici, a pomocni i ekonomski objekti postavljaju se u pozadini. Duza strana objekta
mora pratiti smijer izohipsi, a sljeme krova mora pratiti smijer duzeg dijela objekta. MozZe
se dozvoliti i drugadiji smjestaj objekata na parceli ukoliko oblik terena i oblik parcele, kao i
tradicionalni nacin izgradnje dozvoljava izuzetak. U materijalizaciji fasada (najmanje 25%
od ukupne povrsine fasada), poploCavanju staza i terasa i izgradnji potpornih i ogradnih
zidova vidljivih sa javnih povrina neophodno je koristiti autohtoni kamen.

Zelenilo peslovnoe-turistickih objekata — zelena povrSina oko poslovno stambenog
objekta neizostavan je dio marketinske strategije. Povrsina ispred objekta prva uspostavlja
kontakt sa posmatratem i eventualnim korisnikom. S druge strane, ova kategorija zelenila
ima veliki znaaj za ukupan izgled prostora u kom se nalaze kao i ukupnoj slici naselja i
grada. Prilikom projektovanja zelenila oko ovih objekata posebnu paznju treba posvetiti
glavnom ulazu i prilaznim povr§inama, sa poplo¢avanjem kvalitetnim, dekorativnim
materijalima. Zelenilo rijeSavati parterno (perene, sezonsko cvijeée, nisko ukrasno zbunje)
sa stvaranjem grupacija visoko dekorativnih, reprezentativnih vrsta biljaka uz eventualnu
ugradnju fontana ili skulptura koje daju poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.

PostojeCe zelenilo, na parceli, treba maksimalno zadrzati. Ozelenjavanje vrsiti
autohtonim vrstama. Autohtone pejzazne ambijente valja Cuvati i omoguditi nastajanje
novih, kao §to su borici, Sumarci i gajevi, skupine stabala i samonikli drvoredi duZ ulica,
staza i sl.

Parkiranje ili garaZiranje motornih vozila se obezbeduje na parceli, izvan javnih
povr§ina. Normativi za proralun potrebnog broja parking mjesta: turisti¢ki apartmani- 1,5
PM na 2 apartmana; poslovanje - 1 PM na 60 m2 BRGP. Podzemne garaZe se takode
mogu organizovati ispod ozelenjenih povrSina van objekata, a u skladu sa tehnickim i
geotehniCkim uslovima terena, a bez ograniCavanja broja podzemnih etaza. Povrsine
suterenskih i podrumskinh staza namjenjenih garaziranju ili smjestaju tehnickih prostorija,
ne ulaze u obracun indeksa izgradenosti.

*Neophodno je prije prijave gradnje objekta izvrsiti geotehnitka istraZivanja terena
odnosno izraditi Elaborat o rezulatima izvréenih geoloskih istraZivanja tla u skladu sa
Zakonom o gelo§kim istrazivanjima (,Sl.list CG* br. 8/93, 27/94, 42/94 i 26/7) u cilju
odredivanja geoloskih i geomehanickih osobina tla za potrebe gradnje objekata.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno
arhitektonsko rjeSenje poslovno-turistickog objekta, projektovano od strane ,STUDIO
GRAD" d.o.0. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: ukupna bruto razvijena
gradevinska povrS§ina BRGP= 6.517,43 m? (planom dato 4.401,00 m2, nadzemno
ostvareno 4.390,91 m?), indeks zauzetosti 0,33 (planom dato 0,40), indeks izgradenosti
1,2 (planom dato 12), spratnost objekata 2G+S+P+2 (planom dato S+P+2) |
gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.



Konstatovano je da je uz idejno rieSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta i saobraéajnom pristupu
objektima na viasnickim parcelama. Prilaz predmetnoj lokaciji planiran je preko kat.
parcele br. 657/1 KO Kumbor, svojina Crna Gora, kori$éenje Vliada Crne Gore, odnosno
preko postojece sacbracajnice Jadranska magistrala.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike idejnog rjeSenja, potpisanog od strane projektanta
18.01.2023 godine u 09:45:22 + 01'00', za izgradnju poslovno-turistiékog objekta, na UP
174, koju Cine koju Cine kat parcele br. 668/2 i 667/1 KO Kumbor, u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim
parametrima u zahvatu planskog dokumenta DUP ,Kumbor* (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi® br. 36/13), Opstina Herceg Novi.

Uvidom List nepokretnosti br.82 KO Kumbor -lzvod broj 109-919-15120/2022 od
15.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Herceg Novi
utvrdeno je da su kat.parcele br. 668/1, 668/2 i 668/3 sve KO Kumbor u svojini “Razvrsje”
Doo Podgorica, u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.647 KO Kumbor -Izvod broj 109-919-16274/2022 od
07.12.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Herceg Novi
utvrdeno je da je kat.parcela br. 667/1 KO Kumbor u svojini “Razvrsje” Doo Podgorica, u
obimu prava 1/1.

Uvidom u Ugovor o zejednikoj gradnji UZZ br.618/2022 od 13.06.2022.godine
zakljuCen kod notara Mari¢ Tamare, izmedu ,MAYA MONTENEGRO* Doo Podgorica i
“RAZVRSJE” Doo iz Podgorice, konstatovano je da ¢e prijava gradenja objekata i
kompletna projektna dokumentacija glasiti na obje ugovorne strane.

Kod izlozenog pravnog i ¢injenic¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,MAYA MONTENEGRO" Doo i “RAZVRSJE”
Doo iz Podgorice, na idejno riedenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Studio
grad® DOO Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 18.01.2023
godine u 09:46:22 + 01'00', za izgradnju poslovno turistickog objekta, na UP 174, koju
koju Cine koju gine kat. parcele br. 668/2 i 667/1 KO Kumbor u zahvatu Detaljni
urbanisticki plan “Kumbor® (“Sluzbeni list CG*-opstinski propisi br.36/1 3), Opstina Herceg
Novi, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih
parametara (bruto rezvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost objekta, ocdnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odiuceno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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

V.D. GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Vladan Stevovié¢, M.Arch.
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