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: Cma Gora Adresa: IV prolaterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crma Gora
.. ~# | urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-16503/3
Podgorica, 27.01.2026. godine

Ministarstvo prostormog planiranja, urbanizma | drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na csnovu ¢lana 8, 10, 22, 251 41 Zakona o izgradnji objekata (.ShuZbeni list
Crne Gore® broj 19/25) kao i élana 18 Zakona ¢ upravnom postupku (.Sluzbeni list Crme Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajué po zehtjevu podnosilaca "PAVGORD CG" DOO Pedgorica,
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projeta, projektovanog od strane Biro
OSNOVA® DOO Podgorica, za izgradnju kompleksa - objekata koloklivnog stanovanja | turisti¢kog
aparmatnskog bloka, na kat. parc. br. 734/2 | 73112 sve KO Baodi&, u zashvalu Prostorno
urbanistiékog plana Opstine Herceg Novi, izmjene i dopune (*Siuzbeni list Cme Gore, broj 076/25),

Opétina Herceg Novi, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "PAVGORD CG" DOO Podgorica, na dopunjeno
idejno rieSenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane .Biro OSNOVA* DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.01,2026.godine u 04:59:29 +01'00", za
izgradnju kompleksa - objekata koleklivnog stanovania | turistitkog aparmatnskog bioka, na kat.
parc. br. 734/2 | 731/2 sve KO Bao$i&i, u zahvatu Prostomo urbanistitkog plana Opétine Herceg
Novi, izmjene | dopune (*Sluzbeni kst Cme Gore, broj 076/25), Opétna Herceg Novi, ukupne bruto
razvijene gradevinske povriine korisnog dijela objekta 4 393,99m? (planom zadato 4 476,00m? (max
1 100,00m? po objektu)), indeksa izgradenosti 1,99 (planom zadato 2,00), povriine pod objektom
909,34m? (planom zadato 1 119,00m?); indeksa zauzetosti 0,41 (planom zadato 0,50); spratnosti
2P0+P+3, 2P0+P+4, 2Po+P+5 (planom zadato 6 nadzemnih etaZa) - u pogledu usaglasencst sa
urbanisti&ko-tohnickim uslovima u dijelu oblikovanja | matenjalizacie | osnovnim urbanistkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzotosti, spratnos!, odnosno visina objekta i odnos
prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranjo | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta),

Obrazlozenje

Aktom broj; 05-332/25-16503/1 od 25.12.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “PAVGORD CG™ DOO Podgorica, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Biro OSNOVA"
DOO Podgorica, za izgradnju kompleksa - objekata kolektivnog stanovanja i turistitkog
aparmatnskog bloka, na kal. parc. br. 73472 | 731/2 sve KO BaoSi€i, u zahvatu Proslomo
urbanistitkog plana Opdtine Herceg Novi, izmjene | dopune ("Sluzbeni list Crne Gore, broj 076/25),
Opéstina Herceg Novi,

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekle ovog Ministarstva, razmolrio je predmetni zahtjov |
odluo kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljededih razloga:

Glanom 22 stav 1 tadke 1§ 2 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni fist Cme Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drZavnog arhitekle a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povréine 3000m2 i vie, hotela
odnosno turistitkog nasefja sa Colrl i pet zvjezdica | turistitkog nzorta, trga, skvera, Setalifta,
gradskog parka | objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije, osnovnim urbanisti¢kim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks 2zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj kniji) i drugim urbanistitkim parametnima (parkiranje i garaZiranje vozila, slepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno redenje projekia arhitekture priviemeonog objekta za kojl



se izraduje glavni projekal, u odnosu na obiikovanje, materijalzaciu | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

¢lanom B Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni hist Crne Gore® broj 18/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numerndke i graficke dokumentacije kojom
se utvduje koncopcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
izmedu ostalog i idejno rjedenje, to u skiadu sa citiran:m &anom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrsto tlehnidke dokumentacie sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Gianom 10 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcia za izgradnju objekla, a naroéito: ukiapanjo
objekta u prostor; polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; uslovi i riedenja prikfjutenja objekla na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacie,

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte sededu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnike uslove; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara; lzjavu oviadene geodetske organizacije |
idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zadtienoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zantjev |
odiutio kao u dispozitivu redenja, a ovo sa shededh razioga:

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odiugo
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa slededih razioga:

Shodno grafitkom prilogu br.01 ~ Planirana namjena prostora, iz planskog dokumenta, namjena
predmetne lokacije je nasefjo. Namjena objekala za lokacije unutar povrdina naselja koje nisu u
zahvatu GUR-a il nekog regulacionog plana, utvrduje se na osnovu iskaza u zahtjevu podnosioca
koji moZe sadr2ati sve kategorije namjena, osim onih koge imaju negativan utivaj na Zivotnu sredinu.
S tim u vezi, na predmalno] lokacii je predvidena izgradnja objekata mjesovite namjene. Obsekti
mjedovite namjene su objekti koji su predviden: za stanovanje | druge namjene koje ne predstavijaju
zna&ajnu smetnju stanovanju od kojih njedna nije preoviadujuca. Takode, objekat mjedovite
namjene je objekat koji ima minimum 30% nestambene povriing. Za komplekse kao $to su turistitka
naselja, mjesovili rizorti, poslowni ili stambeni kompleksi iili cjeline, etno sela, kompleksi objekata
socijalnog stanovanja dozvolena je izgradnja vide objekala na jednoj urbanistitkoj parceli.

Minimaina udaljenost gradevinske linje od regulacione finije mora biti minimum 5.00m. Minimaina
odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanstitkih parcela mora biti minimum 2,50m. izuzetno,
u izgradenim djelovima gradevinskog podrudja, minimaina udaljenost od boénih granica urbanistitke
parcele mo2e da iznosi 1,50m ukolko na susjednoj parcel nema ifi sa no planira objekal
Podrazumijeva se da oluci | vijenci objekata mogu da perelaze propisane gradevinske linije.

Parkiranje se mo2e organizovali kao povrSinsko, suterensko Wi u podzemnim vieetaZnim
garazama u funkcijl namjene, pri tom postujuti normative date u Praviiniku o bli2em sadraju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrdina, elementima urbanistitke regulacie |
jedinstvenim grafiCkim simbokma.

Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objekiom mora biti predvideno za
ozelenjavanje,

Smjemicama za obiikovanje | materijalzaciju je propisano da je arhitektonske volumene objekata
potrebno paijivo projektovati sa cljem postizania homogene shke prostora. Dozvoljeno je planirati



ravan ili kosi krov, dvovodan ili sloZeni, nagiba 18-30stepeni. Obrada spofjnih zidova: malterisani |
bojeni svijetiom pasteinom bojom ili bojama u zemljanim tonovima, obloZeni kamenim plofama,
zidani kamenom. Preporutuje se drvena spolina stolanja sa Skurama, bojena u tonovima tamne
zeleno, bijelo, sivo ili plavo, il interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih
materijala i tehnologije. Balkonske ograde planirati od kovanog gvolda, prohroma, stakla, metala
(# nekog drugog savremenog materjala).

Uvidom u dopunu idejnog rieSenja arhitektonskog projekla, projektovanog od strane .Biro
OSNOVA" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projeklanta dana 26.01.2026.godine u
04:59:29 +01'00", za izgradnju kompleksa - objekata kolektivnog stanovanja | turistitkog
aparmatnskog bloka, na kat. parc. br. 734/2 | 73112 sve KO Baodiéi, u zahvatu Prostomo
urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi, izmjene | dopune ("Sluzbeni list Cme Gore, broj 076/25),
Opétina Herceg Novi, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja kompleksa ~
objekata Kkolektivnog stanovanja | turistitkog apartmanskog bloka, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrdine korisnog dijela objekta 4 393,99m? (planom zadato 4 476,00m’ (max 1
100,00m? po objektu)), indeksa izgradenosti 1,99 (planom zadalo 2,00), povriing pod objektom
909,34m? (planom zadato 1 119,00m?); indeksa zauzetosti 0,41 (planom zadato 0,50); spratnosti
2P0+P+3, 2Po+P+4, 2Po+P+5 (planom zadato 6 nadzemnih etaZa),

Planirani kompleks se sastoji od 4 objexta, Objokti A1 B | dio objekla C su prema namjeni objekti
kolektivnog stanovanja. Objekti A i B predstavijaju jednu arhiteklonsku cjefinu, koja je fizilki
podijejena. Namjena dijela objekta C | objekta D je turizam, koji je planiran u vidu turistiékog
apartmanskog bloka. Povrdina nestambene namjene u okviru kompleksa iznosi 1 266,66m?,
odnosno 40,5% od ukupne BRGP kompleksa. Takode, BRGP po objektu je planirana u okviru
maksimaino dozvoljene vrijednosti koja je propisana planom. Projektovani objexli su propisno
udaljeni od granica sa susjednim parcelama u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta koje
so odnose na gradevinsku Eniju.

Mirsjuéi sacbrataj je obezbijeden u okviru dvoetaine podzemno garaZe, gdje je predvideno
57PM | time jo ispoStovan normativ koji iznosi: za stanovanje: na 1000m? — 15PM; za turizam: na
1000m? - 15PM.

U okviru predmetne lokacije neizgradene povrSine zauzimaju 1 328,66m?. Od toga zelene
povrdine &ine 676,94m?, odnosno 51% od neizgradenog dijela lokacije.

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | materijalizacye utvrdeno je da je predmetni kompleks
projektovan u skladu sa oblikovanjem i materijalizacijom za ovu vrstu objekata. Takode je utvrdeno
da svojom formom | upotrijebljenim materjalima predmetni kompleks ne narudava zatelene
ambijentaine | graditeljske vrijednosti uZe i Sire lokacse vet unaprijeduje vizuelni identitet podrudja.
Pratedi smjemice iz plana, a postujuci duh primorja, njegovu arhitektoniku | shku grada, zavrina
fasadna obloga je predvidena u kombinaciji dekorativnog maltera u okviru demit sistema, u bojama
RAL 7015, RAL 9010, RAL 1019, RAL 7023 i RAL 3012 i fasade od kamena. Za zasltu od sunca
predvidene su Skure u plavoj, zelenoj | bijelo; boji. Krov je projektovan kao kosi, nagiba 18-25
stopeni,

Shodno navedenom, a uvidem u dopunjeno idejno rjesenje konstaluje se da je projextovani
objekat usagladen sa propisanim, odnosno Sa OSNOVNIM urbanistickim parametnma  (indeks
izgradenost, indeks zauzelost, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj ingi)
| drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenost | namjena
objekta) kao | sa smjernicama u dijelu oblikovanja | materijalzacie,

Kod izloZenog pravnog i Einjeniinog stanja stvarn, ovaj Direktorat je nadao da su se stekl usiovi
za davanje saglasnosti PAVGORD CG™ DOO Podgorica, na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Biro OSNOVA" DOO Podgorica, ovjereno
plektronskim potpisom projektanta dana 26.01.2026 godine u 04.59:29 +01'00', 2a izgradnju



kompleksa - objekata kolektivnog stanovania | turistickog apammatnskog bloka, na kat. parc, br.
73412 i 73112 sve KO Baoditi, u zahvatu Prostormo urbanistitkog plana Opdtine Herceg Now,
izmjene | dopune ("SluZbeni st Crne Gore, broj 076/25), Opstina Herceg Novi.

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu ovog
rieSenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nedenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od B dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic

Mirjana s
Duri§|é Date 2026.01.27
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