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Broj: 05-332/24-3669/3
Podgorica, 08.07.2024. godine

Ministarstvo|prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovedene
drzavnih smyernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st. 4tac.1.al.1 |12 tlana 88
stav 2 i &1.237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzoeni list Crne Gore’
br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 1 4/23) i ¢1.18. Zakona © upravnom postupku
(“Sluzbeni list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu "VRM
MONTECARNE “ D.0.0.Podgorica, za izdavanje saglasnost na dopunjeno idejno rjedenje
projekta, koje je izradenc od strane projektanta ‘STUDIO AC * D.OO
Cetinje, oyjereno elektronskim potpisom dana 08.02.2024. u 0842:28 +0100" za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta - fazna izgradnja, BRGP podzemnih i nadzemnih
etaza iznosi 2.197.14+5.966,24=8.163.38 m2, na urbanisti¢koj parceli, br. UP 46, na kat.
parcelama, br. 72,73 1 74 sve K. O. Podi, u zahvatu Detaijnog urbanistickog plana * Nemila
— poslovna zona “(“Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi” br. 35/17), Op$tina Herceg
Novi, donos

RJESENE

Daje se saglasnost * VRM MONTECARNE “ D.O.O. Podgorica, saglasnost na dopunjeno
idejno riesenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta "STUDIO
AC " D.O.Q. Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom dana 08.02.2024, u 08:42:28
+01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog cbjekta - fazna izgradnja, BRGP pedzemnin |
nadzemnih etaZa iznosi 2.197,14+5.966,24=8.163,38 m2, na urbanisti¢ko] parceli, br. UP
46, na kat. parcelama, br, 72,73 i 74 sve K.O Podi, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana " Nemila - poslovna zona "("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi’ br. 35/17)
Opstina Herceg Novi, u smislu arhitektonskog oblikovanja 1| materijalizacije objekata
osnovnih urbanistickin parametara: indeks zauzetosti 0,39 (Planom propisan 0,40), indeks
izgradenosti 2,18 (Planom propisan 2,40), spratnosti objekta | G+P+4S, (Planom propisana
spratnost objekta: G/Su+P+4S+Pk), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
ostvarenim saobracéajnim priklju¢kom objektu i lokaciji.

Obrazlozenje

Aktom,br.05:332/24-3669/1 od 06.03.2024 godine, * VRM MONTECARNE " D.0.O.
Podgorica, gbratilo se ovom ministarstvu, Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u
itekture, zahtievom za izdavanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje
projekta, koje je izradeno od strane projektanta "STUDIO AC " D.O.O.
Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom dana 08.02.2024, u 08.42:28, +0100', za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta - fazna izgradnja, BRGP podzemnih i nadzemnih
etaza iznosi|2.197 14+5 966,24=8. 163,38 m2, na urbanistickoj parceli, br UP 46, na kat
parcelama, br. 72,73 i 74 sve K.O. Podi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana " Nemila



- poslovna zona “(*Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi® br. 35/17), Opstina Herceg
Novi, u smislu arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata | osnovnih urbanistickin
parametara; indeks zauzetosti 0,39 (Planom propisan 0,40) indeks izgradenosti 2,18
(Planom propisan 2,40), spratnosti objekta = G+P+4S,  (Planom propisana spratnost
objekta: G/$u+P+4S+Pk), ostvarenim odnosom prema gradevinsko] liniji | ostvarenim
saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernica u|oblasti arhitekture sledede dokaze: Izjavu privrednog drustva koje je izradilo
tehni¢ku dokumentaciju “STUDIO AC “ D.O.O. Cetinje, ovjerena elektronskim potpisom
dana 08.02 2024 u 08:42°28, +01°00", za izgradnju stambeno-posiovnog objekta - fazna
izgradnja, BRGP podzemnih 1 nadzemnih etaZa iznosi 2.197 14+45.966.24=8.163,38 m2,
na urbanisti¢koj parceli, br, UP 46, na kat. parcelama, br. 72,731 74 sve K O. Podi, uzahvatu
Detaljnog utbanistitkog plana “ Nemila — poslovna zona, Opstina Herceg Novi u kojoj je
utvrdeno da su ispostovani svi urbanisticki parametri: indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, $pratnost, odnosno visina objekta kao i odnos prema gradevinskim linijjama |
bruto razvijena gradevinska povrSina objekta. Dat je tabelarni prikaz ostvarenih

urbanistickin parametara | utwrdeno da je saobracajni prikljutak obezbijeden shodno
planskom dokumentu i urbanisti¢ko-tehnickim uslovima; Izjavu licencirane geodetske
organizacije* Geomont Consulting “ D.O.O.Bijelo Polje u kojoj je utvrdenc lokacija — kat

parcele, br. ¥2, 73 - UP 46 u vlasnirvu * VRM MONTECARNE " D.O.O. Podgorica, prema
Listu nepoKretnosti 1669-prepis. Saobraéajni prikljuéak je obezbijeden sa postojece
saobracajni¢e sa sjeverne strane parcele. preko kat. parcele, br. 62/1 K.O.Podi, koja je
prema Listu nepokretnosti br. 191- prepis, po namjeni: Javni putevi u svojini Crna Gora a
na raspolaganju Opstine Herceg Novi i Idejno riesenje u zasticenoj digitalnoj formi

Naime, ¢lanom 87 stav 4. ta¢.1.al.1 i 2, tac. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji
objekata (.#u:beni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 | 4/23),
utvrdena su;ovlaééenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga. skvera, 8etalista ili gradskoqg parka u
pogledu usagliagenosti sa: smjernicama za oblikovanje | matenjalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 1 stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | cdnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glayni projekat u ecdnosu 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 urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privcemenih | objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanjjspoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
1 viSe. Hotel| odnosno turisticko naselje sa cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnin
smjernica u pblasti arhitekture je dao Strucno misljienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je dopunjenc idejno nesenje



arhitektons| projekta. koje je izradeno od strane projektanta ‘STUDIO AC * D.O.O.
Cetinje, oyjereno elektronskim potpisom dana 08.02.2024. u 08:42:28, +0100, za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta - fazna izgradnja, BRGP podzemnih | nadzemnih
etaza iznosi 2.197.14+5.966,24=8.163,38 m2, na urbanisticko| parceli, br. UP 46, na kat
parcelama, br. 72,73 i 74 sve K.O. Podi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana * Nemila
— poslovna zona “{“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 35/17), Opétina Herceg
Novi, izradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata | osnovnih
parametara: indeks zauzetosti 0,39 (Planom propisan 0,40), indeks
izgradenosti 2.18 (Planom propisan 2,40), spratnosti objekta - G+P+4S, (Planom propisana
spratnost objekta: G/Su+P+4S+Pk), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj linji |
ostvarenim s$aobracajnim prikijuckom objektu i lokaciji

Naime, uvidom u Detaljni urbanistitki plan* Nemila - posiovna zona®, Opstina Herceg Novi,
utvrdeno je/da su propisane smjernice za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju
objekata | ognovni urbanistiki parametri:

Separat sa Urbanisticko — tehnickim uslovima
-Objekti medovite namene - MN

Urbanisticke parcele: TIP 1. UP 38, UP 41, UP 44, UP 46, UP 48, UP 51, UP 52. UP 53.
TIP 2: UP 35, UP 36, UP 38, UP 40, UP 42, UP 45, UP 47, UP 50.

Osnovna namena objekta:

Povr§ine meSovite namene su predvidene za stanovanje | za druge namene koje ne
predstavl;aji znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preoviadujuca. Prateca
namena objekta: U okviru ove namene moguca je organizacija stanovanja | drugih sadrZaja
poslovnog karaktera, trgovina, ugostiteljstvo. uprava administracija, sport | rekreacija |
drugih delaQnosti kompatibilnih stanovanju a koje su u funkciji zadovoljenja naseljskih
potreba. Moguca je organizacija | sadrZaja u funkciji turizma, smestaj i drugi sadrzaji koji ga
podrzavaju. ‘Sadrzaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa
delatnostima) ili samo delatnosti odnosno drugi mogudi sadrzaji. Ukoliko se u objektu
organizuju stanovanje | delatnosti u kombinaciji cdnos stanovanje — delatnosti mozZe biti:
Vrste, tip i glavne tehnolo$ke celine objekta:

Objekte postavijati kao slobodnostojece na parceli ili formirati kompleks ukoliko se radi o
vecim parcelama. Komplekse tretirati kao kompozicione celine koje ¢ine posebni objekti ili
lamele u kinutom nizu. Spratnost objekta (maksimalna visinska kota)- Maksimaln
Indeks zauzetosti do 0.4- Maksimalni indeks izgradenosti do 2.4- Maksimalna spratnost
P+4+Pk. U abjektu je moguca izgradnja suterenske ili podrumskih etaza i to u svemu prema
Urbanistiékim pravilima definisanim u PPO Herceg Novi koja se moraju poStovati 1 kod
formiranja podkrovnih etaza. Ukoliko je u suterenskoj odnosno podrumsko] etazi
organizovano garaziranje ili tehnicka prostorija ista ne ulazi u obratun indeksa izgradenosti
Za obraéun visine gradevine, merena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
- za garaze |i tehnicke prostorije do 3,0 m, - za stambene etaZe do 3,5 m, - za poslovne
etazedo 4,5 m,

Situacioni plan sa granicama urbanistitke parcele i odnosima prema susednim parcelama:
- Granice urbanistiCkih parcela sa svim potrebnim elementima za obeleZavanje dati su u
grafickom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i UTU". Udaljenost od bocnih granica
urbanisticke parcele 1iznosi 2,50 m, izuzetno 1,50 m uz jednu granicu parcele kada je 1o
uslovljeno oblikem parcele, a moguce je na taj nadin ispostovati normative i standarde za
izgradnju slebodnostojecih objekata.




Gradevinska linija: Gradevinska linija je linija na zemlji (GL1) i pretstavlja liniju do koje se
moZe graditi. Geodetski elementi za obelezavanje gradevinske linije, odnosnc koordinate
tataka gradevinske linije su dati u grafitkom prilogu ,Plan parcelacije, regulacye 1 UTU".

Novi objekti se postavijaju u okviru zone gradnje koja |e zadata za svaku urbanisticku
parcelu. PolpZaj gradevinske linije je obavezujuci za novoplanirane objekte,

Regulaciong linija:Regulaciona linija je flinija koja deli javnu povrSinu od povrsina
namenjenih| za druge namene. Rastojanje izmedu dve requiacione linije definise profil
saobracajng infrastrukturnog koridora. Regulaciona linija je predstavijena na grafi¢kim
prilozima ,Rlan parcelacije, regulacije i UTU", Plan saobracaja, nivelacije | regulacije’ |
.Smernice za sprovodenje planskog dokumenta® i definisana je analiticko geodetskim
elementima

Nivelacione kote objekata: Kod novih objekata kota poda prizemija za objekte stanovanja
moze biti od 0-1.0m, a za objekte u okviru kojih se obavijaju delatnosti maks 0.2m od kote
konaéno urldenog | nivelisanog terena oko objekta, a koji je u funkciji planirane nivelacije
saobracajni¢e u kontaktu.

Fasade (vrsta matenjala): Fasade objekata su predvidene od kvalitetnog | trajnog materijala
i kvalitetno Ligradene. Krovni pokrivaé (vrsta materijala, nagib): Projektovati kose krovne
ravni sa prekrivkama, formama 1 nagibima primerenim tradicionalnom lokainom
arhitektonskom izrazu. Krovni pokrivaéi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala 1
kvalitetno izvedeni

Uslovi za parkiranje i garaziranje vozila: Garaziranje automobila mora se ostvarniti u okviru
objekta a parkiranje u okviru slododnih povrSina lokacije Podzemne garaZze se mogu
organizovatl | ispod ozelenjenih | drugih povr§ina van objekata, a u skladu sa tehnickim i
geoloskim uslovima terena bez ogranicenja eteza pod zemljom. Podzemne etaze je
moguce postaviti do regulacione linije, na 1m od susedne parcele i najviSe na 80%
urbanisticke parcele. Broj parking mesta za postojece objekte je planiran po normativu 1
parking ili garazno mesto po stambenoj jedinici, odnosno 60m2 poslovnog prostora na jedne
parking mesto. Broj parking mesta za planirane objekte je planiran po normativu 1.4 parking
ili garazno mesto po stambenoj jedinici, odnosnc 60m2 poslovnog prostora na jedno parking
mesto. Ukoliko se u objektu ili na lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti nagibe |
denivelacijujterena kao povoljnost, Garaza moZe biti jednoetazna ili viSeetazna, a moze se
izvesti kao Klasi¢na ili mehanitka. Rampe za ulazak u garaZu isped objekta projektovati sa
poduznim nagibom za otkrivene max.12% a za pokrivene max.15%. Sirina prave rampe po
voznoj traci|min.2.75(2.5)m, slobodna visina garaze min.2.30m, dimenzija parking mesta
50mx2.5ma 3Sirina prolaza 5.5m. Mesto i nalin prikljutenja objekta na gradsku
saobracajnicu ili javni put: Svakoj parceli je obezbeden pristup sa javne povriine. Objekie
prikljuciti najjavnusacbracajnicu u skladu sa sacbra¢ajnom mreZom datom u planu
Oblikovanjilprostora I materijalizacija

Resavanjem zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojec¢im objektima, uz
striktnu kontrolu tehni¢ke dokumentacije | realizacije. doprinece se unapreCenju
arhitektonskjh i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja
Arhitektonski volumeni objekata moraju biti patljive projektovani sa ciliem dobijanja
homogene slike naselja uz maksimaino po$tovanje urbanistickin pravila definisanih PPO
Herceg Novi. TakoCe oblikovanje | matenjalizacija treba da podrie namenu objekata, a u
skladu sa pfopisima za tu vrstu objekata. Na postojeé¢im objektima koji se u potpunosti
zadrtavaju moguce su intervencije u smislu tekuceg odrfavanja, a nadgradnja nad
postojecim objektima mote se vrsiti uz prethodnu proveru statiCke stabilnosti. Prilikom
nadgradnje mora se uspostaviti oblikovno jedinstvo &itavog objekta, NadgraCeni deo |
postojeci objekat moraju predstavijati oblikovnu celinu kao i celinu u smislu materijalizacije.



Na donjim dtatama izvréiti sve intervencije koje su neophodne u postizanju jedinstvenog
objekta.

U objektimal u kojima se prizemija koriste kao poslovni prostori isti enterjerski moraju biti
obraCeni u $kladu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su U skladu sa susednim
izlozima i u §kaldu sa arhitekturom konkretnog objekta Komercijalni natpisi i panoi moraju
biti realizovani na visokom likovnom nivou. Urbana oprema mora biti projektovana, birana |
koordinirana sa patnjom. Rasvetu prostora kolskih i pesackih komunikacija treba izvesti
patljivo odaBranim rasvetnim telima, sa dovoljnim osvetijajem za potrebe normalne funkcije
prostora. Eventualinu etapnost graCenja objekata treba predvideti tehniCkom
dokumentadjom, uz odgovarajuée odobrenje urbanisticke slutbe. Oblikovanje krova i krovni
pokrivaé maraju biti u skladu sa Urbanistickim pravilima datim u PPO Herceg Novi. Sve
prikljuéke ragiti prema UTU iz plana i uslovima priklju¢ka dobijenim od nadlefnih komunalnih
organizacuja Svi objekti moraju biti 1zgraCeni prema vate¢im propisima za graCenje u
seizmickim podrucjima

U spisima predmeta, dostavljena je lzjava privrednog drustva koje je izradilo tehnicku
dokumentagiju ‘STUDIO AC " D.O.O. Cetinje, ovjerena elektronskim potpisom dana
08.02.2024.| u 08:42:28, +01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog objekta - fazna
izgradnja, BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa iznosi 2 197 14+5 966,24=8.163,38 m2,
i oj parceli, br. UP 46, na kat. parcelama, br. 72,731 74 sve K.O. Podi. u zahvatu
Detaljnog utbanistiékog plana * Nemila — posiovna zona, Opstina Herceg Novi u kojoj je
su ispoStovani svi urbanistitki parametri; indeks izgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta kao i odnos prema gradevinskim linjjama |
bruto razvilena gradevinska povrSina objekta. Dat je tabelarni prikaz ostvarenih
urbanistickil parametara i utvrdeno da je saobracajni priklju¢ak obezbijeden shodno
planskom dokumentu i urbanisticko-tehnickim uslovima.

Dostavijenas je i lzjava licencirane geodetske organizacije *~ Geomont Consulting -
D.0.0.Bijeld Polje u kojoj je utvrdeno lokacija — kat. parcele, br, 72, 73 - UP 46 u viasnisrvu
" VRM MONTECARNE “ D O.O. Podgorica, prema Listu nepokretnosti 166%-prepis
Saobracajni| prikljucak je obezbijeden sa postojeCe saobracajnice sa sjeverne strane
parcele, preko kat parcele, br. 62/1 K.O.Podi, koja je prema Listu nepokretnosti br. 191-
prepis, po namjeni: Javni putevi u svojini Crna Gora a na raspolaganju Opétine Herceg
Novi

Uvidom u List nepokretnosti 1668 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Herceg Novi, utvrdeno je pravo svojine “ VRM MONTECARNE " D.O.C . Podgorica
na katastarskim parcelama, br. 72,73 | 74 sve K O.Podi, Opstina Herceg Novi, ctime su
ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u postupku, odnosno investitora, shodno clanu 91
st 113 tatka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano
da investitori gradi objekat na osnovu prijave gradenja | dokumentacije propisane zakonom,
a koju €ini, Izmedu ostalog, | dokaz o pravu svojine na zemljistu, cdnosno drugom pravu na
gradenje na zemljiStu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog
interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnesno drugom pravu na gradenje ako se
radi o rekonstrukciji objekta

Kod izlozenog pravnog | ginjeniénog stanja stvar, ove munistarstvo, Direktorat za
sprovodenjg drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom naiCL 87 st4. tat.1.al.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru * VRM MONTECARNE " D.O.O. Podgorica, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “STUDIO
AC * D.O.OQ. Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom dana 08.02.2024 u 08:42:28,
+01'00", za fzgradnju stambeno-poslovnog objekta - fazna izgradnja, BRGP podzemnih |




nadzemnih etaZa iznosi 2.197,14+5.966,24=8.163,38 m2, na urbanisti¢koj parceli, br, UP
46, na kat. parcelama, br. 72,73 | 74 sve KO Podi, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana * Nemila — poslovna zona "("Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi” br. 35/17),
ceg Novi, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata |
anisti¢kih parametara: indeks zauzetosti 0,39 (Flanom propisan 0,40), indeks

Natasa Pavicevi¢, dipl.pravnik
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