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Broj: 09-9988/4
Podgorica, 26.01.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6i
&lana 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), Clana 18" Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuci po zahtjevu Topla
Invest d.o.o. Herceg Novi, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane , Topla Invest' d.o.0. Herceg Novi,
ovjereno eletronskim potpisom projektanta dana 30.12.2023. godine u 11:28:45 +01 '00", za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta na UP5, koja je formirana od k.p. br. 1086/13 KO
Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru lokacije Topaljska
Dubrava, u zoni mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj 1085/1, 1085/2, 1085/3,
1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u
zahvatu Prostorno urbanistigkog plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore” — br.
52/18), donosi

RJESENE

Daje se saglasnost Topla Invest, d.0.0. Herceg Novi, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,, Topla Invest" d.o.o0. Podgorica, ovjereno
eletronskim potpisom projektanta dana 30.12.2023. godine u 11:28:45 +01'00", za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta na UP5, koja je formirana od k.p. br. 1086/13 KO Topla, faza
B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru lokacije Topaljska Dubrava, u zoni
mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj 1085/1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3,
1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u zahvatu
Prostorno urbanistiékog plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 52/18),
bruto razvijene gradevinske povrine nadzemnih etaza — 4.350,72 m? (planom zadato
4.468 80 m2nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine podzemne etaze — 1.688,13 m?;
povréine pod objektom 642,49m? (planom zadato 837.9m?; indeks izgradenosti — 1,56
(planom zadato 1,60); indeks zauzetosti — 0,23 (planom zadato 0,30); spratnost objekta
Po+P+6 (planom zadato 7 nadzemnih etaza — Su+P+5 ili P+6 i najvide dvije podzemne
etaze), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na vlasnickim parcelama.

ObrazloZenje

Aktom broj 09-9988/1 od 14.1 2.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti obratilo se
Topla Invest d.o.o. Herceg Novi, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rieSenje



arhitektonskog projekta, projektovanog od strane , Topla Invest' d.o.o. Podgorica, za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta na UP5, koja je formirana od k.p. br. 1086/13 KO
Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru lokacije Topaljska
Dubrava, u zoni mjeStovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj 1085/1, 1085/2, 1085/3,
1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi (,SluZbeni list Crne Gore* — br.
52/18), bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza — 4.350,72 m? (planom
zadato 4.468,80 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine podzemne etaZe —
1.688,13 m? povr§ine pod objektom 64249m? (planom zadato 837,9m% indeks
izgradenosti — 1,56 (planom zadato 1,60); indeks zauzetosti — 0,23 (planom zadato 0,30);
spratnost objekta Po+P+6 (planom zadato 7 nadzemnih etaza — Su+P+5 ili P+6 i najvise
dvije podzemne etazZe), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Glavni drzavni arhitekta je razmotrio zahtjev imenovanog i idejno rieSenje te shodno
tome uputio poziv za dopunu 23.12.2022. godine zaveden pod sluZzbenim brojem 09-
9988/2. Aktom je traZeno da se u skladu sa ¢lanom 14 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Ce Gore", br. 44/18 i 43/19),
tehnicka dokumentacija uradena u elektronskoj formi mora biti potpisana kvalifikovanim
certifikatom za kvalifikovani elektronski potpis. Prema ovome, neophodno je dostaviti
Naslovnu stranu idejnog rieSenja sa elektronskim potpisom projektanta.

Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve
graficke priloge, ukljuCujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore”, br. 44/18 i 43/19).

Karakteristicni presjeci/izgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote
i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama. Imajuéi u vidu da
je planskim dokumentom propisano da je neophodna izrada idejno urbanistiCko-
arhitektonskog rjeSenja za cijeli kompleks, kojom se definiSe faznost realizacije pojedinih
lokacija, u cilju sagledavanja pozicije objekta na UP5 u odnosu na okruzenje i u okviru
kompleksa, potrebno je prikazati presjek kroz cijeli kompleks tako da jasno budu prikazani
planirani i izgradeni objekti na UP5, UP4, UP1 i UP6.

Na poslednjoj etaZi objekta nije moguce projektovati komunikaciju za izlaz na krovnu
povrsinu kako je to predvideno tehnickom dokumentacijom, veé je moguce jedino omoguciti
servisni izlaz na krov.

Na presjecima oznaditi liniju postojeéeg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih
zidova, dok je na fasadama potrebno jasno oznaditi materijalizaciju svih djelova objekta uz
opis i legendu.

Poziv je uredno dostaviien podnosiocu zahtjeva, $to potvrduje dostavnice sa
potpisom istog i petatom pos$te. Podnosilac zahtjeva je odgovorio na predmetni poziv i
uredno dostavio trazenu dopunu, o ¢emu postoje dokazi u spisima predmeta.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drZzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 02-3-350-upi-17/2019 izdate
07.05.2019. godine od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i izgradnju Opstine
Herceg Novi; Elaborat parcelacije po DUP-u za urbanisticku parcelu broj 5, uraden od
strane ovladéene geodetske organizacije ,,GEOBIRO" d.o.0. Herceg Novi 18.12.2021.
godine i ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, podrugna jedinica Herceg
Novi — broj 917-109-592/2021-2 od 07.03.2022.godine; List nepokretnosti br. 3465 KO



Topla za katastarsku parcelu broj 1086/13 — prepis broj 109-919-15735/2022 izdat
23.11.2022. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — podruéna jedinica
Herceg Novi; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
parametara; Izjavu ovlad¢ene geodetske organizacije; i Idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drZavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladc¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog 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 privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno 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? i vide. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — Clan 215
Zakona.

Prema Prostorno urbanistickom planu Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne
Gore" — br. 52/18), predmetna lokacija, koju &ini UP5, a koja je formirana od k.p. br. 1086/13
KO Topla, se nalazi u zoni koja je prepoznata kao povrsina naselja, u planskoj jedinici 01-
9-Topla-Tatar Basta (Topaljska Dubrava), za koju je predvidena direkina implementacija. U
poglavlju 9.6.11.6. Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju stambeno-poslovnog
kompleksa na lokaciji Topaljska Dubrava, u tabeli 126, tekstualnog dijela plana navodi
se da se predmetna lokacija nalazi u Topli 2, iznad Magistrale na udaljenosti cca 200m od
semafora a obuhvata kat. parcele: 1085/1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3 , 1086/4, 1086/9,
1086/10, 1086/13 i 1086/14 sve K.O. Topla. Ukupna povrsina lokacije je cca 11.009,60m?.
U predmetnom poglaviju predvidena su pravia parcelacije — uslovi za formiranje urbaisticke
parcele pri direktnom sprovodenju plana. U cilju odredivanja granica urbanistickih parcela
za izgradnju stambenih, stambeno-poslovnih i poslovnih objekata kao i rekonstrukciju
postojeca tri objekta i pejzazno uredenje u okviru predmetne lokacije, definisano je da je
neophodna izrada idejnog urbanisti¢ko-arhitektonskog rieSenja, kojim ¢e se definisati
faznost realizacije pojedinih lokacije. Idejno rje$enje ¢ini sastavni dio tehniCke
dokumentacije za svaku ppjedinaénu fazu relaizacije. Po3tujuéi navedene uslove moguce
je eventualno odrediti i urbanisticke parcele za kompatibilne namjene (povrsine komunalne
i ostale infrastrukture-lO, povrsine za pejzazno uredenje —PU). PovrSine urbanistickih
parcela su od 400-4500m?.



Tipovi objekata koji su planskim dokumentom na ovoj lokaciji dozvoljeni su:

slobodnostojeci, ugradeni ili polu-ugradeni objekti.

Urbanisti¢ki parametri propisani za ovu lokaciju su sljededi:

Za urbanisticke parcele 400-1000m?

o Maksimalni indeks izgradenosti li : 1.6

o Maksimalni indeks zauzetosti 1z : 0.40

o Maksimalna dozvoljena spratnost pet nadzemnih etaza (Su+P+3)-suterenska
etaZa za garaZiranje.

o Vrijednosti urbanistickih parametara su date kao maksimalne, a u zavisnosti od
projektantskog rjeSenja mogu biti i manje.

Za urbanisticke parcele 1000-4500m?:

o Maksimalni indeks izgradenosti li : 1.6

o Maksimalni indeks zauzetosti Iz : 0.30 (Izuzetno 0.60 na nivou suterena u slucaju
da se na urbanisti¢koj parceli planira poslovanje u suterenskoj etaZi a dio krova
te etaZe koristi kao terasa u okviru pejzaznog uredenja)

o Maksimalna dozvoljena spratnost sedam nadzemnih etaza (Su+P+5 ili P+6) i
max. dvije podzemne etaze

Regulacija:
Medusobna udaljenost gradeninske GL i regulacione linije (RL) : 5 m
Minimalna udaljenost objekata od ostalih granica susjednih parcela je 3,5m.

Pristup i Parametri za parkiranje /garaziranje:

Kolski pristup obezbijediti sa postojecéih obodnih javnih saobraéajnica. Ukoliko se za
to ukaze potreba mogucée je u okviru lokacije planirati novu kolsko pjesacku
saobracajnicu. U sklopu uredenja terena urbanistickih parcela planirati interne kolske
i pjeSacke komunikacije.

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta obezbjedi u okviru parcele, u vidu
parkinga na otvorenom ili u garazama unutar objekta po normativima:

¢ stanovanje 1,3 pm /stanu;

poslovanje i administracija: 1pm/60m2 BRGP;

trzni centri: 1pm/55m2 BRGP;

Ugostiteljstvo: 1pm/4-8 stolica;

e o o

U poglavlju 9.4 Pravila uredenja prostora tekstualnog dijela plana, predvideni su

opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata, u kojem je navedeno da se objekti
mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima,
postujuéi nadela kontekstualnosti prostora. Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i
urbanisti¢ke misli, uz odgovarajudéi kriticki pristup, dozvoljena su i arhitektonska riesenja u
kojima se polazeci od izvornih vrijednosti graditeljske bastine odredene sredine, ne
preuzimajuci direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavijaju
logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente
savremenim oblikovnim izrazom. Kao naéin tumacenja za uspostavijene kriterijume
preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti lokacije, odreduju se sledeci preovladavajuci
oblici, kao i mjere i postupci oblikovanja objekata i njihovih detalja:

krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili slozeni nagiba od 18-30 stepeni ..U
planinskim dijelovima treba planirati veée nagibe, shodno posebnim klimatskim
uslovima. U zas$ticenim jezgrima moguc¢i su i drugatiji nagibi u skladu sa



konzervatorskim smjernicama i nagibima krovova u okruzenju. Slieme krova mora
se postaviti na duzoj strani objekta, a na nagnutom terenu preporuéuje se da je
paralelno sa izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vilenca do
sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. Moze se odstupiti samo
u $irini krovnih nadozidanih prozora (tzv. belvederi, jednovodni, dvovodni ili trovodni,
bez upotrebe luénih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika) u kom slucaju taj
dio krovne ravni ima manji nagib od 15 — 26 stepeni, koji se moze zavrsiti ili na
sliemenu krova ili prije njega;

Za objekte cija je povrsina horizontalnog gabarita veéa od 300m?, propisuje se ravan
krov ili kos krov nagiba do 19 stepeni, pri Eemu linija slemena ide po duZoj strani
objekta. Ukrovljavanje objekata spratnosti preko tri nadzemne etaze ne smije da
omoguci stvaranje korisne etaze.

* spoljni zidovi: malterisani i bojeni bijelo, ,ublaZeno bijelom bojom”, svijetlom
pastelnom bojom ili bojom u zemljanim tonovima, obloZeni kamenim plo€ama, zidani
kamenom (tradicionalni pravougaoni slog). Kod zidova od kamena, spoljni otvori
moraju biti oiviéeni kamenim $embranama.

Kamenom zidana proCelja, kamenom obuhvaéeni volumeni, a ne povrsine:
Oprezna primjena lukova-pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk;

* spoljni otvori: u zavisnosti od vrste | namjene objekta, optimalne insolacije i vizura,
postujuci seizmitke karakteristike podrucja, odreduje se model uspravnog prozora
dimenzija $irine : 0,8-1,0(1,1)m, visine 1,0-1,3 (1,6)m, kao proporcionalna osnova
prema kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora i elemenata procelja;

° spoljna stolarija: drvena sa $kurama, bojena u tonovima zeleno, bijelo, braon i sivo-
plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovaraju¢ih savremenih
materijala i tehnologije;

¢ balkonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala otpornog na atmosferilije), puna ili djelimi¢no zidana (bez
koriS¢enja ogradnih ,barokninh” stubica-balustrada) itd. minimalne visine 110 cm;

e krovni pokrivac:

- za kose krovove: kupa kanalica ili mediteran crijep, kamene ploce, a u sluéaju veéih
nagiba u planinskim podrugjima primjenjivati limene i dr. primjerene krovne
pokrivace;

- Za ravne krovove: planirati prohodne, neprohodne ili ozelenjene ravne krovove (
prema tehniCkim propisima);

* istak vijenca objekta —od 0,20 m — 0,30 m ( od ravni pro&eljnih zidova objekta)

¢ krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m;

e oluci - horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim
konzolama, limeni (u skladu sa lokalnim prilikama), a vertikalni oluci od lima;

* Opsti uslovi za uredenije parcele

Potporni i ogradni zidovi:

o teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne
narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu
susjednog zemljista, odnosno susjednih objekata:

o dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimalno 2,00m),
uz preporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivih povrsina. U
slucaju da je potrebno izgraditi potporni zid veée visine, tada je isti potrebno izvesti
u terasama, sa horizontalnom udaljeno$¢u zidova od min. 1,50m, a teren svake
terase ozeleniti;

o Postojece suvomede u granicama urbanisticke parcele treba oguvati u najve¢em
mogucem obimu sa ciliem zastite i unapredenja pejzaznih karakteristika. U
dijelovima postojecih poljoprivrednih povrsina (maslinjaci) preporuéuje se
rekonstrukcija postojecéih i izgradnja novih suvomeda za adekvatno nivelisanje
"terasa" sa zasadima:

1



o Ograda prema javnoj povrsini i prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u
kombinaciji kamena, betona sa kamenom oblogom, metala ili ograde od punog
zelenila-zivice. Visine punog - parapetnog dijela ograde maksimum od 40 —100 cm
a transparentnog dijela ograde u preostaloj visini. Ograde se lociraju na terenu i
grade u skladu sa zakonskom regulativom. Nisu dozvoljene montazne ograde od
prefabrikovanog betona, pune zidne ograde, ograde od neobradenog drveta sa
metalnim S$iljcima, od bodljikave Zice i sve druge koje ugroZavaju bezbijednost ljudi,
odnosno naru$avaju estetsku vrijednost okoline. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne
mogu se otvarati izvan regulacione linije;

o Ograde parcela na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vise od
0.50m ra€unajuci od kote regulacione linije, radi obezbedenja vizuelne preglednosti
raskrsnice.

+ Otvoreni bazeni:

Otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obradun BRGP sa 20%
pripadajuce povrSine prilikom obra¢una propisanog indeksa izgradenosti i indeksa
zauzetosti za urbanisticku parcelu. U okviru namjene stanovanja (SMG, SS i SVG)
moguce je na sopstvenoj urbanisti¢koj parceli predvidjeti samo jedan pomoc¢ni objekat
bazena, dok je u okviru namjena: (U) i (T2) i drugih kompleksa moguce projektovati vise
zasebnih pomocnih objekata ovog tipa, ili formirati kompozicije istih u okviru uredenja
terena.

o Ostali objekti uredenja terena:

Nadstre$nice, pergole, otvorene $ankove, fontane, druge i sli¢cne objekte, projektovati u
okviru parternog uredenja terena, sa ciliem podizanja kvaliteta ambijentalnih vrijednosti
mikrolokacije, a posebno turisticke ponude. Materijalizaciju i oblikovanje ovih objekata
prilagoditi novim tehnologijama u skladu sa tehniCkim propisima, kao savremene
interpretacije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze u obracun BRGP sa 20% pripadajuce
povrsine prilikom obracuna propisanog indeksa zauzetosti za urbanistiCku parcelu.

o Parterno uredenje terena:

o u okviru urbanistiCkin parcela formirati dovoljan broj poprecnih i poduznih veza
(komunikacija) u skladu sa potrebama korisnika, a prema nacinu koriScenja prostora u
zavisnosti od planiranih namjena;

o nivelaciju slobodnih povrSina projektovati terasasto i prilagoditi konfiguraciji terena, u
skladu sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;

o poploCavanije vrsiti kamenim plo€ama u skladu sa ambijentalnim vrijednostima lokacije.
U zavisnosti od konteksta dozvoljene su i savremene interpretacije novim materijalima
(8tampani beton, behaton ploce i dr.);

o parkiranje obezbijediti na urbanisti¢koj parceli ili otvorenim parkingom ili u okviru garaze
unutar objekta. Dozvoljena je i kombinacija parkiranja na parceli sa garaZiranjem u
okviru objekta. Utvrdena veli¢ina jednog parking mjesta iznosi 2,50 x 5,00m, (odnosno
3,70 x 5,00 m - parking mjesta za lica sa posebnim potrebama), a kapacitet potrebnog
broja parking mjesta se odreduje po normativima u zavisnosti od namjene;

o ozelenjavanje vrSiti u zavisnosti od zona namjene i vrste objekata, planiranjem
autohtonog visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrtnu
arhitekturu. U zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije preporucuje se
sadnja drvenastog i Zbunastog autohtonog zelenila u funkciji zastite od negativnih
uticaja ( tampon zona).

o odvod povrsinskih voda ostvariti sistemom otvorenih ili zatvorenih kanala (nacin
odvodnjavanja se ne smije vrsiti na Stetu susjednih parcela i mora se uskladiti sa
propsanim posebnim uslovima za projektovanje instalacija);

o rasvjetu prostora kolskih, pjesackih komunikacija i zelenih vrtnih povrsina treba izvesti
paZzljivo odabranim niskim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim osvjetljenjem za potrebe
normalne funkcije prostora.




Dostavljenim idejnim rjeSenjem projektovan je stambeno-poslovni objekat na UP5,
koja je definisana Idejnim urbanisticko-arhitektonskim rjeSenjem radenim za lokalitet
Topljanska Dubrava, u zoni mje$ovite namjene (planskoj jedinici 01-9 Topla Tatar Basta),
u sklopu lokacije koja odgovara katastarskim parcelama broj 1085/1, 1085/2, 1085/3,
1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u Herceg Novom, u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi (»Sl. list CG«, op&tinski propisi
br. 52/18).

Na lokaciji Topaljska Dubrava, Idejnim urbanistiko-arhitektonskim rjeSenjem,
predviden je stambeno-poslovni kompleks koji tezi maksimalnom postovanju zatecene
morfologije terena, omogucéavanju §to boljih vizura kako postojeé¢im tako i planiranim
objektima, stvaranju optimalnih mikroklimatskih uslova na lokaciji po pitanju insolacije i svih
bioklimatskih principa, bogatog urbanog zelenila i organizacije adekvatnih zajedniékin
sadrzaja. Objekti su planirani na terasama koje prate izohipse, ¢ime su se funkcionalno i
prostorno izdvojila tri segmenta: sjeverni, centralni i juzni, koji su posluZili kao okosnica za
odredivanje ne samo faznosti izgradnje kompleksa, ve¢ i kompletnog funkcionalnog i
oblikovnog rjeSenja. Sjeverni segment zapravo je nastavak realizacije koja je zapoceta
izgradnjom postojeéeg objekta Su+P+5 (UPSB), koji ovim rjeSenjem prema zapadu dobija
svoj logiéni nastavak, ali obogaéen znacajno veé¢im procentom slobodnih i ozelenjenih
povrSina. lzmedu stambeno-posiovnih objekata u sredi$njem segmentu (UP5 i UP4)
predviden je poploc¢ani, djelimi¢no ozelenjeni plato (na krovu podzemne garaze u okviru
UP5), sa kojeg su omogucene vizure prema Topaljskom zalivu, ali i samom kompleksu,
buduéi da je na UP4 obezbijedeno smicanje objekata zarad ostvarivanja boljih vizura sa
UP5. JuZni segment kompleksa karakteri§e potpuna izgradenost, buduéi da se tu nalaze tri
postoje¢a objekta, koji su ovim rjeSenjem integrisani u novo funkcionalno-prostorno
rieSenje. Na krajnjem zapadnom dijelu ovog segmenta, u sklopu prve faze realizacije
kompleksa (UP1), izveden je objekat identi¢ne forme i oblikovnosti kao objekti u sjevernom
i srediSnjem segmentu, &ijim se pozicioniranjem zaokruZuje cjelovitost kompleksa. Objekat
je spratnosti Po+P+5, sa podrumskom garazom kojoj je pristupa sa lokalne saobracajnice
koja tangira lokaciju sa juzne strane. Buduéi da je predmetni teren u znatnom padu prema
moru, u cilju obezbijedenja slobodnih dubokih vizura, objekti su predvideni sa spratnostima
koje neznatno variraju od juga ka sjeveru, a izvrSeno je i smicanje volumena. Povoljna
razlika u visinama objekata se pojavijuje i kao posljedica pra¢enja nagiba terena. Na taj
nacin je obezbijedeno da gotovo sve stambene jedinice novih i sve jedinice postojecih
objekata imaju bar jedan dio stambenog prostora sa nesmetanim pogledom na more.
Izmedu objekata stvoreni su zeleni prodori sa terasama, koji su vizuelno "uSuskali" naselje
Cime se izbjegao utisak zazidivanja i primjerenijeg sagledavanja naselja sa mora. Buduci
da je predmetna lokacija u znatnom nagibu, koji od sjevernog do juznog dijela €ini visinsku
razliku od cca 10m, ta okolnost je iskoriStena za formiranje ozelenjenih terasastih platoa sa
bocnih strana objekata koji se od gornje kote terena, spustaju do obodne saobraéajnice na
juznoj strani. Terase/platoi su zamisljeni kao parterno uredeni i djelimicno ozelenjeni
prostori rezervisani za pasivan odmor stanara i stvaranje povoljne mikroklime i ambijenta.

UrbanistiCka parcela UPS, koja je predmet idejnog rjeSenja, definisana je u skladu
sa smjernicama datim urbanisticko-tehnic¢kim uslovima i obezbijeden joj je direktni kolski
prilaz sa postojecih obodnih javnih saobracajnica sa sjeverne i juzne strane. Urbanisticka
parcela je uglavnom pravilnog oblika, sa tri strane ograni¢ena pristupnim saobracajnicama,
sa istocne preostalim dijelom stambeno-posiovnog kompleksa na kojem je vec izgraden
objekat stanovanja velikin gustina, spratnosti Su+P+5 (UP6). Primjetna je znatna
denivelacija terena u pravcu sjever-jug, sa kotama koje na krajnjoj sjevernoj strani iznose



cca 76.00 mnv, a na juznoj cca 72.50 mnv. U skladu sa UT uslovima bilo je potrebno
obezbjediti 1,3 PM po stambenoj jedinici (u ovom slugaju 42 st.jed.*1,3 PM =546 PM) i po
jedno PM na 60m? poslovnog prostora. S toga je obezbijedeno ukupno 61 GM u garazi u
podrumu, dok je na slobodnom dijelu parcele obezbijedeno i dodatnih 30 PM za potrebe
posjetilaca stambeno-poslovnog kompleksa, $to je vise od potrebnog broja. Apsolutna kota
prizemlja objekta je 76,20 mnv.

Objekat je pozicioniran kao slobodnostojeéi na parcel, udaljen je 5m od granica lokacije,
koje su ujedno i regulaciona linija prema obodnim javnim saobracajnicama, a 3,5 m od
granica drugih urbanisti¢kih parcela u okviru lokacije. Kolski ulazi u podrumsku etazu novog
objekta, u kojoj se nalazi garazni prostor su sa isto&ne i zapadne strane, na koti +73.20m.
Koristenjem povoljinog nagiba terena, omoguéen je ulazak u podrumsku etazu u nivou
terena, bez rampe. Glavni (pjesacki) ulaz u objekat nalazi se sa sjeverne strane objekta.
Objekat je jedinstvenog volumena koji prati oblik parcele i spratnosti je Po+P+6.

Pozicije okolnih objekata, urbanistitko rjeSenje ostatka kompleksa, potreba za
uspostavljanjem pogodnih vizura i Zelja za uklapanjem objekta u postojece izgradeno
okruzenje uzrokovali su postavljanje objekta duzom osom paralelno sa izohipsama terena.
Na taj nacin je obezbijedena i povoljna orijentacija velikog broja stambenih prostorija ka
jugu, $to je ocijenjeno i kao povoljno sa aspekta pasivnih mjera za poboljSanje energetske
efikasnosti i Cinjenice da je veéem dijelu stambenih jedinica obezbijeden nesmetan pogled
na more. Namjena objekta je stambeno-poslovna, sa poslovanjem u prizemlju objekta.
Poslovni prostori su dimenzionisani na osnovu sadasnje procjene potreba trzista, ali e
moguce njihovo naknadno uskladivanje (ukrupnjavanje ili usitnjavanje), po potrebi
investitora. Od prvog do $estog sprata predvideno je ukupno 42 stambene jedinice razli¢ite
povrsine i rasporeda u skladu sa zahtjevima investitora. U podrumu je smjeétena garaza sa
61 garaznih mjesta i pomocne prostorije (komunikacije, protivpozarni tampon prostor).

Prilikom arhitektonskog oblikovanja objekata posebna paZnja je posveéena prilagodavanju
postoje¢em ambijentu. Objekat je u potpunosti uskladen sa veé izgradenim objektom na
sjeverozapadnoj strani ovog kompleksa, kao i preostalim objektima u okviru lokacije koji su
predvideni u narednim fazama realizacije. KarakteriSu ga ravan krov, sa povrsinama u
blagom padu 1,5%. Zavr$na materijalizacija krova je $ljunak u sloju debljine 10cm. Spoljni
zidovi su od blok opeke debljine 25cm, obloZeni demit fasadom bijele boje. Prizemlje je
obloZeno kamenim plo¢ama. Spoljni otvori na stambenom dijelu (spratovima) su od PVC
visekomornih profila bijele boje, a zastakljivanje je staklom 4+16+4 mm. Otvori na poslovnim
prostorima su od aluminijumskih profila antracit boje. Primjenjen je model uspravnog
prozora, proporcije priblizno 1:1,3. Otvori na poslovnim prostorima prate ritam i dimenzije
otvora na stambenim etazama. Fasada je termoizolaciona - demit fasada. Balkonske
ograde su od metalnih profila - interpretacija kovanog gvoZda, otporna na atmosferalije,
bojena tamno sivom/crnom bojom (antracit) u kombinaciji sa zidanim ispunama. Puni
parapetni dijelovi su debljine 10cm nepromenljive visine (u skladu sa projektom) sa
metalnim rukohvatom po obodu objekta. Ukupna visina od zavr§enom poda terasa do vrha
rukohvata je 110cm. Ograda na ravnom neprohodnom krovu i nad stepenistem i lift kuéicom
je projektovana od punog parapetnog dijela (nazitka).

Koncept uredenja terena uskladen je sa planiranim urbanisti¢ko arhitektonskim rie$enjem i
utvrdenim normativima slobodnih povr§ina. U sklopu uredenja terena, predvideni su
poploCani i ozelenjeni prostori za aktivni i pasivni odmor stanara, djeje igralidte, trotoari i
prostori za parkiranje vozila.



Urbanisticko-tehnickim uslovima je propisano da je potrebno obezbijediti minimum 50% pod
objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje, a buduéi da je indeks zauzetosti
parcele 30%, pola nepokrivenog dijela parcele koje je potrebno ozeleniti iznosi 35%. U
okviru parcele obezbijedjeno je 994m? ozelenjenih povréina, §to &ini 35% ozelenjenosti, kao
i 580m? uredenih poploganih povrsina (20% povrsine parcele).

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlozeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ., 1opla
Invest” d.o.0. Podgorica, za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na UPS5, koja je
formirana od k.p. br. 1086/13 KO Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa
u okviru lokacije Topaljska Dubrava, u zoni mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli
broj 1085/1, 1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14
KO Topla u Herceg Novom, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Herceg Novi
(,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 52/18), izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistickim
parametrima: bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaZa — 4.350,72 m?
(planom zadato 4.468,80 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine podzemne
etaZe — 1.688,13 m?; povrsine pod objektom 642 ,49m? (planom zadato 837,9m?; indeks
izgradenosti — 1,56 (planom zadato 1,60); indeks zauzetosti — 0,23 (planom zadato 0,30);
spratnost objekta Po+P+6 (planom zadato 7 nadzemnih etaza — Su+P+5 ili P+6 i najvise
dvije podzemne etaZe); ispoStovan je odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden je
kolskim prilaz objektu na vlasni¢koj parceli.

Uvidom u List nepokretnosti br. 3465 KO Topla, prepis broj 109-919-15735/2022
izdat 23.11.2022. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — podruéna
jedinica Herceg Novi utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1086/13 KO Topla u svojini
Topla Invest d.o.0. Herceg Novi u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, Glavni drZzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Topla Invest d.o.o. Herceg Novi, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane , Topla Invest' d.o.o. Herceg Novi za
izgradnju izgradnju stambeno-poslovnog objekta na UP5, koja je formirana od k.p. br.
1086/13 KO Topla, faza B realizacije stambeno-poslovnog kompleksa u okviru lokacije
Topaljska Dubrava, u zoni mjestovite namjene, koja odgovara kat. parceli broj 1085/1,
1085/2, 1085/3, 1085/4, 1086/3, 1086/4, 1086/9, 1086/10, 1086/13, 1086/14 KO Topla u
Herceg Novom, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni
list Crne Gore® - br. 52/18), u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistickin parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

VD. GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovi¢, M.Arch
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