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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj. 05-332/25-9035/2
Podgorica, 05.08 2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu tlana 8, 10, 22 1 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kst Crne
Gore® broj 19/25) kao | dlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzben: list Cme Gore” broj,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajués po zahtjevu VRM Montecame® Doo Podgorica, za
davanje saglasnosti na idejno redenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Studio
AC* Doo Cetinje, za izgradnju stambeno posiovnog objekta na UP44, koju ¢ine kat. parcele br.71,
72 1 74 KO Podi, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Nemila- posiovna zona® (,Sluzbeni list
Cme Gore - opstinski propisi® br, 35/17), Opstina Herceg Novi, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtieva "VRM MONTECARNE" d.o.0. Podgorca, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,STUDIO AC® d.o.0. Cetnje, ovjereno
elektronskim potpssom projektanta dana 11.07 2025 godine u 11:35:.06 +02'00°, za zgradnju
stambeno-posliovnog objekta, na djelovma kat. parcela br. 71, 721 74 KO Pod;, koje &ine UP44, u
zahvatu Detaljinog urbanisti¢kog plana “Nemia - posiovna zona® ("Sluzbeni list Cme Gore -
opstinski proptsi®, broj 35/17), Opstina Herceg Novi, ukupne bruto razvijene gradevinske povrine
nadzemnog dijela obyekta 5 560,04m? (planom zadato 5 897, 74m’), indeksa zgradenost 2,34
(planom zadato 2.40), povrine pod objektom 982 88m? (planom zadato 982 86m%), indeksa
zauzetost 0,39 (planom zadato 0.40); spratnosti Po+P+4 (planom zadato (Po,Su)*P+4+Pk) - u
pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblkovanje | materijalzacyu 1 osnovrim urbanisbékim
parametnma (indeks izgradenost, indeks zauzetost, spratnost, odnosno visina objexta | odnos
prema gradewniskoj kngi) 1 drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje 1| garadiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-8035/1 od 17.07 2025 godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,VRM Montecame® Doo Podgornica, zantjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Studic AC* Doo
Cetinje, ovjereno elektronskim potpssom projektanta dana 11.07. 2025 godine u 11:35.06 « 02°00",
za izgradnju stambeno poslovnog objekta na UP44, koju Cine kal parcele br.71, 72 | 74 KO Podi,
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Nemila- posiovna zona® (,Sluzbeni list Crme Gore —
opstinski prop:si® br. 35/17), Opétina Herceg Novi.

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crne Gore" broj
18/25) utwrdena su oviascenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 i vide, hotela
odnosno tunstickog naseha sa Cetn i pet zviezdica | tunstitkog rzorta. trga, skvera, Setalifla
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost sa
urbanisticko-tehniCkim uslovima, u dyeiu obkkovanja 1 matenjalzacie, osnovim urbanistiékim
parametnma (indeks izgradenost, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj kngi) i drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaXiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena obyekta), 2) idejno rjedenje projekta arhilekture priviemenog
obsekta za koji se zraduje glavni projekal, u odnosu na oblkovanje, matenjalzacyu | 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
definiciia tehmitke dokumentacie | utwrdeno da je ista skup pisane, numeritke | graficke



dokumentacsje kojom se utvduje koncepcia, usiovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
tlana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kopm se ureduje uredenje prostora, owm zakonom, posebmim
propisima i pravikma struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, prop:sano je da vrstu tehnitke
dokumentacye &ini, zmedu ostalog + idejno rjesenje, 1o u skiadu sa citiranim ¢lanom B stav 2
Zakona &ini obaveznost uskladenost wdejnog resenia kao vrste tehnitke dokumentaciie sa
urbanistiéko-tehnékim uslovima, ovim zakonom, posebrnim propssima | praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore” broj 19/25), navedeno je
da se wejrum rnedenjem utvrduje generaina koncepciya za izgradnju objekta, a narcdito. uklapanje
obsexta u prostor. polo2a) obyekta u okwiru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacia
obsekta, uslow | rjedenja prkljuéenia objekta na sacbracajnu, instalacionu 1 drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahyjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Diwektoratu glawnog drzavnog
arhitekte shedeéu dokumentaciju: Urbanistiéko-tehmitke uslove broy 02-3-332-UPI-295/21 izdau
dana 27.04 2021 godine od strane Sekretanjata za prostorno planiranje 1 izgradnju Opstne
Herceg Novi. RjeSenje o konzervatorskim uslovima 2a potrebe zrade tehniCke dokumentacie za
izgradnju objekta u zoni MN-mjesovita namjena , na lokacy UP 44 kosu tine kat parcele br.71, 721
74 KO Podi, Herceg Novi, u zahvatu DUP-a Nemia- posiovna zona broy UPI 1-05-252/2021 od
13.05.2024 godine, 1zjavu projektanta sa tabelarmim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih
parametara, Izjavu oviadtene geodetske organizacye | wdejno nedene arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zastiCeno digitainoj formi.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte oveg Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odiutio kao u dispozitivu esena, a ovo 5a shedec:h razioga

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispezitivu rjeSenja, a ovo sa shedecih razioga

Shodno grafitkom priogu @ planskog dokumenta “Plan namjene povrdina”, predmetna lokacya
se nalaz na povrSinama mjesovite namjene. Powrsine mjesovite namjene su predvidene za
stanovanje | druge sadr2aje poslovnog karaxtera, trgovina, ugostitelstvo, uprava, administracya,
sport | rekreacija | drugth djelatnosti kompatbednih stanovanju, a koje su u fukcyi zadovolien;a
naseljskih potreba. Sadriaj: se mogu organzovatl u kombinacy u okviru objekta (stanovanje sa
djelatnostima) i samo djelatnosti odnesno drugi mogudi sadr2ajl. Ukolko se u objektu organzuje
stanovanje i djelatnosti u kombnacsyi odnos stanovane — djelatnosti za tip 1 moze beti B0 20%.

Maksimaini indeks zauzetost je do 040 Maksimalni indeks zgradenost je do 240,
Maksimaina spratnost objekta je P+4+Pk, uz mogucnost gradnje suterenske i podrumskih
etaza  Ukolko je u suterenskoj, odnosno podrumskoy eta2i organizovano gara2iranje b tehmika
prostor;a, ista ne ulaz: u obra¢un indeksa izgradenosti. Maksimaina visinska kota obgekta za
dozvoljenu spratnost P+4+Pk je 21.50m.

Gradevinska hnija predstavha bnju do koje se mole gradii 1 geodetski elementi za
obdjezavanje gradevinske linje, odnosno koordinate tataka gradevinske hinije dati su u grafitkom
prilogu ‘Plan parcelacije, regulacie 1+ UTU". Udalencst od bocnih granica urbanistilke parcele
iznosi 2,50m, izuzetno 1,50m uz jednu gramcu parcele kada je to usloviieno oblikom parcele, a
moguce je na ta) nadin ispodtovat normative | standarde za izgradnju slobodnostojedih objekata.

Parkiranje je planirano u okviru parcele, 8 gara2iranje iskljuéivo u okviru objekta. Broj parking
mjesta (pm) planrati po normative 1.4 parking ik garaZno mjesto po stambeno| jedinici, odnosno
80m’ poslovnog prostora na jedno parking mjesto

Uwvidom u dostavijenc idejnog redenja arhitektonskog projexta, projektovancg od strane
,STUDIO AC" d.0.0. Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom projextanta dana 11.7.2025.godine u



11:40:47 +02'00', za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na djelovima kat. parcela br. 71, 724
74 KO Podi, koje &ine UP44, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘“Nemila — poslovna zona”
("SluZbeni kst Cre Gore — opstinski propisi’, broj 35/17), Opétina Herceg Now, konstatovano je da
je idejmim redenjem predwdena izgradnja stambeno-posiovnog objekta, ukupne bruto razwvijene
gradevinske povriine nadzemnog dyela objekta 5 560,04m? (planom zadato 5 887, 74m?); indeksa
izgradenosti 2,34 (planom zadato 240), povrdine pod objektom 882 88m* (planom zadato
982,96m"), indeksa zauzetosti 0,39 (planom zadato 0,40), spratnosti Po+P+4 (planom zadato
(Po.Su)*P+4+PK),

Idejrim rjedenjem je planiran stambeno-posiovni obsekat. Spratnost objekta j@ Po+P+4. Visina
objekta mjerena od najnde kote okolnog konaéno uredenog | nivelisanog terena il trotoara uz
objekat do kote wvijenca ravnog krova znosi 18,45m, dok visina obyekta merena od kote terena do
najvisolijeg dijela vijenca znad komunikacionog jezgra, kose je povuleno u odnosu na fasdu
obyekta, znosi 20,32m. Prema namjeni, prizemije objekta je u funkcyi posiovanja Na speatovima
su predvidene stambene jedinice. Planirani odnos stanovanje - posiovanje je u odnosu 80 20%
Projektom nije predvideno potkrovije, vec je znad Cetvrtog sprata planirana djehmiéno ozelenjena
krovna terasa sa sadriajma za okuphanje | boravak stanovnika, ¢ija je povrdina usdla u obratun
ukupne bruto povriine objekta. Podrumska etaZa je u funkciyi garaziranja vozila | shodno namjeni
podruma. njegova povriina nije uzeta u obratun indeksa zgradenosti

Objekat je propisno udalen od gramica susjednih urbanistiCkih parcela shodno smjerncama 12
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku hiniju.

Mirujuci sacbraca je njesen u okwiru podzemnih garaza (55pm) i na nadzemnom parking
prostoru (32pm) u okviru predmetne urbanisticke parcele. Obezbijedeno je ukupno B7 pm, od
¢ega je 73 pm namgenjeno stanovanju, a 15pm poslovanju,

Na urbanistitkoj parcelh je planirano 372.31m? zelensh povrdina | 379,37m? povrdina poplotanih
eko gnd plo€ama. Do povrsine ravnog krova je predviden kao zeleni, neprohodni krov.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjedenje konstatuje se da je projektovani objekat
usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradonosti, indeks zauzotosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovame prostora | materjalzacyu @ Planskog dokumenta definisano je
shedece

Arhitektonsko oblikovanje mora se pnlagoditi postojeCem ambientu. Objekti se mogu oblkovat
u skladu sa lokalnim tradicionainim obdicima, bojama | matenjalkma Oblikovanje objekata vala
uskladit sa pejzazom 1 sa tradicionalinom sbkom naselja. Krov objekta treba biti ravan, kosi
dvovodni, slo2eni, nagiba do 30° u novoplaniranim podrudjima, a u stanm cjelinama | do 40°, al
samo ako takwvih u cjelini ve¢ ima. Mjercdavna veliéina, tj. proporcionalna baza prema kojoj se
uskladuju dimenzije ostalth otvora 1 elemenata procelja su otvon dimenziya $irina 0.8-1.0(1.1) mi
vising 1,0-1.3 (1,6) m. Upotreba gnija i $kura kao vanjskih zatvora na prozonma | balkonskim
vratima. Terase, ogradni zidowvi | terasa u ravni protelja bez kondcena ogradnih “baroknih” stubiéa
na novim gradevinama.

Skjededi savremeni razvoy arhitektonske | urbanistitke mish, uz cdgovarajudi knticki pristup,
arhitektonsko redenje, polazeci od zvomih vrijednosti graditeljske basune sredine, ne
preuzimajuci direktno oblike starih estetka, te2i ostvarenju nowih vrijednosti koje predstavijaju
logi€an kontinuitet u istonjskom razvoju arhitekture, interpretirajuéi tradicionalne elemente
savremenim oblkovnim izrazom.

Fasade se izvode dema fasadom, sa zavrénim slojem bavalta, ofarbane “ubla2enom™ bijelom
(RAL 9010) i swijetio sivom bojom (RAL 5022).



Dyjelovi fasade oblozeni kamenom, obla2u se u tradicionainom pravougaonom siogu. Kamen je,
lokalni autohtoni kamen swviethjih sivh ngansi 2 lokalnth majdana (Kamenan Lijedewti,
Damovgrad i sl) zavrdno obraden pikovaniem klesanjem | rezanjem. Djelovi fasada kop su
planirani sa drvenom fasadnom oblogom, rade se u pnrodney boj hrasta

Spoljasnja stolarja je opremijena Skurama u bogi prirodnog hrasta. Ograde terasa planirane su
kao kovane. Ukupna visina ograde je min.110cm

Krov obyekta je ravan, a krovovi se djetimitno ozelenjavaju, dok se drugi dio koristi kao krovna
terasa za okuphane stanovnika

Arhitektura objekata ima slobodnu formu, reprezentativna je, uklopkena u postojec | prirodni
ambijent. sa elementima tradiconaine arhitekture tradicionalnth matenzala | elemenata
primjenjenih na savremeni naén,

Shodno svemu navedenom, Iidejno rjedenje je usaglaséeno sa smjermmicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

NAPOMENA: Prye izrade Glavnog projekta neophodno je zraddi Elaboral pejza2ne laksacye
sa podacima o postojecem dendrofoskom malenjaly, vrsl, kvaltetu, bonitelu, obimu stabie,
precniku krodnje, zdravstvenom stanju 1 dekorativnost!

Kod zlo2enog pravnog | éinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktoral je nasao da su se stekh
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtieva VRM Montecame® Doo Zeta, na ideno
riedenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane Studio AC' Doo Cetinje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 11.07. 2025 godine u 11:3506 + 0200, za izgradnju
stambeno posiovnog objekta na UP44, koju tine kat. parcele be.71, 72 1 74 KO Podi, u zahvatu
Detalinog urbanistiékog plana ,Nemsla- poslovna zona' (,SluZbeni list Cme Gore — opStinski
propisi* br. 35/17), Opétina Herceg Nowvi, u pogledu usaglasenost sa urbamistitko tehnickim
usiovima u djelu obkovanja | matenjalizacye, | sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks
zgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina obyekta, odnos prema gradevinskoj inii)
i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenost | namjena
objekta).

Saglasno zlozenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propesa, meseno je kao u dispozitivu
ovog nesen;a

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nedenja moze se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema
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