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o Adresa: |V proleterske brigade broj 19
inistarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgerica, Crna Gora

anizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

irektorat za sprovodenje drzavnih
jernica u oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-10076/5
Podgorica, 19.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, Direktorat za
sprovodenjg drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 416 i
Clana 88. stav 2. i ¢lana 237 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), kao i lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
riesavajuci po zahtjevu, podnosilaca Jovovié Sase iz Herceg Novog i .Api Novi' Doo iz
Podgorice, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane ,Studio Grad“ DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 12.03.2024.godine u 10:45:09 + 01'00', za izgradnju objekta Hotela sa
5" na lokaciji koju ¢&ini dio UP 15, koju éini kat.parcela br.411 KO Kumbor, u Zahvatu
Izmjene i ddpune Drzavne studije lokacije "Sektor 5" zona A (“SluZbeni list Crne Gore -
opstinski propisi broj 21/19), Opstina Herceg Novi, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Jovovié Sasi iz Herceg Novog |
Api Novi* Doo iz Podgorice, na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovane od strane ,Studio Grad* DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 12.03.2024.godine u 10:45:09 + 01'00', za izgradnju objekta Hotela sa
5% na lokacji koju &ini dio UP 15, koju &ini kat.parcela br.411 KO Kumbor, u Zahvatu
Izmjene i dopune DrZavne studije lokacije “Sektor 5" zona A ("Sluzbeni list Crne Gore "-
opétinski propisi broj 21/18), Opstina Herceg Novi, u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima: bruto
gradevinska povrsina 2.656,72 m? (planom zadato 2.658 60 m?), indeks izgradenosti —
1,798 (planam zadato 1,80); indeks zauzetosti — 0,399 (planom zadato 0,40); spratnost
objekta Po+P+3+Ps (planom zadato 5 etaZa), obezbijedenim kolskim prilazom objektu na
vlasnickoj parceli i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-10076/1 od 11.12.2023 godine, Direktoratu za sprovodenje
drZzavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog ministarstva, obratili su se Jovovié Sasa iz
Herceg Novog i, Api Novi® Doo iz Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
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rjesenje arhjitektonskog projekta, projektovano od strane ,Studio Grad® DOO Podgorica,
ovjereno elgktronskim potpisom projektanta dana 07.12.2023.godine u 13:03:48 + 01'00",
za izgradnju objekta Hotela sa 5* na lokaciji koju ¢ini dio UP 15, koju ¢ini kat.parcela
br.411 KO Kumbor, u Zahvatu Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije "Sektor 5" zona
A ("Sluzben list Crne Gore "-opétinski propisi broj 21/19), Opétina Herceg Novi.

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. 86/22 14/23), utvrdena
su ovlaScenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno
resenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav
2 tatka 3 |i stav 3 0ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinsko| liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
priviemencg objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116
. koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanistizki projekat; 5)
daje saglasriost na Program priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
jernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz élana 154 ovog zakona

88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
. hotel odnosno turisticko naselie sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojomn se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st 1 taka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog |
idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim Clanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti jdejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehniékim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Shodnp &lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82120, 86/22 i 4/23), gradenje na dijelu
urbanistitke parcele je moguce do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore, ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz usloy
da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Uz za tiev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjérnica u oblasti arhitekture, sliedec¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehnigke
uslove broj: | 02-3-350-UPI-565/2019 izdate dana 16.07.2019. godine od strane




Sekretarijata za prostorno planiranje i izgradnju Opétine Herceg Novi; List nepokretnosti
br.151 KO |Kumbor- prepis br.109-919-20667/2023 izdat dana 07.12.2023.godine od
strane Upatve za katastar i drzavnu imovinu PJ Herceg Novi, za kat parcelu br.411 KO
Kumbor; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih
parametara| Izjavu ovlaséene geodetske organizacije; Elaborat parcelacije br.817-109-
364/2023-2 | od 28.11.2023.godine: Ugovor o zajednickoj gradnji UZZ br.34/2023 od
08.05.2023 godine i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zastiéenoj digitainoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovpg Ministarstva, razmotrio je dopunjeni predmetni zahtjev i odlugio kao u
dispozitivu rlesenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Smjetnicama iz planskeg dokumenta lzmjene i dopune Drzavne studije lokacije
"Sektor 5" Zona A, Kumbor ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi”, br. 21/119), na
dijelu UP 15| na kat. parceli br. 411 KO Kumbor planirana je namjena Hotel (T1).

Hotel| je primarni ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i usluge
pripremanja j usluzivanja hrane i pi¢a. Hotel moze biti — hotel, boutique hotel, garni hotel.
a kategorija lhotela na predmetnoj lokaciji je 4*-5*. Zauzetost, spratnost | izgradenost
urbanisticke parcele je potrebno planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom
prikazu za predmetnu urbanisti¢ky parcelu, konkretno za predmetnu lokaciju 1z =0,4, dok
je li=1.8. Objekat moze biti projektovan kao jedan dominantan gabarit ili kao kompozicija
vise volumena. U hotelu je potrebno projektovati min, 25 smjestajnih jedinica. Usluge
smjestaja ée se pruzati u smjestajnim jedinicama koje mogu biti sobe i hotelski apartmani
Hotel moze imati depadans kao samostalnu gradevinsku cjelinu, a spratnost objekta je
iskazana kad maksimalni broj nadzemnih etaza.

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote kona&no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najvise 0,2 m iznad nulte kote. Ostavija se moguénost planiranja podruma.
PovrSina podruma ne moze prelaziti 70% povrsine urbanisticke parcele. U okviru
maximaline bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uracunati ukupnu povr§inu
Otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama objekta,
izuzimajuéi povrsinu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim etazama, koje se ne
uracunavaju U BGP na urbanistickoj parceli. Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistickoj
parceli, na parkingu ili u garazi u objektu. Visinu potpornih zidova planirati do 2 m.
Poslednju etazu hotelskih objekata planirati kao ozelenjenu krovnu bastu, a zauzetost
krovne etaZe| planirati do 50%. Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz
lizu postojeceg-zatetenog zelenog fonda kako bi se u najvecoj mogucoj
mjeri ouvao | revitalizovao prirodni biodiverzitet. Minimalna povrsina koja unutar parcele
treba da bude ozelenjena je 30%. Navedena povréina se odnosi isklju¢ivo na povréine
pod zelenilom, ne uklju€uju slobodne povrsine tipa staza, platoa, manipulativnih povrsina
i sli¢no. Preparuka Plana je da se urbanisticke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju
Zelene ogratt Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i  kombinacijom
prirodnog i urédenog zelenila radi formiranja zasticenin ambijenata.




Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu
Objekti se Imoraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja. Prilikom izgradnje
novih objekata treba primijeniti odredene tipoloske odlike arhitekture, Preporucuje se
postovanje arhitektonske kompozicije, oblika i proporcija, sa cillem dobijanja homogene
slike naselja. Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim uslovima. Vece povréine
objekata koji su definisani na nekim urbanistickim parcelama rjeSavati kao kompozicije
vise volumena, ¢ime se nece ugroziti vizura sa mora, slika predjela i pejzaz. Krovovi mogu
biti kosi, sa|nagibima krovnih ravni maksimalno do 25° (preporuka je 22°), a moguce je
raditi i ravar krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Na predmetnoj lokaciji planirana je izgradnja objekta Hotela kategorije 57 na dijelu
urbansiticke parcele UP 15 ukupne povsrine 1477 m?. Lokacija je priblizno pravougaonog
oblika na kojoj se pristupa jednim saobracajnim prikljuékom, direktno sa postojece lokalne
piesatko-kolske saobracéajnice. Teren je blago denivelisan sa nekoliko stabala
dekorativnog rastinja, te jednim odraslim zdravim stablom tempresa koji se planira za
zadrzavanje, a u svemu prema priloZzenom elabroatu taksacije. Objekat hotela je
smjesten u sredistu lokacije, u okviru zadatih gradevinskih linija. Spratnost objekta je
Po+P+3+Ps| Ispod objekta je planirana podzemna etaza-podrumska garaza kojoj se
pristupa preko auto lifta. Istom se pristupa preko parking platoa sa lokalne kolske
j . Pjesacki pristup objektu je sa manje pjacete koja se nalazi uz planirani
trotoar, sa Koje se blagim stepenistem i rampom neznatno silazi na ravan prizemija
objekta, te dolazi do glavnog ulaza u hotel. Ekonomski pristup je na drugoj strani, i sa
njega je organizovan prilaz zaposlenih u ekonomskom bloku te ekonomski ulaz.

Na nivou prizemlja, organizovane su kancelarije za zaposlene, prostorija za priljag,
Javni toaleti, hol sa recepcijom i hotelski bar. U srediétu osnove je organizovano centralno
komunikaciono jezgro sa dva lifta (putnicki i za osoblje), te trokrakim stepenicama. Na
prve tri etaze su organizovani smjestajni kapaciteti u vidu 12 studio apartmana i 18 soba
PO etaZi, doki su na povugenom spratu organizovana dva luksuzna apartmana. Poslednja
etaza je povucena sa obje strane glavne regulacije, uz istovremeno poviacenje i sa
boénih regulacija objekta.

Kapacitet podzemne garaze je 14 parking mjesta od &ega je 1 PM za lica sa
posebnim potrebama, Na povrgini je organizovano dodatno parking mjesto za mini bus,
$to ukupno astvaruje 15 PM na Citavoj lokaciji. U dijelu podzemne garaZe locirane su i
tehnike prostorije. U podrumu je isprojektovan | wellness centar. a njegova Citava
povrsina, ukljugujudi i komunikacije, obraéunata je u okviru dozvoliene BRG povrsine.

Objekat je formiran kao jednostavna, geometrijski svedena cielina, kompaktnog
volumena u skladu sa namjenom i funkcionalnim zahtjevima. Fasadni zidovi su predvideni
kao termoizolovani obloZeni kamenom i malterom. Prizemije je obloZeno u kamenim
rezanim ploéama zavréne obrade u plitkoj bunji, dok su spratne povrsine predvidene u
rezanim kamenim ploéama sa sitno &tokovanom finalnom obradom. Sve obloge su sa
minimalnom spojnicom, u tradicionalnom slogu na preklop i iz autohtonih majdana




Ograde su prozirne, staklene, bez boje, sa celiénim ankernim sistemima, a klizna skura
su predvidena u aluminijumskoj izvedbi.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno rieSenje
objekta Hotela 5* na dijelu UP 15, na kat. parceli br.411 KO Kumbor, u
zahvatu planskog dokumenta lzmjene i dopune Drzavne studije lokacije "Sektor 5" Zona
A, Kumbor ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi®, br. 21/19), izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i sa osnovnim
parametrima: bruto gradevinska povrdina 2.656,72 m? (planom zadato
2.658,60 m?); indeks izgradenosti — 1,798 (planom zadato 1,80): indeks zauzetosti —
0,399 (planem zadato 0,40); spratnost objekta Po+P+3+Ps (planom zadato 5 etaza),
obezbijedenim kolskim prilazom objektu na vlasnickoj parceli i gradevinskom linijom u
skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno riesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom oshovnih urbanisti¢kin parametara, Elaborat parcelacije br.917-109-364/2023-
2 od 28.112023 godine i Izjava geodetske licencirane organizacije o taénoj lokaciji
planiranog dbjekta i saobracajnom pristupu. Predmetnom objektu je obezbijeden kolski
prilaz sa postojeée saobracajnice preko kat. parcele br, 677 KO Kumbor, upisane u LN
441, u vlasnistvu Crne Gore 1/1.

Uvid u List nepokretnosti br.151 KO Kumbor- prepis br.109-919-20667/2023
izdat dana 07.12.2023 godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imoviny PJ Herceg
Novi, utvrdeno je da je kat.parcela br.411 KO Kumbor, u svojini Jovovié Sase, u obimu
prava 1/1.

Uvidom u Ugovor o zajednickoj gradnji UZZ br.34/2023 od 08.05.2023.godine,
utvrdeno je da je isti zakljuen izmedu Jovovi¢ Sase kao Investitora | Api Novi Doo
Podgorica kao Investitora Il i Api Investment Doo Podgorica kao davaoca saglasnosti,
Notar je konstatovala da uvidom u List nepokretnosti utvrdeno je da su upisani tereti:
morsko dobro, kao i doZivotno plodouZivanje u korist Jovovié Ognjena i Jovovi¢ Ranke -
zabrana otudenja | opterecenja bez pisane saglasnosti poklonodavca Jovovié Ognjena
Notar Ljubica Antunovi¢ je iz izvoda iz mati¢nog registra umrlih konstatovala da je Jovovié¢
Ognjen preminuc dana 30.03.2022 godine, te su se stekli uslovi za brisanje tereta
upisanih u njegovu korist, dok je Jovovic Ranka dala saglasnost sa zakljuéenjem ovog
i da se obavezala da se odrekne prava dozivotnog plodouZivanja na
a koje pripadnu u svojinu ili susvojinu Investitora Il, nakon izgradnje |
etaZne razrade objekta na kat.parcelama 411 412 KO Kumbor.

Kod izlbzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Jovovi¢ Sagi iz Herceg Novog i ,Api Novi"
Doo iz Podgorice, na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane ,Studio Grad* DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana

Drzavne studie lokacije “Sektor 5 zona A ("Sluzbeni list Crne Gore "-opstinski propisi
broj 21/19), Opstina Herceg Novi, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
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oblikovanje materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti.
indeks zauzftosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izlbZzenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO| O PRAVNOJ ZASTITI: Proliv ovog resenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sbdu Crne Gore. u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradila:
Nacelnica Direkcije
atasa Pavicevi¢, dipl pravnik
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