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Broj: 05-332/25-15728/5
Podgorica, 06.04.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22 i 25 Zakona © izgradnji objekata (.SluZbeni list Crme Gore”
broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Cme Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riedavajudi po zahtjevu podnosioca Liudmile Strukove za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rjieSenje arhitektonskog projekla, projektovano od strane
.STUDIO STRUKTURA" Doo Niksi¢, za izgradnju objekta u funkciji hotela 5°, na UP 1, koju Eini
kat.parcela br.1532/1 KO Brguli, u zahvatu LSL za lokaltet “Koéista- Brguli na Lustic™ ("SluZbeni
list Crne Gore “-opétinski propisi broj 31/11), Opétina Herceg Novi, donos:

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahyeva Strukova Liudmila, na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovancg od strane STUDIO STRUKTURA" DOO Niksi¢, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 24.03.2026 godine u 13.52:20, za izgradnju objekla u
funkciji hotela 5°, na UP 1, koju &ini kat.parcela br.1532/1 KO Brguli, u zahvatu LSL za lokaltet
*Kotista- Brguli na Lustici” ("SluZbeni list Crne Gore "-opétinski propisi broj 31/11), Op$tina Herceg
Novi, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine objekta 276,25m2 (ukupno sa postojetm
objektom: 4 996,55m2) (planom zadato 9 000m2), indeksa izgradenosti 0,03 (ukupno sa
postojedim objektom 0,60) (planom zadato 1,20), povrsine pod objektom 96,39m2 (ukupno sa
postoje¢im 1 890,39m2) (planom zadato 3 000,00m2); indeksa zauzetosti 0,01 (ukupno sa
postojeéim: 0,23) (planom zadato 0,40); spratnosti Su+P (planom zadato P+2 uz moguénoest
izgradnje podrumske i suterenske etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko-tehnickim
uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacie | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj
linji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti |
namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-15728/1 od 11.12.2025. godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte,
obratila se Liudmila Strukova zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno riedenje arhiteklonskog
projekta, projektovano od strane STUDIO STRUKTURA" Doo Niksi¢, ovjereno elextronskim
potpisom projektanta dana 11.12.2025. godine u 12:59:32, za izgradnju objekla u funkciji hotela
5. na UP 1, koju &ini kat.parceia br.1532/1 KO Brguli, u zahvatu LSL za lokalitet “KodiSta- Brguli
na Lustici® (“Sluzbeni list Crne Gore “-opétinski propisi broj 31/11), Opétina Herceg Novi,

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25
i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa cetiri i pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistiéko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistickim



parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj linyji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garatiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25 | 92/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeri¢ke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, usiovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog
&lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehniCkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravilima struke. Clanom 9 st 1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniCke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog i idejno rjesenje, 8to u skladu sa citiranim Clanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehnickim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cme Gore® broj 19/25 i 82/25),
navedeno je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generaina koncepciia za izgradnju objekia, a
naroéito: uklapanje objexta u prostor; polo2aj objekta u okviru lokacie | prema susjednim
objektima; 3D vizuelzacija objekta; uslovi i rjeSenja prikljutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahjev, imenovana je dostavila ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljede¢u dokumentacju: Urbanistitko-tehnitke usiove broj: 04-4819/1 izdali dana
14.11.2011.godine od strane Ministarstva odrZivog razvoja | tunizma; Elaborat parcelacije po DUP-
u ovjeren od strane Uprave za nekretnine broj 917-108-506/2025-2 od 04.12.2025.godine; 1zjavu
projektanta sa tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara;, |zjavu
oviaséene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projexta za izgradnju

objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtiev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga.

Shodno smjernicama iz planskog dokumenta namjena prostora za lokaciju *Kodista Brguli®
je turizam. Na nivou zahvata planirana namjena je turistiko naselje T1, koji u organizac:onom
smislu predstavija jedinstvenu funkcionalnu cielinu — turistiki kompleks — hotel sa vilama il
depadansima. Realizacija planskih rjeSenja moguca je jedinstveno ili u dvije faze, gdje prvu fazu
predstavija izgradnja saobracajne Iinfrastrukture | centrainog objekta, a druga faza je izgradnja

depadansa.

Na urbanisti¢koj parceli UP1 predvidena je izgradnja hotela spratnosti P+2, uz mogucnost
izgradnje podrumske | suterenske etaZe Urbanisticki parametri na nivou UP1 su' indeks
izgradenost 1,20 | indeks zauzetosti 0,4. Sve vrizednosti u tabeli urbanstiCkih pokazatelja date su
kao maksimalne, a mogu biti i manje u zavisnosti od potreba investitora Predvidena izgradnja se
vréi u okviru zone za izgradnju koja je definisana gradevinskim linjama. GL su date u grafitkom
prilogu planskog dokumenta | definisane su koordinalama prelomnih tataka. Sve objekte treba
terasasto uklapati u teren,

Smjemicama iz planskog dokumenta je definisano da se glavni i ekonomski kolski pristup
projektuje sa pristupne saobracajnice koja tangira parcelu (UP1) sa jugozapadne strane, Uredenje
svake UP prilagoditi usiovima terena | namjeni objekta. Prilikom zrade glavnih projekata planiranih
ulica, parkinga i pjeSackih staza moZe dod: do izvjesnih korekcija u odnosu na zadate parametre u

planu.
Parkiranje za polrebe cijele lokacie je potrebno predvidjeti u podzemnoj garali na
urbanistitkoj parceli hotela, gdje je potrebno obezbijediti 1PM na 3 sobe.

Imajuéi u vidu indeks zauzetosti parcele 0,40, povrSina parcele sa namjenom turizam pod
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Arhitektura objekata treba da bude u duhu tradicionaine arhitekture Mediterana il njenih
savremenih interpretacija, uklopljena u prirodni ambijent. lzuzetno je vaZno da depadans svojom
formom oduva autentiéni prirodni ambjent u skladu sa oéuvanjem duha mjesta i slikovitosti
ambijenta. Materijalizacija fasade | enterijera mora biti paljivo odabrana. Preporutuje se
koriséenje savremenih materijala u kombinaciji sa prirodnih (kamen, drvo). Krov moZe biti ravan i
kosi. Takode, moz2e biti ozelenjen ili se koristiti kao terasa,

Uvidom u dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projekiovanog od strane
STUDIO STRUKTURA® DOO Niksi¢, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
24.03.2026.godine u 13:52:20, za izgradnju objekta u funkciji hotela 5%, na dijelu kat. parc. br.
1532/1 KO Brguli, odnosno na urbanistiCkoj parceli UP1, u zahvatu Lokaine studije lokache
“Lokalitet Ko&ista — Brguli na Lustici” (*SluZbeni list Ctne Gore - opstinski propisi”, broj 31/11),
Opétina Herceg Novi, konstatovano je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja objekta u
funkciji hotela 5°, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine objekia 276.25m2 (ukupno sa
postojeim objektom: 4 996,55m2) (planom zadato 8 000m2), indeksa izgradenosti 0,03 (ukupno
sa postojeéim objektom 0,60) (planom zadato 1,20). povrsine pod objektom 86,38m2 (ukupno sa
postojeéim 1 8980,39m2) (planom zadato 3 000,00m2); indeksa zauzetosti 0,01 (ukupno sa
postoje¢im: 0,23) (planom zadato 0,40); spratnosti Su+P (planom zadato P+2 uz moguénost
izgradnje podrumske | suterenske etaze).

Idejnim rjeSenjem je predvidena izgradnja objekta u funkciji hotela 5*, koji ¢ni dio
(uristitkog kompleksa - T1. Glavni objekat u turistitkom kompleksu predstavija hotel 5°, &ija
izgradnja je predvidena na urbanisti¢koj parceli UP1, a za koji je izdato rjieSenje o saglasnosti
Glavnog dr2avnog arhitekte, dok je aktom broj: 101-2701/2 od 24.01.2018. godine, a aklom broj
05-332/24-4614/3 od 23.04.2024.godine je zdata saglasnost na izmijenjeno idejno resenje.
Uvidom u dostavijeno idejno rjesenje utvrdeno je da ostvareni parametri na cijeloj UP1 (postojedi |
projektovani objekat) iznose: bruto razvijena povrSina objekta 4 996,55m2; indeks izgradenosti
0.60: indeks zauzetosti 0,40, te se konstatuje da je predmetni objekat u funkcii hotela 5°
projektovan u okviru zadatih urbanisti¢kih parametara za cijelu UP1,

Predmetni objekat predstavija posebnu gradevinsku celinu, koja je previdena za rad |
smjestaj zaposienog osoblja u hotelu. U suterenskoj eta2i su planirane tehnitke prostorije, dok je
na prizemlju predvidena radna zona i spavaci blok. Krovna terasa je prohodna | njena povrsina je
usia u obradun ukupne bruto povriine objekta.

Uzimajuéi u obzir da je planskim dokumentom procenal zelenih povrSina propssan u
odnosu na indeks zauzetosti, te da je idejnim rjeSenjem ostvaren manji indexs zauzetosti od
planom zadatog, konstatuje se da je projektovani stepen ozelenjenosti predmetne lokacije uraden
u skladu sa smjernicama utvrdenim vaZecim planskim dokumentom.

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije predmetni objekal je projextovan u
skladu sa oblikovanjem | materijalizacijom za ovu vrstu objekata. Svojom formom i upotrijebljenim
materijalima je uskladen sa glavnim objektom turistickog kompleksa.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno resenje konstatuje se da |e
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno $a osnovnim urbanistikim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj lingi) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaliranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta) kao i sa smjernicama u dijelu oblikovanja | materjalzacije



Kod izlo2enog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Strukova Liudmila, na dopunjeno idejno
riedenje arhitektonskog projekta, projektovancg od strane .STUDIO STRUKTURA® DOO Niksic,
ovjereno elektronskim potpisom projektania dana 24.03.2026.godine u 13:52:20, za zgradnju
portimice, na UP 1, koju &ini kat parcela br.1532/1 KO Brguli, u zahvatu LSL za lokaltet “Kolista-
Brguli na Lustici” ("Sluzbeni list Crne Gore “-opstinski propisi broj 31/11), Opétina Herceg Novi, u
pogledu usagladenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, |
sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistiCkim parametrima
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranth zakonskih propisa, rijeSeno je kao u dispozitivu
ovog riesen;a.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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