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Ministarstvo |prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 114.ta¢.1.al.1.i 2., ¢lana 88.
stav 2. a u vgzi ¢lana 98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (. Sluzbeni
list Crne Gare™ br. 64/17, 44/18, 63/18 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) | &lana 18 Zakona o
upravnom péstupku ("Sluzbeni list Cme Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 | 37/17), rjesavajuéi po
zahtievu STRUKOVA EVGENIEVNA LJUDMILE, iz Ruske Federacije za izmjenu rieSenja
kojim je préthodno izdata saglasnost, ovog ministarstva br.101-2701/2 od 24.01.2018.
godine, kojim je Strukov Konstantin Ivanovi¢u, izdata saglasnost na idejno rje$enje
Turistickog naselja T-1 — Centralni objekat — Hotel * Dobra Luka “ sa 5 * ( pet zvjezdica ) sa
pomocénim abjektima i depandansom, projektovanog na urbanistickim parcelama, br, 1,2,
3,45 6i7, nakat parcel, br. 1532 K.O.Brguli u zahvatu Lokalne studije lokacije * Kocista *
- Brgulj na Lustici, ("Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br. 31/11), Opé&tina Herceg
Novi, donosi

RJESENJE

Mijenja se rjesenje br.101-2701/2 od 24.01.2018. godine i LJUDMILI EVGENIEVNA
iz Ruske Federacije, daje saglasnost na dopunjeno idejno rjesenje
projekta, koje je izradeno od strane projektanta “Studio Struktura’
i ovjereno elektronskim potpisom od 26.03.2024. u 08:35:01 +01'00', za

ti objekta :S+P+2 (Planom propisana spratnost S+P+2) ostvarenim odnosom
inskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji.

Obrazlozenje

.05-332/24-4614/1 od 26.03.2024. godine, LJUDMILA EVGENIEVNA
STRUKOVA iz Ruske Federacije, obratila se ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhirtekture, zahtjevom za izmjenu prethodno izdatog riesenja
ovog ministarstva br.101-2701/2 od 24.01.2018. godine, kojim je Strukov Konstantinu
Ivanovi¢, izdata saglasnost na idejno rjesenje Turistikog naselja T-1 — Centralni objekat —
Hotel * Dobria Luka “ sa 5 * ( pet zvjezdica ) sa pomoénim objektima i depandansom,
projektovanog na urbanistickim parcelama, br. 1,2, 34,5, 6 i 7, na kat. parcel, br. 1532




K.O.Brgulj U zahvatu Lokalne studiue lokacije * Kog&ista * - Brguli na Lustici, Op&tina Herceg
Novi,

Uz zahtjev, imenovana je ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica
u oblasti arhirtekture, dostavila sledeéu dokumentaciju: Izjavu privrednog drustva koje je
izradilo tehnicku dokumentaciju “Studio Struktura®” D.O.O.Nik$i¢ i ovjereno elektronskim
potpisom od 26.03.2024. u 08:35:01 +01'00°, za izgradnju turistickog objekta "BUTIQUE
bra Luka 5* - turizam T1, sa mogucnoséu fazne izgradnje, BRGP etaza 4.614,30
iji - urbanisti€koj parceli br. 1 na katastarskoj parceli br. 1532 K.O. Brguli, u
Ine studije lokacije za lokalitet “Kocista — Brguli na Lustici, ("Sluzbeni list Crne
ki propisi, br. 31/11), Op3tina Herceg Novi, u kojoj je utvrdeno da je predmetno
je uradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta | urbanistiCko-

jedvmca Hergeg Novi, br. 108-919- 3591/2024 od 25.03. 2024, godine, gdje je na katastarskoj
parceli, br. 1530 K.O.Brgulj , utvrdeno pravo svojine Strukove Evgenievna Ljudmile; List
nepokretnosti 137- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna jedinica Herceg
Novi, br. 109-819-3589/2024 od 25.03. 2024. godine, gdje je na katastarskoj parceli, br. 1531

K.Q.Brgulj , utvrdeno pravo svojine Strukove Evgenievna Ljudmile; List nepokretnosti 136-
prepis, izdat/od strane Uprave za nekretnine — Podru¢na jedinica Herceg Novi, br. 109-919-
3588/2024 dd 25.03. 2024. godine, gdje je na katastarskoj parceli, br. 1532 K.O.Brgulj ,
utvrdeno pravo svojine Strukove Evgenievna Ljudmile i dopunjeno Idejno riesenje za
izgradnju predmetnog objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Ministarstvo jprostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, razmatrajuéi predmetni zahtjev sa dostavijenom
tehnickom dpkumentacijom, odiugilo je kao u dispozitivu ovog rje$enja, a ovo sa sledeéih
razloga:

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tat.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23),
utvrdena su joviasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjemicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tatka 3 | 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 rjedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim
smjernicamajrazvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiéki 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 dlana 154 ovog zakona.




Clanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tackal 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i
vie. Hotel, lodnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave

Clanom 98.8t.1. Zakona, propisano je da se nakon podnesene prijave gradenja, revidovani
glavni projekat mozZe mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-
tehni€kim uslovima. Stavom 2. istog ¢lana Zakona, propisano je da se Glavni projekat moze
mijenjati u smislu stava 1. ovog ¢lana radi poboljSanja funkcionalnosti objekta, bolje
organizacije| prostora i sliéno. Clanom 98. stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, propisano je da u slucaju da se izmjena iz stava 1. ovog ¢lana, odnosi na izmjenu
elemenata itlejnog rjedenja na osnovu kojin je data saglasnost iz €lana 87 ovog zakona,
investitor je guZan da pribavi novu saglasnost glavnog drZzavnog, odnosno glavnog gradskog
arhitekte na npovo idejno riesenje.

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZzavnih
smjemica u oblasti arhitekture je dao Struéno mislienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio dopunjenog idejnog rieSenja koje je izradeno od strane
projektanta Studio Struktura” D.O.O.Niksi¢ i ovjereno elektronskim potpisom od 26.03.2024.
u 08:35:01 401'00', za izgradnju turistitkog objekta "BUTIQUE HOTEL - Dobra Luka 5 -
turizam T1,|sa moguénodcu fazne izgradnje, BRGP etaZa 4.614,30 m2, na lokaciji -
urbanisticko| parceli br. 1 na katastarskoj parceli br. 1532 K.O. Brgulj, u zahvatu Lokalne
studije lokaaije za lokalitet "Ko&iSta — Brguli na Lustici, (*SluZbeni list Crne Gore" opstinski
propisi, br. 31/11), da je isto izradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i oshovnih urbanistickin parametara: indeks zauzetosti 0,23 (Planom propisan 0.40),
indeks izgradenosti 0,60 (Planom propisana 1,20), spratnosti objekta :S+P+2 (Planom
propisana spratnost S+P+2)ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim

linjja zone dijeli povrSinu za razvoj turisticke izgradnje od javnih povrsina;
prirodnog zelenila i obale. Gradevinska linija defini§e povrSinu na kojoj je
dozvoliena izgradnja | definisana je koordinatama prelomnih tagaka. Visinska reguiacija
definisana je spratno$¢éu oznacenom na svim objektima. Nivelacija se bazira na postojecoj
nivelaciji uligne mreze i terena, Nove saobradajnice se povezuju na veé nivelaciono
definisane.

Uslovi za parcelaciju | preparcelaciju

Katastarsko ¢ geodetska podlioga uradena od strane nadleznog organa (Geopremijer d.0.0)
posluZila je kao osnov za izradu ovog planskog dokumenta. Nova parcelacija je definisana u
grafitkom prilogu "Parcelacija sa regulacijom".Detaljna parcelacija je uradena u okviru zona
turistitke namjene. Urbanisticke parcele dobijene preparcelacijiom su definisane
koordinatama karakteristiénih prelomnih tataka.

Pravila za uredenje prostora | gradenje objekata turistitke namjene

Planirano turisticko naselje predstavija jedinstvenu funkcionalnu cjelinu i sadrzi centraini
objekat | smjestajne jedinice.




Opsti uslovi
Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i savremenog, modernog, sa druge strane,
sastavni je gubjekt svih diskursa o razvoju drustva | prostora. Ova relacija treba posebno da
bude nagla8ena u procesu projektovanja objekata u zahvatu predmetne studije lokacije, U
tom smislu neophodno je postovati sustinske principe arhitekture ovog podneblja oli¢ene u.
ti proporcije i forme; prilagodenosti forme objekata topografiji terena;
prilagodenosti kiimatskim usiovima; upotrebi autohtonih materijala | vegetacije.
Opste smjefnice za materijalizaciju:
Za objekte ¢ obuhvatu ovog planskog dokumenta neophodno je definisati potrebu izrade
fasada od plirodnog autohtonog kamena u povrsini fasade od 30%; potrebno je afirmisati
upotrebu prirodnih materijala $to podrazumjeva upotrebu drveta kao sjenila na terasama i
Skura na prozorima, imajuéi u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu
ovog plana; potrebno je posebnu paZnju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju
kao i oblikovanju | materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena; imajuci u
vidu cjelovitgst i potrebu za pronalaZzenjem jedinstvenog arhitektonskog izraza omoguéava
se upotreba kosih ali i ravnih krovova na svim objektima u zahvatu ove studije lokacije.
TURISTICKO NASELJE (T1)
U okviru pregmetne lokacije planirana je izgradnja turistitkog naselja — kompleksa koji spada
u turisticku ponudu vezanu za uzivanje u prirodi, Ovo naselje sastoji se od centralnog objekta
(hotel), smjastajnih jedinica (vila ili depadansa), wellnes sadrZaja i prostora na otvorenom
(otkriveni i natkriveni prostori za druZenje i sl). Urbanisticke parcele su definisane u grafickom
prilogu Parcelacija sa regulacijom. Planirana kategorija kompleksa je 4*, shodno Pravilniku
o klasifikacij|, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SI. list RCG, br.
23/2005).
Pravila za uredenje urbanisticke parcele
Glavni i ekorjomski kolski pristup projektovati sa pristupne saobracajnice koja tangira parcelu
sa njene jugozapadne strane. Uredenje urbanisticke parcele prilagoditi uslovima terena i
namjeni objekta, a u skladu sa uslovima datim u poglavljima Saobracaj i Pejzazna arhitektura
Za potrebe projektovanja obavezno izraditi geodetsku podlogu sa snimljenim kvalitetnim
zelenilom i u Projektu uredenja prikazati nacin eventualnog presadivanja kvalitetnih stabala
Urbanisticki parametri na nivou urbanistitke parcele za hotel: Indeks zauzetosti 0,40 - na
urbanisti¢koj parceli koja obuhvata jedan objekat; Indeks izgradenosti 1,2 - na urbanisti¢koj
parceli koja ¢buhvata jedan objekat;
Urbanisti¢ki parametri na nivou urbanisti¢ke parcele za depadanse:
* Indeks zauzetosti 0,40 - na urbanisti¢koj parceli koja obuhvata jedan objekat; * Indeks
izgradenosti 0,8 - na urbanisti¢koj parceli koja obuhvata jedan objekat;
Parkiranje za potrebe ove zone je obezbijedeno u podzemnoj garaZi na urbanisti¢koj parceli
hotela. Garaga mozZe da bude i u vise nivoa, $to zavisi od arhitektonskog rje$enja samog
hotela. PrilaZ garaZi je predviden sa lokalnog puta,
Pravila za izgradnju objekta
Hotel je objekat za pruZanje usluga smjestaja sa minimalnim kapacitetom od 7 smjestajnin
jedinica, recepcijom i holom hotela, javnim restoranom | kuhinjom. Hotel moZe imati
depandans; Depandans je gradevinski samostalni dio hotela (spojen sa glavnom zgradom ili
ne), u kojem|se pruZaju usluge smjestaja u smjestajnim jedinicama, Svi zahtjevi u pogledu
objekata i odgovaraju¢ih standarda za smjestajne jedinice hotela, primjenjuju se | na
depandans hotela; Recepcija, hol i restoranski kapaciteti smjesteni su u glavnoj zgradi.
Centralni objekat-hotel je lociran na UP 1 sa reprezentativnim pristupom recepcijskom dijelu.
Ovaj objekat projektovati kao reperni u turistickom naselju T1. Glavni ulaz u objekat mora biti
zasticen od 108ih vremenskih uslova. Spratnost objekta je P+2. U ovom objektu su smjesteni
recepcija, administracija, restoran, kafeterija, kuhinja sa magacinskim prostorijama, welines
i drugi prikladni sadrzaji. U podrumskom | suterenskom dijelu smjestena je garaZa.
Arhitektura objekata treba da bude u duhu tradicionalne arhitekture Mediterana ili njenih
savremenih interpretacija, ukiopliena u prirodni ambijent. Obaveza je kori¢enje prirodnih




materijala (drvo, kamen, trska i dr.). Minimalna udaljenost izmedu dva susjedna objekta je
8m. Arhitekfura depadanasa mora biti visokog kvaliteta i uklopljena u postojec¢e kvalitetno
zelenilo. Materijalizacija fasade i enterijera mora biti paZljivo odabrana. Preporutuje se
kori¢enje savremenih materijala u kombinaciji sa prirodnim (kamen, drvo). Krovovi mogu biti
ravni ili kosi sa blagim padom {jednovodni ili dvovodni). Mogu biti ozelenjeni ili se koristiti kao
terase.
Pravila za utedenje urbanistitke parcele

Minimalna udaljenost objekta od boénih ivica parcele je 1,5m. Predvidena izgradnja se vrsi u
okviru zone za izgradnju koja je definisana gradevinskim linijjama.Gradevinske linije su date
na prilogu parcelacija i regulacija i definisane su koordinatama prelomnih tataka. Nije
dozvoljena izgradnja na ivici parcele. Sve objekte treba terasasto uklapati u teren. Parcela
se terasastg niveliSe podzidama (medama) od kamena, pri ¢emu treba koristiti autohtoni
kamen sa narudenih podzida.

Na osnovu prethodnog utvrdenog Einjeniénog stanja utvrdeno je da je dopunjeno idejno
arhitektonskp rje$enje, koje je izradeno od strane projektanta “Studio Struktura® D.O.O.Nik3i¢
i ovjereno elektronskim potpisom od 26.03.2024. u 08:35:01 +01'00', za izgradnju turistickog
objekta "BUTIQUE HOTEL — Dobra Luka 5* - turizam T1, sa moguénoscu fazne izgradnje,
BRGP etazg 4.614,30 m2, na lokaciji - urbanisti¢koj parceli br. 1 na katastarskoj parceli br.
15632 K.O. Brgulj, u zahvatu Lokalne studije lokacije za lokalitet “Koci$ta — Brguli na Lustici,
("Sluzbeni list Crne Gore” opStinski propisi, br. 31/11), izradeno u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti
0,23 (Planom propisan 0,40), indeks izgradenosti 0,60 (Planom propisana 1,20), spratnosti
objekta :S+R+2 (Planom propisana spratnost objekta S+P+2) ostvarenim odnosom prema
liniji | ostvarenim saobracéajnim priklju¢kom objektu i lokaciji,

Uvidom u spise predmeta, utvdeno je da ima Izjava privrednog drustva koje je izradilo
tehni¢ku dokumentaciju “Studio Struktura® D.O.0.Nik3i¢ | ovjereno elektronskim potpisom od
26.03.2024. u 08:35:01 +01'00', za izgradnju turistickog objekta "BUTIQUE HOTEL — Dobra
Luka 5 - turlzam T1, sa moguénoscu fazne izgradnje, BRGP etaza 4.614,30 m2, na lokaciji
- urbanistickpj parceli br. 1 na katastarskoj parceli br. 1532 K.O. Brguli, u zahvatu Lokalne
studije lokadjje za lokalitet "Koc€ista — Brguli na Lustici, (“Sluzbeni list Crne Gore® opstinski
propisi, br. 3{i/11), Opstina Herceg Novi, u kojoj je utvrdeno da je predmetno idejno rjesenje
urawdeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta i urbanisticko-tehniékih uslova, za
oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55. stav 2. tatka 3 i stav 3. Zakona o prostornom
planiranju i izgradnji objekata kao | postovanju osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema
gradevinskoj liniji. Dat je | tabelarni prikaz ostvarenih urbanistiékin parametara U dopuni
predmetne Igzjave, utvrdeno je da su izmjenu, odnosno izradu novog idejnog rjesenja,
udslovile promjene koje su bile neophodne kako bi se ostvarila Zeljena kategorizacija objekta
od 5 ¥, kao | potreba promjene gabarita zbog statitke stabilnosti, bolje funkcij unutar objekta
i natkrivanje igiavnog ulaza, kao obaveznog uslova za traZenu kategorizaciju objekta od 5"
Takode je unaprijeden fasadni izgled objekta kroz oblaganje kamena istog i to cijele fasade
a ne samo djelova objekta kroz prethodno rjeenje koje se mijenja. Saglasno navedenom,
stekli su se uslovi za primjenu citiranog &lana 98. stav 5. Zakona o planiranju prostora i

uslovom da

izmjena u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima. Stavom 2. istog &lana

izgradnji obj}kata u kojem je utvrdeno da se predmetna izjava moZe mijenjati samo pod

Zakona, propisano je da se Glavni projekat moZe mijenjati u smislu stava 1. ovog &lana radi

pobolj$anja

Zakona o pla
clana moze
¢lana 104. oy

nkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora i sli¢no, a stavom 3. &lana 98
iranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da se izmjena iz stava 1. Ovog
r$iti najdalje do podno$enje zahtjeva za upis objekta u katastar nepokretnosti iz
og zakona.




Uvidom u List nepokretnosti 138- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podrugna
jedinica Hefceg Novi, br. 109-919-3591/2024 od 25.03. 2024. godine, utvrdeno je pravo
svojine Strukove Evgenievna Ljudmile na katastarskoj parceli, br. 1530 K.O.Brguli. Uvidom
u List nepokretnosti 137- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podru€na jedinica
Herceg Novi, br. 109-819-3589/2024 od 25.03. 2024. godine, utvrdeno je pravo svojine
Strukove Evgenievna Ljudmile na katastarskoj parceli, br. 1531 K.O.Brguli. Uvidom u List
nepokretnosti 136- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Herceg
Novi, br. 109-819-3588/2024 od 25.03. 2024. godine, utvrdenc je pravo svojine Strukove
EvgenievnalLjudmile na katastarskoj parceli, br. 1532 K.O.Brgulj, &ime su se stekli uslovi za
legitimaciju |investitora, shodno ¢lanu 91.st,1 i3 tatka 6. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja | dokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, | dokaz o pravu
svojine na Zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemijistu (list nepokretnosti,
ugovor o kohcesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu,
odnosno drygom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZengg pravnog i &injeni¢nog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje
drzavnin smjernica u oblasti arhitekture je nasac da su se stekli uslovi, s pozivom na
¢l. 87.st4. tac.1.al.1i 2. a u vezi ¢lana 98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata za |izmjenu rjeSenja, br.101-2701/2 od 24.01.2018. godine i izdavanje saglasnosti,
LJUDMILI EVGENIEVNA STRUKOVA, iz Ruske Federacije, na dopunjeno idejno riesenje
arhitektons projekta, koje je izradeno od strane projektanta “Studio Struktura”
D.O.O.Nik3i¢ i ovjereno elektronskim potpisom od 26.03.2024. u 08:35:01 +01°00', za
izgradnju tdristickog objekta "BUTIQUE HOTEL - Dobra Luka 5* - turizam T1, sa
mogucnoscy fazne izgradnje, BRGP etaza 4.614,30 m2, na lokaciji - urbanistiékoj parceli br.
1 na katastarskoj parceli br. 1532 K.O. Brgulj, u zahvatu Lokalne studije lokacije za lokalitet
"Kocista — Brguli na Lustici, (*Sluzbeni list Cme Gore” opétinski propisi, br. 31/11), u smisiu
arhitektonskpg oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara:
indeks zauzetosti 0,23 (Planom propisan 0,40), indeks izgradenosti 0,60 (Planom propisana

Zenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

Obradila:
Nacelnik Direkcije,

Nata$a Pavidevi¢, dipl.pravnik
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