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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direkiorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 4.ta&.1.al.1. i 2. Zakona o
planiranju pq'ostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i £1.18. Zakona 0 upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore*
br, 56/14, 20/15,40/16 i 37/1 7), rjeSavajuci po zahtjevu ,CARINE® D.O.0. iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno
od strane privrednog drustva "“CARINE" D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
dana 12.03.&2024.godine u 10:58:05, +01'00", za izgradnju turistiékog objekta - Turisticki
Rizort - Hotel 5* sa kondo modelom poslovanja, sa moguénodéu fazne izgradnje, BRGP
korisnih etaZa 119.343,77 m2, na lokaciji - k.p. 604/1, 604/2, 604/3 sve K Q. ,Kumbor' i na
kat. parcelama, br. 624/1, 624/18, 624/32, 624/33, 624/34, 624/35, 625, 626, 627/1, 627/2,
628, 629, 630, 631, 638/2 sve K.O. ,Penovi¢i' , u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana
Opstine Herceg Novi za period do 2030. godine (“Sluzbeni list Crne Gore" opstinski propisi,
br. 52/18 | 04/19), Opstina Herceg Novi, donosi

RJESENIE

DAJE se §aglasnost » CARINE ° D.0.O.Podgorica, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “CARINE" D.O.O.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom, dana 12.03.2024.godine u 10:58:05, +01'00',
za izgradnju turistickog objekta - Turistiéki Rizort - Hote!l 5* sa kondo modelom poslovanja,
sa mogucnoscu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 119.343,77 m2, na lokaciji - k.p.
604/1, 604/2, 604/3 sve KO. Kumbor' i na kat. parcelama, br. 624/1, 624/18, 624/32,
624/33, 624[34, 624/35, 625, 626, 627/1, 627/2, 628, 629, 630, 631, 638/2 sve KO.
Benoviéi® , u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi za period do
2030. godine (“Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br. 52/18 i 04/19), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara
indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40), indeks izgradenosti 1,89 (Planom propisan;
2,00), spratnost objekta: Po+6 nadzemnih etaza (Planom propisana spratnost: Po+6
nadzemnih etaZa), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim
saobracajnim prikljutkom objektu i lokaciji.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-8163/1 od 19.10.2023 godine, Direktoratu za sprovodenje drzavnih

smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratilo se ,CARINE* D.0.O. iz Podgorice,

zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta izradenim od

strane projekianta .Carine" D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta

dana 12.03.2024.godine u 10:58:05, +01'00', za izgradnju turistitkog objekta - Turistiki
\



Rizort - Hotel 5* sa kondo modelom poslovanja, sa mogucnoscu fazne izgradnje, BRGP
korisnih etaza 119.343,77 m2, na lokaciji - k.p. 604/1, 604/2, 604/3 sve K.O. Kumbor" i na
kat. parcelama, br. 624/1, 624/18, 624/32, 624/33, 624/34, 624/35, 625, 626, 62711, 627/2,
628, 629, 630, 631, 638/2 sve K.O. ,Penoviéi' , u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Herceg Novi za period do 2030. godine, (*Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi,
br. 52/18 1 04/19), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanisti¢kil  parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40), indeks
izgradenosti 1,89 (Planom propisan: 2,00), spratnost objekta: Po+6 nadzemnih etaza
(Planom propisana spratnost: Po+6 nadzemnih etaza), ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji | ostvarenim saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji.

Uz zahtjev, i[nenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovedenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture sledece dokaze: Izjavu privrednog drustva koje je izradilo
tehnicku dokumentaciju - odgovomog projektanta ,Carine* D.0.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom, dana 12.03.2024., U 10:58:05, +01'00', za izgradnju turistickeg
objekta - Tunistitki Rizort - Hotel 5* sa kondo modelom poslovanja, sa moguénoséu fazne
izgradnje, BRGP korisnih etaza 119.343,77 m2, na lokaciji - k.p. 804/1, 604/2, 604/3 sve
K.O. .Kumbor" i na kat. parcelama, br. 624/1, 624/18, 624/32, 624/33, 624/34, 624/35, 625,
626, 627/1, B27/2, 628, 629, 630, 631, 638/2 sve K.O. ,Denoviti" , u zahvatu Prostorno
urbanistitkog plana Opatine Herceg Novi za period do 2030. godine, ("SluZbeni list Crne
Gore" opstintki propisi, br. 52/18 i 04/19), u kojoj je utvrdeno da je idejno rjeSenje uradeno
u skladu sa smjernicama planskog dokumenta, urbanisticko-tehnickim uslovima. Upucuje
se da je ovim idejnim rie$enjem obezbijeden saobracajni prikjuéak objektu, te da su
ispodtovane gradevinske linije u u skladu sa izdatim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima. Dat
je tabelarni prikaz ostvarenih urbanistickih parametara; List nepokretnosti 447-prepis, izdat
od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Herceg Novi, br. 109-
919-17882/2023 od 19.10.2023. godine u kojem je utvrdeno pravo svojine , Carine ,
D.0.0.Podgorica na kat. parcelama, br. 604/1, 604/2 i 604/3 sve K.O Kumbor, List
nepokretnosti 738-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna
jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17888/2023 od 19.10.2023 godine u kejem je utvrdeno
pravo svojine , Carine , D.O.O.Podgorica na kat. parceli br. 624/1 K.O.Benovici; List
nepokretnosti 539-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna
jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17885/2023 od 19.10.2023. gedine u kojem je utvrdeno
pravo svojing , Carine , D.0.0.Podgorica na kat, parcelama br, 624/18, 629, 630, 631 i
838/2 sve K.O.Denovici; List nepokretnosti 737-prepis, izdat od strane Uprave za katastar
i drzavnu imovinu — Podrutna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17887/2023 od
19.10.2023. godine u kojem je utvrdeno pravo svojine , Carine , D.O.0.Podgorica na kat.
parcelama, br. 624/32 | 624/35 sve K.O.Denoviéi: List nepokretnosti 631-prepis, izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - Podruéna jedinica Herceg Novi, br, 109-919-
17886/2023 od 19.10.2023. godine u kojem je utvrdeno pravo svojine , Carine ,
D.0.0.Podgarica na kat. parcelama br. 625, 626, 627/2 i 628 sve K.O.Penoviéi; List
nepokretnosti 478-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna
jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17884/2023 od 19.10.2023. godine u kojem je utvrdeno
pravo svojine , Carine , D.0.0.Podgorica na kat. parceli 624/34 K.O Benovici; List
nepokretnost] 157-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - Podruéna
jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17883/2023 od 19.10.2023, godine u kojem je utvrdeno
pravo svojine , Carine , D.0.O.Podgorica na kat. parceli 627/1 K.O. BDenoviéi; List
nepokretnosti 157-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna
jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17883/2023 od 19.10.2023. godine u kojem je utvrdeno
pravo svojine , Carine , D.O.0.Podgorica na kat. parceli 627/1 K.O. Penoviéi: List
nepokretnosti 745-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imevinu - Podruéna



jedinica Herceg Novi od 12.03.2024. godine, u kojem je utvrdeno je pravo svojine , Carine
. D.0.0.Podgorica na kat. parceli 624/33 K.O. Penoviéi i dopunjeno Idejno rjesenje u
zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smyernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentaciju | raspoloZive spise predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

Naime, ¢larjom 87 stav 4. ta&.1.al.1i 2, ta&. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,S|uzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 ,86/22 i 4/23),
utvrd@ena su §ovla§¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjeseq‘je arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista i gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjemicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stay 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzrtosti. spratnost cdnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavbl 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 smjemice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona,

Clanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tatka || ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa ¢etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokaine samouprave.

Postupajuci p‘o predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjemica u bblasti arhitekture je dac Strugno mislienje u kojem je utvrdeno a na osnovu
uvida u grafitkii tekstualni dio planskog dokumenta - Prostorne urbanistitki plan Opétine
Herceg Novi za period do 2030. godine, da je dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, investitoru " CARINE * D.0.0.Podgorica, koje je izradeno od strane projektanta
“CARINE" D.O.O. Pedgorica, ovjereno elektronskim potpisom, dana 12.03.2024.godine u
10:58:05, +01°00', za izgradnju turistitkog objekta - Turisticki Rizort - Hotel 5* sa kondo
modelom poslovanja, sa moguénoséu fazne izgradnje, BRGP korisnin etaza 119.343,77
m2, na lokaciji - k.p. 604/1, 604/2, 604/2 sve K.O. ,Kumbor’ i na kat. parcelama, br. 62471,
624118, 624/32, 624/33, 624/34, 624/35, 625, 626, 627/1, 627/2, 628, 629, 630, 631, 638/2
sve K.O. Benoviéi' , u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi za
period do 2030 godine, ("SluZbeni list Crne Gore® opstinski propisi, br. 52/18 i 04/19),
usagladeno + smislu  arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickin | parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40), indeks
izgradenosti 1,89 (Planom propisan: 2,00), spratnost objekta: Po+6 nadzemnih etaza
(Planom propisana spratnost Po+6 nadzemnih etaza), ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji i ostvarenim saobraéajnim prikljuékom objektu i lokacijl.

Naime, uvidom u Prostorni urbanistiéki plan Opstine Herceg Novi za period do 2030
godine, utvrdeno je da su propisane smjernice za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju
objekata i osnovni urbanisti¢ki parametri:

Prema grafitkom prilogu broj 07a ,Planirana namjena povrsina“, predmetna lokacija je
namjene: povréine naselja. Takode, SO Herceg Novi donijela je: Zakljuéak o hotelskim
objektima koji su prepoznati u ranijoj prostorno planskoj dokumentaciji da budu sastavni dio
Prostornog urbanistiékog plana opstine Herceg Novi za peried od 2030.god (,SI. list CG -



opStinski propisi®, br. 04/19 od 22.01.2019). S tim u vezi predmetna lokacija prostornim
planom Opstine Herceg Novi ima namjenu: prosirene turistitke zone.

Zona T1 - Ulturistickim zonama T1 od ukupne povrsine zone, planirana povrSina terena za
gradevine Koje su prema sluZbenoj kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a ukupna
planirana pavréina terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili turisticki apartmani je 30%.
Utesce smjestajnog kapaciteta je najmanje 70% u gradevinama koje su prema sluzbenoj
kategorizacf hoteli i najvie 30% za ostale dozvoljene objekte. U udio bruto izgradenih
povrsina ulaze i druge namjene u funkciji turistitke ponude npr. PovrSine terasa, bazena |
sl.

Zona T2 - U turisti¢kim zonama T2 od ukupne povriine zone, planirana povrsina terena za
objekte koji 'su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli najmanje je 50%, a ukupna planirana
povrsina terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili turistiéki apartmani najvise je 50%.
Ugesce smjestajnog kapaciteta je najmanje 30% u objektima koji su prema sluzbeno;
kategorizaciji hoteli i najvise 70% za ostale dozvoljene objekte.

U udio bruto izgradenih povrSina ulaze i druge namjene u funkciji turisticke ponude npr
Povrgine tera. bazena i sl. Turistitku zonu T2 je moguce prenamijeniti u turistiéku zonu
T1, &ime se!sw indikatori i ostali uslovi mijenjaju prema uslovima i indikatorima za T1.

Na ovim povriinama, izuzetno od pretezne namjene | kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati: - objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti sporta i rekreacije,
- luke nauti¢kog turizma - marine, privezista, sidrista (NT), objekti i mreze infrastrukture; -
parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposienih, gostiju i posjetilaca), - stanice za
snabdijevanje motornih vozila gerivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja posebnin
uslova, u skladu sa zakonom.

Shodno zahtjevu viasnika urbanisticke parcele, a u skladu sa smjernicama plana viseg reda,
na predmetnom prostoru ovim uslovima odreduje se namjena - turizam, sa mogucnosu
izgradnje hotela kapaciteta najmanje 150 leZajeva visoke kategorije. Predmetne objekte
projektovati| u skladu sa sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i
kategorizaclji ugostiteljskih objekata {,Sluzbeni list CG", br, 36/2018)

Planska cjelina 05: Centralna Rivijera

Centralna Rivijera je prostor koji obuhvata naselja Kumbor, Benovice | Baosice. Povrsina
planske cjeline 05 je 688,4 ha. Sa gustinom naseljenosti od 5,3 stanov./ha, centralna rivijera
je medu guiéce naseljenim planskim cjelinama u Ops$tini, to je posljedica linearnog Sirenja
grada.

Tradidonalr)o ova cjelina vezuje se prvenstveno za razvoj turizma i to onog koji je usmjeren
na plaze, sane i more, pa ima pretezno sezonski karakter. U smislu obezbjedenja podrike
drustvenim sadrzajima, ova naselja gravitiraju ka Zelenici i Bijeloj kao znacajnim lokalnim
centrima (Baosi¢i i Denoviéi ka Bijeloj, a Kumbor i Denoviti ka Zelenici), ali ovaj plan
podrzava zadrZavanje i proSirenja svih postojecih drustvenih i javnih sadrZaja u ovim
naseljima koji unapreduju Zivot njihovog stalnog stanovnistva.

Na ovom pedrutju smijesten je veliki procenat privatnog smjestaja, sezonskih i “vikend"
stanova, a ovim planom predvideno je njihovo struktuiranje po kategorijama i eventualna
organizacija u difuzne hotele.

Kompleks “Porto Novi" u Kumboru, u okviru rejona Morskog dobra, nalazi se u kontaktnoj
zoni ove planske cjeline. ZavrSetak ove investicije zasigurno ¢e podstaci dalji razvo] na
prostoru cijele centralne rivijere, tako da se na ovom podrucju ocekuje i predvida
unapredenje turistiCke ponude kroz izgradnju drugih hotelskih kapaciteta vie kategorije



(dominantna mali hoteli), kao | sadrzaja koji su komplementarni turizmu, sve u skladu sa
prostornim moguénostima.

ArhitektonsKo oblikovanje objekata mora se prilagodavati postojecem ambijentu. Moguca
je primjena tradicionalnih elemenata oblikovanja ali i interpretacije isth savremenim
oblikovnim izrazom.

Prostorni ltzvoj namjena, funkcija i djelatnosti - Turizam

Planskim kanceptom su prihvacene investicione ideje koje su u skiadu s modelom razvoja
turizma u ovom planu, a inkorperirani su i ostali inputi neophodni za ostvarivanje
postavljenih ciljeva u turizmu, kao i nadredeni planski dokumenti i strategije i PPPNOPCG.
Tako su dobijeni planirani razvojni kapaciteti.

Turizam je tokretac razvoja sa reafirmacijom Herceg Novog kao tunsticke destinacije sa
dugom tradicijom, uz podizanje nivoa kvaliteta i diverzifikaciju turisticke ponude. Afirmise
se ofuvanje kulturnog naslijeda | njegova valorizacija u turizmu. Postojeci kapaciteti se
rekonstruisu | unapreduju podizanjem kategorizacije, dok se na odredenim lokacijama
grade novi tbristl«‘:ki kapaciteti (Tabele 65 | 66).

Objekti nam‘enjeni turizmu se mogu graditi na lokacijama za to odredenim planom, kac i na
lokacijama u okviru povrsina drugih namjena- mjesovite namjene (MN), stanovanje {SMG,
SS, SV, SVG), sport i rekreacija (SR) i centralne djelatnosti (CD), koje nisu lokacijski
odredene.

Uslovi za formiranje urbanistiCke parcele pri direktnom sprovodenju Plana van
zahvata dftaljnijih razrada:

Van zahvata planova nizeg reda, tamo gdje nema obaveze izrade tih planova, a u
sluéajevimai gdje je moguce direktno sprovedenje ovog plana, urbanisticka parcela se
formira uz maksimalno postovanje postojece katastarske parcelacije, na naéin da postojeca
katastarskalkatastarske parcele ili njihovi djelovi postaje/postaju urbanistitka parcela
ukoliko: a) se ne nalazi na prostoru planirane saobraéajne i tehnitke infrastrukture, pri cemu
se regulaciona linija odreduje u zavisnosti od vrste | ranga saobracajnice t). infrastrukturnog
objekta, u skladu sa zakonom; b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zelenim ili drugim
javnim povrSinama, ¢) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog puta; d) ima ecmoguéen
direktan prikljucak na elektroenergetsku mrezu, ili OIE u okviru sopstvenog objekta;
e)svojim oblikom i veli¢inom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine vrste
objekata.

Pravila gradenja na urbanisti¢koj parceli:

U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanisti¢koj parceli se moZe graditi. Jedan

osnovni objekat (izuzev za komplekse kao $to su: turisticka naselja, mjesoviti rizorti, etno
sela, kompleksi objekata socijalnog stanovanja, bolnitki kompleksi i dr., koji po svojoj
definiciji obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih gradevinskin jedinica); Vise pomoénih
objekata, kgji €ine funkcionalnu ili ekonomsku cjelinu sa osnovnim objektom.
Osnovni objekat moZe se planirati | graditi kao: Slobodnostojeéi objekat ( odmaknut od
boénih granica urbanisticke parcele), Dvojni objekat (jednostrano ugraden - na jednoj
bo¢noj granici urbansticke parcele); Objekat u nizu ( obostrano ugraden cbjekat — na dvije
boéne granice urbanisticke parcele).

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje: Osnovni elementi urbanistitke regulacije:

Osnovni éiementi urbanistiCke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom
urbanisti¢ke parcele su: Regulaciona linija; Gradevinska linija; Vertikaini gabarit (visinska
regulacija); Nivelacija.



Regulaciona linija je linija koja dijell javnu povr§inu od povrSina namijenjenih za druge
namjene.

Gradevinska linija prema javnoj povrsini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavija liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode, definisanu graficki | numericki, do
koje je moguce graditi objekat.

Gradevinske linije prema javnoj povrsini, kao | propisana minimaina udaljenja od granica
susjednih parcela, odreduju povrsinu, tj. zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljene graditi
na urbanisti¢kim parcelama, a u skladu sa planiranom namjenom parcele, odnosno vrstom
objekta i svim propisanim urbanistickim parametrima i uslovima koji su definisani ovim
Planom.

Vertikalni gabarit ( visinska regulacija):

Visinska re?ulacija definisana je maksimalnom spratno$éu i maksimalnom dozvoljenom
visinom objekta . Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih | nadzemnih
etaZa objekta.

Etaza pMsbvlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima
u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren,
prizemlje, sprat{ovi) i potkrovije.

U strukturi gtaza, podrum moze imati jednu ili vise etaza, suteren moZe imati samo jednu
etazu, prizemlje takode moZe imati samo jednu etazu, potkrovlje moze imati samo jednu
etazu koja moze biti smaknuta, a broj spratova se odreduje u planovima nizeg reda u
zavisnosti od namjene i vrste objekta.

Opsfi uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu i planiranc)
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama |
materijalima, postujuéi nacela kontekstualnosti prostora. Slijedeci savremeni razvoj
arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovaraju¢i kriticki pristup, dozvoliena su |
arhitektonska rjeSenja u kojima se polaze¢i od izvomih vrijednosti graditeljske bastine
odredene sredine, ne preuzimajudi direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti
koje predstiavljaju logi¢an Kkontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuéi
tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Kao nacin tumacenja za uspostavijene kriterijume preventivhe zastite ambijentalnih
vrijednosti lokacije, odreduju se sledeci preovladavajuéi 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 zasticenim jezgrima moguéi su i drugaciji nagibi u skladu sa
konzervatorskim smjernicama i nagibima krovova u okruzenju. Za objekte &ija je povrsina
horizontalnag gabarita ve¢a od 300m2, propisuje se ravan krov ili kos krov nagiba do 19
stepeni, pri ¢emu linija slemena ide po duZoj strani objekta. Spoljni zidovi: malterisani |
bojeni bijelo, ,ublaZeno bijelom bojom", svijetiom pastelnom bejom ili bojom u zemljanim
tonovima, obloZeni kamenim plotama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog).
Kod zidova od kamena, spoljni otvori moraju biti oiviéeni kamenim Sembranama.

Opéti uslovi za izgradnju pomoénih objekata na parceli: Pomocéni objekti na urbanistickoj
parceli svrstavaju se u tri tipa: tip 1 su pomoéni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku
cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluze, kao $to su podzemne i nadzemne garaze,
ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje, portirnice, objekti za smjestaj radnika, objekti
za cobezbjedenje i sl. Mogu biti priviemenog ili stalnog karaktera; tip 2 pomoéni objekti
infrastrukture kao $to su septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari, bistjerne,
Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hiadenje i sl.; tip 3 pomo¢ni objekti uredenja terena



kao Sto su etvoreni bazeni, fontane, otvoreni ili zakrovljeni Sankovi i sl. Pojedini pomocni
objekti ovog tipa mogu privremenog karaktera. Nadzemni i podzemni pomocni objekti
postavljaju se, odnosno grade u granicama urbanisti¢ke parcele. na minimalnoj udaljenost
od 1.50 m ulodnosu na njene boéne granice,

Opsti uslovi za uredenje parcele: Potporni | ogradni zidovi: teren oko objekta, potporne
zidove, terase i sl. treba izvesti na naéin da se ne narudava izgled naselja, te da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na §tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih objekata;
dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3.00 m (optimalno 2,00m), uz
preporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivih povrsina. U sluéaju da
je potrebno izgraditi potporni zid veée visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, sa
horizontalnom udaljeno$éu zidova od min. 1,50m, a teren svake terase ozeleniti;

Otvoreni bazeni: Otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obradun
BRGP sa 20% pripadajuée povréine prilikom obratuna propisanog indeksa izgradenosti i
indeksa zauzetosti za urbanisticku parcelu. U okviru namjena: (U) i (T2) drugih kompleksa
moguce pro}ektovati viSe zasebnih pomoénih objekata ovog tipa, ili formirati kompozicije
istihu okvin1 uredenja terena.

Ostali objekti uredenja terena: Nadstrednice, pergole, otvorene $ankove, fontane, druge i
slicne objektf. projektovati u okviru parternog uredenja terena, sa cillem podizanja kvaliteta
ambijentalnih vrijednosti mikrolokacije, a posebno turisticke ponude. Materijalizaciju i
oblikovanje ovih objekata prilagediti novim tehnologijama u skladu sa tehnickim propisima,
kao savremene interpretacije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze u obradun BRGP sa
20% pripadajuce povrsine prilikom obraguna propisanog indeksa zauzetosti za urbanisticku
parcelu.

Povrsine za turizam:

Povréine za turizam su povrsine koje su planskim dokumentom namijenjene prvenstveno
za razvoj turizma, na kojima se mogu planirati kompleksi i objekti,

U tunstickoj 1zoni .T1" primamno su zastupljeni turistitki objekti koji su prema sluZbenoj
kategorizacij| hoteli, a dozvoljavaju se i objekti vila i depadansa.

|
Urbanisticki parametri, kapacitet: maksimalni indeks izgradenosti: 2.0: indeks pokrivenosti:

0.35-0.40; maksimalna spratnost osnovnog objekta hotela: 6 nadzemnih etaza (moguca je
iizgradnja 1 podzemne Y. podrumske etaze za garaziranje ili tehni¢ke prostorije); Otvoreni
bazeni i sportski tereni se obratunavaju na nadin da 20% njihove povrsine ulazi u obraéun
indexa izgradenosti i indexa zauzetosti.

Regulacija: Medusobna udaljenost GL1 i regulacione linije (RL) prema priobalnoj
saobracajnici je min 10m, prema Jadranskoj magistrali min 25m, a prema boénoj prilaznoj
saobracajnici koja se planira min 5m. Regulaciona linja se poklapa sa granicom
urbanistiCke parcele. U okvirima postavijenih gradevinskih linfja { GL 0, GL 11 GL 2)
dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje gabarita objekata, a u skladu sa specificnim
zahtjevima ove namjene (objekti se postavijaju na ili iza gradevinskih linija). Min. udaljenost
objekata od ostalih granica susjednih parcela je 3m.

Nivelacija: U $to vecoj mjeri podtovati postojeéu nivelaciju terena. Nivelacijia u okviru
uredenja terena vrsi se terasasto, potpornim zidovima sa "licem"” od kamena.

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju: Arhitektonsko oblikovanje objekta treba
uskladiti sa stvarnim potencijalima lokacije. Oblikovanje i arhitekturu objekata prilagoditi
karakteru primorskog naselja, kao i namjeni objekta. Vediti ratuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti forme topografiji terena i klimatskim uslovima. Pri
projektovanju i izgradnji objekata koristiti savremene gradevinske materijale prilagodene
podneblju.



Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je dostavljena Izjavu privrednog drustva koje je
izradilo tehni¢ku dokumentaciju - odgovornog projektanta ,Carine” D.0.O Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom, dana 12.03.2024., U 10:58:05, +01'00°, za 1zgradnju
turistiCkog objekta - Turistitki Rizort - Hotel 5* sa kondo modelom poslovanja, sa
moguéno$cu fazne izgradnje, BRGP konsnih etaza 119.343,77 m2, na lokaciji - k.p. 604/1,
604/2, 604/3 sve K.O. ,Kumbor" i na kat. parcelama, br. 624/1, 624/18, 624/32, 624/33,
624/34, 62435, 625, 626, 627/1, 627/2, 628, 629, 630, 631, 638/2 sve K.O. ,Penoviéi* . u
zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi za period do 2030. godine,
("Sluzbeni list Crne Gore™ opétinski propisi, br. 52/18 1 04/19), u kojoj je utvrdeno da jeidejno
riesenje uratieno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta, urbanistiéko-tehnickim
uslovima. Upucuje se da je ovim idejnim rieSenjem obezbijeden saobracajni prikjucak
objektu , tel da su ispoStovane gradevinske linije u u skladu sa izdatim urbanistiéko-
tehnickim uslovima. Dat je tabelarni prikaz ostvarenih urbanisti¢kih parametara,
1

Uvidom u List nepokretnosti 447-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drZavnu
imovinu — Pedruéna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17882/2023 od 19.10.2023. godine
utvrdeno je pravo svojine , Carine , D.O.0.Podgorica na kat. parcelama, br. 604/1, 604/2 i
604/3 sve KIO.Kumbor, Uvidom u  List nepokretnosti 738-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar | drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17888/2023
od 19.10.2023. godine, utvrdeno je pravo svojine , Carine , D.0.0.Peodgorica na kat. parceli
br. 624/1 KiO.Denovici. Uvidom u List nepokretnosti 539-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17885/2023
od 19.10.2023. godine, utvrdeno je prave svojine , Carine , D.0.0.Podgorica na kat.
parcelama br. 624/18, 629, 630, 6311 638/2 sve K.O.Denoviéi. Uvidom u List nepokretnosti
737-prepis, lzdat od strane Uprave za katastar i drZavnu imovinu — Podruéna jedinica
Herceg Novi, br. 109-919-17887/2023 od 19.10.2023. godine, utvrdeno je pravo svojine ,
Carine , D.0.0.Podgorica na kat. parcelama, br. 624/32 i 624/35 sve K.O.Denoviéi.
Uvidom u List nepokretnosti 631-prepis, izdat od strane Uprave za katastar | drzavnu
imovinu — Podrucna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17886/2023 od 19.10.2023. godine,
utvrdeno je pravo svojine , Carine , D.0.0. Podgorica na kat. parcelama br. 625, 626, 627/2
i 628 sve K|O.Denovi¢i. Uvidom u List nepokretnosti 478-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17884/2023
0d 19.10.2023. godine, utvrdeno je pravo svejine , Carine , D.0.0.Podgorica na kat. parceli
624/34 K.O. Benovi¢. Uvidom u List nepokretnosti 157-prepis, izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu - Podruéna jedinica Herceg Novi, br. 109-919-17883/2023 od
19.10.2023. godine utvrdeno je pravo svojine , Carine , D.0.0.Pedgorica na kat. parceli
627/1 K.O. Penovi¢i. Uvidom u List nepokretnosti T45-prepis, izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Herceg Novi od 12.03.2024. godine,
utvr@eno je pravo svajine , Carine , D.O.0.Podgorica na kat. parceli 624/33 K.O. Benovidi.

Saglasno navedenom, stekli su se uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91 st.1
i 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata, u kojem Je jasno propisanc 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 zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog
interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se
radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i injeni€nog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drZavnih smjemica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na €. 87.st4. taé.1.al.1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru , CARINE* D.O.0.Podgorica, na dopunjeno idejno riedenje
arhitektonskag projekta, koje je izradeno od strane projektanta "CARINE®* D.O.O.
Podgorica, avjereno elektronskim potpisom, dana 12.03.2024 godine u 10:58:05, +01'00",



za izgradnju turistickog objekta - Turisticki Rizort - Hotel 5* sa kondo modelom poslovanja,

cu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 119.343,77 m2, na lokaciji - k.p.
604/1, 604/2, 604/3 sve K.O. ,Kumbor' i na kat. parcelama, br. 624/1, 624/18, 624/32,
624/33, 624/34, 624/35, 625, 626, 627/1, 627/2, 628, 629, 630, 631, 638/2 sve KO,
.Benovi¢i" ,|u zahvatu Prostorno urbanistickeg plana Opétine Herceg Novi za period do
2030. godine, (“Sluzbeni list Crne Gore” op&tinski propisi, br. 52/18 i 04/19), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara:
indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40), indeks izgradenosti 1,89 (Planom propisan:
2.00), spratnost objekta: Po+6 nadzemnih etaza (Planom propisana spratnost Po+6
nadzemnih | etaZa), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji | ostvarenim
saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji.

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

Obradila:
Naéelnik Direkcije,
Natasa Pavi¢evi¢, dipl.pravnik
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