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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st. 4.tac.1.al 1.12. Zakona o
planiranju prostora 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 o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore"
br. 56/14, 20/15.40/16 i 37/17). a u vezi ¢lana 98.stav 5. Istog Zakona, rieSavajuti po
zahtjevu .CARINE" D.O.O. iz Podgorice, za izmjenu rjesenja, br. 09-332/23-7812/17 od
11.03.2024. godine kojim je imenovanom priviednom drustvu izdata saglasnosti na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane privrednog
drustva "CARINE" D.O.O. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom od
07.03.2024 godine u 17:16:54 +01'00', za izgradnju turistickog objekta "HOTEL CARINE"
4* - turizam T1, sa moguéno$cu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 53.216,54 m2, na
lokaciji - urbanistickoj parceli koja se sastoji od katastarskih parcela br. 414/2, 414/4, 41511,
416/1 i 420/1 sve K.O. Baosi¢i, u zahvatu planske jedinice 05-3 — Centralna rivijera BaoSici
u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Herceg Novi za period do 2030. godine,
("Sluzbeni list Crne Gore” opstinski propisi, br. 52/18 i 04/19), Opstina Herceg Novi, donosi

RJESENE

Mijenja se rjeSenje, br. 09-332/23-7812/17 od 11.03.2024. godine i , CARINE *
D.0.0.Podgorica, izdaje saglasnost na izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta,
koje je izradeno od strane projektanta "CARINE" D.O.O. i ovjereno elektronskim potpisom,
dana 11.06.2024. godine u 08:33:39 +02'00", za izgradnju turistickog objekta "HOTEL
CARINE" 5 * - turizam T1, sa moguéno$cu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 53.216,54
m2, na lokaciji - urbanistickoj parceli koja se sastoji od katastarskih parcela br, 414/2 414/4,
415/1, 416/1 1 420/1 sve K.O, Bao$iél, u zahvatu planske jedinice 05-3 — Centralna rivijera
Bao&ié¢i . u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Herceg Novi za period do 2030,
godine, (“Sluzbeni list Crne Gore" opstinski propisi, br. 52/18 i 04/19), u smislu
arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara:
indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan :0,40), indeks izgradenosti :1,89 (Planom
propisana 2,00), spratnosti objekta: 3Po+Su+6 (Planom propisana spratnost
objekta:Po+Su+6), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji 1 ostvarenim
saobracajnim prikljuckom objektu i lokaciji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-7812/18 Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti
arhitekture ovog Ministarstva, obratilo se ,CARINE" D.O.0. iz Podgorice, s pozivom na ¢lan
98 stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, zahtjevom za izmjenu riesenja,
br. 09-332/23-7812/17 od 11.03.2024. godine kojim je imenovanom priviednom drustvu



izdata saglasnost na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta izradenim od
strane Carine’ D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana od
07.03.2024. godine u 17:16:54 +01'00", za izgradnju turistiCkog objekta “HOTEL CARINE"
4* - turizam T1, sa moguénoécu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 53.216,54 m2, na
lokaciji - urbanistickoj parceli koja se sastoji od katastarskin parcela br. 414/2, 414/4, 415/1,
416/1 1 420/1 sve K.O. Baosi¢i, u zahvatu planske jedinice 05-3 — Centralna rivijera BaoSici
u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi za period do 2030. godine,
(“Sluzbeni list Crne Gore" opstinski propisi, br, 52/18 1 04/19), u smislu arhitektonskog
oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara. indeks
zauzetosti 0,40 (Planom propisan :0,40), indeks izgradenosti 11,89 (Planom propisana
2,00), spratnosti objekta: 3Po+Su+6 (Planom propisana spratnost objekta:Po+Su+6),
ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuckom

objektu i lokaciji.

U zahtjevu, se izmedu ostalog istice, da se traZena izmjena odnosi na kategorizaciju
turistickog objekta, tako da se umjesto izgradnje turistickog objekta "HOTEL CARINE" 4*
- turizam T1, predmetni zahtjev odnosi na izdavanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta na izgradnju turistickog objekta "HOTEL CARINE" 5” - turizam T,
jer projektovani objekat zadovoljava sve standarde Hotela sa 5 zvjezdica, $to opravdava
primjenu ¢lana 98 stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture slede¢e dokaze. Prijavu gradenja objekta nadleznom
inspekcijskom organu, br. 09-745/24-5934/1 od  19.04.2024. godine, Izjavu licencirane
geodetske organizacije * Geodata * D.0.0 Herrceg Novi u kojoj je utvrdena identifikacija
urbanisti¢ke parcele u zahvatu Separata iz Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Herceg
Novi na lokaciji bivéeg " PKB " u Bao$i¢éima u planskoj jedinici 05-3, a na koju se odnose
urbnisticko-tehniéki uslovi, br. 02-3-350- UPI-55-2019 od 20.06.2019.godine za izgradnju
Hotela * Carine " i javne saobraéajnice u skladu sa Elaboratom parcelacije po planskom
dokumentu. uraden od strane ' Geodata “ Herceg Novi od 09.10.2023.
godine.Saobracajnica — kolski prilaz objektima je predvidena sa magistralnog puta -
katastarska parcela, br. 781 - List nepokretnosti Baos$i¢i, svojina Crne Gore, kao i
novoprojektovane saobracajnice sa istoéne strane kat. parcele; Izjavu privrednog drustva
koje je izradilo tehnicku dokumentaciju - odgovornog projektanta ,Carine” D.0.0.
Podgorica, dana 11.06.2024, godine u 08:33:39 +02'00", za izgradnju turistickog objekta
“HOTEL CARINE" 5 * - turizam T1, sa moguéno$cu fazne izgradnje. BRGP Korisnih etaZa
53.216,54 m2, na lokaciji - urbanistitkoj parceli koja se sastoji od katastarskih parcela br.
41412, 41414, 415/1, 416/1 i 420/1 sve K.O. Baosi¢i, u zahvatu planske jedinice 05-3 -
Centralna rivijera Bao$ici , u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi
za period do 2030. godine, (“Sluzbeni list Crne Gore" op$tinski propisi, br. 52/18 i 04/18), u
kojoj je utvrdeno u kojoj je utvrdeno da je idejno rjesenje uradeno u skladu sa smjenicama
planskog dokumenta, urbanisticko-tehnickim uslovima, br. 02-3-350-UPI-55/2018 od
20.06.2018 godine, izdatih od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvo
shodno elaboratu parcelacije koji prati vazeéi planski dokument. Upucuje se da je ovim
idejnim rjedenjem obezbijeden saobracajni prikjucak objektu u skladu sa izdatim
urbanisticko-tehnickim uslovima i dopisom Direkcije za saobracaj, te ispoStovane
gradevinske linjje kao i urbanisticke parametre: spratnost od sedam nadzemnih etaza na
svim lamelama objekta. Dat je tabelarni prikaz ostvarenih urbanistickih parametara. U
objektu je projekiovano 832 smjestajne jedinice sa ukupno 695 kreveta Od 632 smjestajne
jedinice. 83 su apartmani a $to iznosi 10% od ukupnog broja. Predmetni hotel je
projektovan ac Hotel sa 5" i kao takav zadovoljava sve standarde potrebne za tu
kategorizaciu | lzmijenjena |dejno rieSenje u zasticeno) digitalnoj formi.



Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentaciju i raspolozive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu riedenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

Naime, &lanom 87 stav 4. ta&.1.al.1 i 2, tat. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 ,86/22 i 4/23),
utvrdena su ovlagéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno rie$enje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks i1zgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni 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
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije: 8) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Glanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hotel. odnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Glanom 98 stav 5, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da se
nakon podnesene prijave gradenja, revidovani glavni projekat moze mijenjati samo pod
uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima. Stavom 2. istog ¢lana
Zakona, propisano je da se Glavni projekat moZe mijenjati u smislu stava 1. ovog ¢lana radi
pobolj§anja funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora i sli¢no. Stavom 3. Istog
&lana Zakona, propisano je da se izmjena iz stave 1 ovog ¢lana moze vr§iti najdalje do
podno$enja zahtjeva za upis objekta u katastar nepokretnosti iz ¢lana 104 ovog zakona.
Glanom 98. stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da u
slu¢aju da se izmjena iz stava 1. ovog ¢lana, odnosi na izmjenu elemenata idejnog rieSenja
na osnovu kojih je data saglasnost iz clana 87 ovog zakona, investitor je duzan da pribavi
novu saglasnost glavnog drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno
riesenje.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica arhitekture je dao Struéno mislienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu uvida u
graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je izmijenjeno idejno riesenje riesenje
arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta "CARINE" D.O.O. i ovjereno
elektronskim potpisom, dana 11.06.2024. godine u 08:33:39 +02'00', za izgradnju
turistickog objekta "HOTEL CARINE”" § * - turizam T1, sa moguénoscu fazne i1zgradnje,
BRGP korisnih etaza 53.216,54 m2, na lokaciji - urbanistickoj parceli koja se sastoji od
katastarskih parcela br, 414/2, 414/4, 415/1, 416/1 i 420/1 sve K.O, Baosici, u zahvatu
planske jedinice 05-3 — Centralna rivijera Baosici , u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opétine Herceg Novi za period do 2030. godine, (“Sluzbeni list Crne Gore” opstinski propisi,
br. 52/18 | 04/19), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickin parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan :0,40), indeks
izgradenosti 1,89 (Planom propisana 2,00}, spratnosti objekta; 3Po+Su+6 (Planom
propisana spratnost objekta:Po+Su+6), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i
ostvarenim sacbraéajnim prikljutkom objektu i lokaciji.



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

Planska cjelina 05: Centralna Rivijera

Centralna Rivijera je prostor koji obuhvata naselja Kumbor, Penoviée i Baosi¢e. Povréina
planske cjeline 05 je 688,4 ha. Sa gustinom naseljenosti od 5,3 stanov./ha, centralna rivijera
je medu gusce naseljenim planskim cjelinama u Opétini, Sto je posljedica linearnog irenja
grada.

Tradicionalno ova cjelina vezuje se prvenstveno za razvoj turizma i to onog koji je usmjeren
na plaze, sunce i more, pa ima pretezno sezonski karakter. U smislu obezbjedenja podrske
drustvenim sadrZajima, ova naselja gravitiraju ka Zelenici i Bijeloj kao zna&ajnim lokalnim
centrima (Baosici i Benovici ka Bijeloj, a Kumbor i Denovici ka Zelenici), ali ovaj plan
podrzava zadrzavanje i proSirenja svih postojec¢ih druStvenih i javnih sadrzaja u ovim
naseljima koji unapreduju Zivot njihovog stainog stanovnistva.

Na ovom podrucju smjesten 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 podstaéi dalji razvoj na
prostoru cijele centralne rivijere, tako da se na ovom podruéju odekuje i predvida
unapredenje turisticke ponude kroz izgradnju drugih hotelskih kapaciteta vise kategorije
(dominantno mali hoteli), kao i sadrzaja koji su komplementarni turizmu, sve u skladu sa
prostornim mogucnostima.

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagodavati postojeéem ambijentu. Moguca
je primjena tradicionalnih elemenata oblikovanja ali i interpretacije istih savremenim
oblikovnim izrazom,

Prostorni razvoj namjena, funkcija i djelatnosti - Turizam

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

Turizam je pokretac razvoja sa reafirmacijom Herceg Novog kao turisti¢ke destinacije sa
dugom tradicijom, uz podizanje nivoa kvaliteta | diverzifikaciju turisticke ponude. Afirmige
se otuvanje kulturnog naslijeda i njegova valorizacija u turizmu. Postojeéi kapaciteti se
rekonstruiSu i unapreduju podizanjem kategorizacije, dok se na odredenim lokacijama
grade novi turisticki kapaciteti (Tabele 65 i 66).

Objekti namjenjeni turizmu se mogu graditi na lokacijama za to odredenim planom, kao i na
lokacijama u okviru povrina drugih namjena- mjesovite namjene (MN), stanovanje (SMG,
S8, SV, 8VG), sport i rekreacija (SR) i centralne djelatnosti (CD), koje nisu lokacijski
odredene.

Uslovi za formiranje urbanisticke parcele pri direktnom sprovodenju Plana van zahvata
detaljnijih razrada:

Van zahvata planova nizeg reda, tamo gdje nema obaveze izrade tih planova, a u
slucajevima gdje je moguce direktno sprovodenje ovog plana, urbanistitka parcela se
formira uz maksimalno po$tovanje postojece katastarske parcelacije, na naéin da postojeca
katastarska’katastarske parcele ili njihovi djelovi postaje/postaju urbanisticka parcela
ukoliko: a) se ne nalazi na prostoru planirane saobracajne i tehniéke infrastrukture, pri éemu
se regulaciona linjja odreduje u zavisnosti od vrste | ranga saobracajnice tj. infrastrukturnog
objekta, u skladu sa zakonom; b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zelenim ili drugim
javnim povrsinama. c) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog puta; d) ima omogucen



direktan prikljuéak na elektroenergetsku mrezu, il OIE u okviru sopstvenog objekta;
e)svojim oblikom i veli€inom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine vrste

objekata,
Pravila gradenja na urbanistickoj parceli:

U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanisti¢koj parceli se moze graditi: Jedan
osnovni objekat (izuzev za komplekse kao §to su: turistitka naselja, mjesoviti rizorti, etno
sela, kompleksi objekata socijainog stanovanja, bolniéki kompleksi i dr., koji po svojo
definiciji obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica); Vise pomocnih
objekata, koji €ine funkcionalnu ili ekonomsku cjelinu sa osnovnim objektom.

Osnovni objekat moze se planirati i graditi kao: Slobodnostojeéi objekat ( odmaknut od
boénih granica urbanisticke parcele), Dvojni objekat (jednostrano ugraden - na jednoj
boénoj granici urbansticke parcele), Objekat u nizu ( obostrano ugraden objekat — na dvije
boéne granice urbanisticke parcele).

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje: Osnovni elementi urbanisticke regulacije:

Osnovni elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom
urbanistidke parcele su: Regulaciona linija; Gradevinska linija; Vertikalni gabarit (visinska
regulacija); Nivelacija.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povr§ina namijenjenih za druge
namjene.

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

Gradevinske linije prema javnoj povr$ini, kao i propisana minimalna udaljenja od granica
susjednih parcela, odreduju povrsinu, tj, zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi
na urbanistiékim 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 regulacija definisana je maksimalnom spratno$éu i maksimalnom dozvoljgnom
visinom objekta . Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvolienih podzemnih i nadzemnih
etaza objekta.

Etaza predstavlja 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 etaza, podrum moze imati jednu ili viSe etaza, suteren moze imati samo jednu
etazu, prizemlje takode moze imati samo jednu etazu, potkrovije 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.

Opsti uslovi za materijalizaciju | oblikovanje objekata:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu | planiranoj
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima, postujuci nacela kontekstualnosti prostora. Slijede¢i savremeni razvoj
arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuci kriticki pristup, dozvoliena su |
arhitektonska riesenja u kojima se polazeci od izvornih vrijednosti graditeljske bastine
odredene sredine, ne preuzimajuéi direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti
koje predstavljaju logican kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuci
tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom,

Kao naéin tumadenja za uspostavijene kriterjume preventivne zastite ambijentalnih
vrijednosti lokacije, odreduju se slededi preovladavajuci 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 moguci su i drugaciji nagibi u skladu sa
konzervatorskim smjernicama i nagibima krovova u okruzenju. Za objekte ¢ija je povréina



horizontalnog gabarita veca od 300m2, propisuje se ravan krov ili kos krov nagiba do 19
stepeni, pri éemu linija slemena ide po duZoj strani objekta, Spoljni zidovi: malterisani |
bojeni bijelo, ,ublazeno bijelom bojom”, svijetiom pastelnom bojom ili bojom u zemljanim
tonovima, oblozeni kamenim plo¢ama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog).
Kod zidova od kamena, spoljni otvori moraju biti oiviceni kamenim Sembranama.

Opéti uslovi za izgradnju pomocnih objekata na parceli: Pomocni objekti na urbanisti¢koj
parceli svrstavaju se u tri tipa: tip 1 su pomoéni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku
cjelinu sa objektom ¢ijem koriscenju sluze, kao sto su podzemne | nadzemne garaZe,
ostave, magacini, drvamnice, ljetnje kuhinje, portirnice, objekti za smjestaj radnika, objekti
za obezbjedenje i sl. Mogu biti priviemenog ili stalnog karaktera tip 2 pomocni objekti
infrastrukture kao $to su septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari, bistjerne,
gahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje i sl.; tip 3 pomocni objekti uredenja terena
kao &to su otvoreni bazeni, fontane, otvoreni ili zakrovljeni $ankovi i sl. Pojedini pomocni
objekti ovog tipa mogu priviemenog karaktera. Nadzemni i podzemni pomocni objekti
postavljaju se, odnosno grade u granicama urbanisti¢ke parcele, na minimalnoj udaljenosti
od 1.50 m u odnosu na njene bocne granice.

Opéti uslovi za uredenje parcele: Potporni i ogradni zidovi: teren oko objekta, potporne
zidove, terase i sl. treba izvesti na nadin da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih objekata,
dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimalno 2,00m), uz
preporuku oblaganja kamenom ili verikaino ozelenjavanje vidljivin povr§ina. U slu¢aju da
je potrebno izgraditi potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, sa
horizontalnom udaljeno$¢u zidova od min. 1,50m, a teren svake terase ozeleniti,

Ograde parcela na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vise od 0.50m
racunajuci od kote regulacione linije, radi obezbedenja vizueine preglednosti raskrsnice.
Otvoreni bazeni: Otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obracun
BRGP sa 20% pripadajuce povrsine prilikom obraéuna propisanog indeksa izgradenosti i
indeksa zauzetosti za urbanistiéku parcelu. U okviru namjena: (U) i (T2) i drugih kompleksa
moguce projektovati vise zasebnih pomocnih objekata ovog tipa, ili formirati kompozicije
istih u okviru uredenja terena.

Ostali objekti uredenja terena: Nadstrenice, pergole, otvorene Sankove, fontane, druge |
sliéne objekte, projektovati u okviru parternog uredenja terena, sa ciliem podizanja kvaliteta
ambijentalnih vrijednosti mikrolokacije, a posebno turisticke ponude. Materijalizaciju |
oblikovanje ovih objekata prilagoditi novim tehnologijama u skladu sa tehnickim propisima,
kao savremene interpretacije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze u obracun 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 | objekti.

U turistitkoj zoni ,T1" primarno su zastupljeni turistiCki objekti koji su prema sluzbenoj
kategorizaciji hoteli, a dozvoljavaju se i objekti vila i depadansa.

Urbanisticko-tehniéki uslovi za izgradnju hotela ,Carine" | javne saobracajnice na lokaciji
bivéeg kompleksa ,PKB" u Baosic¢ima:

Predmetna lokacija nalazi se u centrainom dijelu naselja Baosi¢i izmedu Jadranske
magistrale i priobalnog puta.

Unutar graficki prikazane granice lokacije, a skladu sa opstim i posebnim pravilima
parcelacije utvrdenim ovim planskim dokumentom, idejnim urbanisticko-arhitektonskim
rieSenjem odredi¢e se granice urbanistiCke parcele za izgradnju hotela i javne kolske
saobracajnice koja ¢e povezati priobaini put i Jadransku magistralu. PoStujuci navedene
uslove mogucée je eventualno odrediti i urbanisticke parcele za kompatibiine namjene
(povrine komunalne i ostale infrastrukture-lO, povrsine za pejzazno uredenje -PU).



Osnovne namjene. - Povr§ine ZA TURIZAM-,T1“ (HOTELI) - Povrsine saobracajne
infrastrukture- ,ds" (drumski saobracaj)

Posebna pravila parcelacije: Urbanisticke parcele se prikazuju koordinatama grani¢nin
tataka, a formiraju prema azuriranoj katastarskoj podiozi | idejnom urbanisticko-
arhitektonskom rje$enju, u okviru granice lokacije koja je graficki prikazana na slici 1. Idejno
urbanisticko-arhitektonsko rjesenje se radi za cijeli prostor unutar graficki prikazane granice
Isto &ini sastavni dio tehnicke dokumentacije

_ Svi relevantni urbanisticki parametri ratunaju se U odnosu na povriine urbanistickin
parcela.

Posebni uslovi za izgradnju hotela na lokaciji: Uslovi u pogledu namjena povrsina za
urbanistiku parcelu hotela: u okviru urbanisti¢ke parcele namjene T1 je moguca izgradnja
osnovnog objekta hotela sa ,vilama’ ili depadansima; Planirana kategorija hotela je 4"
Hotel ne treba da funkcionise kao “zatvoreni objekat” namijenjen samo svojim gostima vec
treba da ostvari vezu sa okruZzenjem, Setalistem uz more i stanovnicima i turistima koji
borave u mjestu. U tom pravcu prediaZe se organizacija komercijalnih sadrzaja na koti
obalnog $etalista. U okviru urbanisticke parcele mogu se graditi | pomocni objekti: bazeni,
fontane, nadstregnice, otvoreni $ankovi i sl. Usluge smjestaja pruzaju se u smjestajnim
jedinicama koje mogu biti: sobe ili hotelski apartmani. Smjestajne jedinice su sa visokim
nivoom komfora i usluge. Dopunske sadrzaje obezbijediti u rangu hotela od cetiri zvjezdice
(npr. welliness i spa centar, sportski tereni, tereni za rekreaciju, bazeni, zabavni sadrZaji,
soping, konferencijske sale i sl.).

Urbanisticki parametri, kapacitet: maksimalni indeks izgradenosti: 2.0

- indeks pokrivenosti: 0.35-0.40; maksimalna spratnost osnovnog objekta hotela: ¥
nadzemnih etaza (moguéa je i izgradnja 1 podzemne tj. podrumske etaze za garaziranje ili
tehniéke prostorije); Otvoreni bazeni | sportski tereni se obracunavaju na nacin da 20%
njihove povrsine ulazi u obracun indexa izgradenosti | indexa zauzetosti.

Regulacija: Medusobna udaljenost GL1 | regulacione linijje (RL) prema priobalnoj
saobracéajnici je min 10m, prema Jadranskoj magistrali min 25m, a prema bocnoj prilaznoj
saobracajnici koja se planira min 5Sm. Regulaciona linija se poklapa sa granicom
urbanistiéke parcele. U okvirima postavljenih gradevinskih finija ( GL 0, GL 1 i GL 2)
dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje gabarita objekata, a u skladu sa specificnim
zahtjevima ove namjene (objekti se postavijaju naili iza gradevinskih linija). Min. udaljenost
objekata od ostalih granica susjednih parcela je 3m.

Nivelacija: U $to vecoj mijeri postovati postojecu nivelaciju terena. Nivelacija u okviru
uredenja terena vrsi se terasasto, potpornim zidovima sa "licem" od kamena, maksimaino
dozvoljene visine do 2,00m.

Smijernice za oblikovanje | materijalizaciju: Arhitektonsko oblikovanje objekta treba uskladiti
sa stvarnim potencijalima lokacije. Oblikovanje i arhitekturu objekata prilagoditi karakteru
primorskog naselja, kao i namjeni objekta. Voditi racuna 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 dostavliena lzjava privrednog drustva koje je
izradilo tehniéku dokumentaciju - odgovornog projektanta ,Carine’ D.O.O. Podgorica, dana
11,06.2024. godine u 08:33;39 +02'00', za izgradnju turistickog objekta "HOTEL CARINE"
5 * _turizam T1, sa moguénoscu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 53.216,54 m2, na
lokaciji - urbanistickoj parceli koja se sastoji od katastarskih parcela br. 414/2, 414/4, 415/1,
416/1 1 420/1 sve K.O. Baosici, u zahvatu planske jedinice 05-3 — Centralna rivijera Baosici
. u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Herceg Novi za period do 2030. godine,
(“Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br. 52/18104/19), u kojoj je utvrdeno u kojoj je
utvrdeno da je idejno rieSenje uradeno U skladu sa smjenicama planskog dokumenta,
urbanistiéko-tehnickim uslovima, br. 02-3-350-UP1-55/2018 od 20.06.2018. godine, izdatih
od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvo , shodno elaboratu parcelacije
koji prati vazeéi planski dokument. Upuéuje se da je ovim idejnim rie$enjem obezbijeden
saobracajni prikjucak objektu u skladu sa izdatim urbanisticko-tehnickim uslovima i dopisom



Direkcije za saobracaj, te ispostovane gradevinske linije kao i urbanisticki parametar:
spratnost od sedam nadzemnih etaza na svim lamelama objekta. Dat je tabelarni prikaz
ostvarenih urbanistiékih parametara. U objektu je projektovano 632 smjestajne jedinice sa
ukupno 695 kreveta Od 632 smjestajne jedinice, 63 su apartmani a Sto iznosi 10% od
ukupnog broja. Predmetni hotel je projektovan kao Hotel sa 5” i kao takav zadovoljava sve
standarde potrebne za tu kategorizaciju

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je dostaviiena inovirana lzjava licencirane
geodetske organizacije " Geodata “ D.O.O.Herceg Novi u kojoj je utvrdena identifikacija
urbanistiéke parcele u zahvatu Separata iz Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg
Novi na lokaciji biveg “ PKB “ u Baosi¢ima u planskoj jedinici 05-3, a na koju se odnose
urbnisticko-tehnicki uslovi, br. 02-3-350- UPI-55-2019 od 20.06.2019.godine za izgradnju
Hotela * Carine “ i javne saobracajnice u skladu sa Elaboratom parcelacije po planskom
dokumentu, uraden od strane ' Geodata * Herceg Novi od 09.10.2023, godine. Navedeni
Elaborat geodetske organizacije za parcelaciju odnosi se na objedinjavanje i izmjenu
granica kat. parcela, br. 414/1, 414/2, 415, 416, 417/1, 418/1, 419/1, 420, 421 i 422 |
ponistavanje objekata br. 1i2 na kat. parcelama: 414/2, objekata br, 1-8, na kat. parcelama
415, objekta br. 1 na kat. parcelama br. 417/1, objekta br.1 na kat. parceli br. 418/1 i
objekata br.1 i 2 na kat. parceli, br. 419/1 K.O.Kumbor, uraden od strane geodetske
organizacije , Geodata , D.0.0.iz Herceg Novog, ovjeren od strane Uprave za katastar |
drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Herceg Novi, br. 917-109-355/2023- 2 od 12.10.2023.
godine Saobracajnica — kolski prilaz objektima je predvidena sa magistrainog puta -
katastarska parcela, br. 781 - List nepokretnosti Baosici, svojina Crne Gore, kao i
novoprojektovane saobracajnice sa istoéne strane kat. parcele. Upucuje se da je ovim
idejnim rje$enjem obezbijeden saobracajni prikjucak objektu u skladu sa izdatim
urbanisti¢ko-tehniékim uslovima i dopisom Direkcije za saobracaj, te ispoStovane
gradevinske linije kao | urbanisticki parametar: spratnost od sedam nadzemnih etaza na
svim lamelama objekta. Dato je i pozitivno midljenje Uprave za saobracaj, br. 04-9161/2 od
14.09. 2023. godine na idejno riedenje . Prikljuéna saobracajnica za kat. parcele, br. 414/1,
414/2, 415, 416, 417, 417, 419, 420, 421, 422 sve K.O.Baosiéi, Opstina Herceg Novi sa
saobracajno-tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdato od strane
Uprave za saobracaj, br, 03-5954/2 od 14.06.2019.godine.

Uvidom u List nepokretnosti 861-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podrucna
jedinica Herceg Novi od 04.03.2024. godine, utvrdeno je pravo svojine u obimu 1/1 za
investitora “ Carine “ D.O.0.Podgorica na katastarskoj parceli, br, 415/1 K.O.BoSic¢i. Uvidom
u List nepokretnosti 387-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podru¢na jedinica
Herceg Novi, utvrdeno je pravo svojine u obimu 1/1 za investitora * Carine "
D.0.0.Podgorica na katastarskoj parceli, br. 420 K.O.Bosi¢i.

Uvidom u List nepokretnosti 103- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podrucna
jedinica Herceg Novi, od 04.03.2024.godine, utvrdeno je pravo korisc¢enja u obimu prava
171 za Mjesnu zajednicu Baosi¢i na kat. parcelama, br. 414/2 i 414/4 sve K.O.Baosici.

Aktom Mjesne zajednice , Baosi¢i , Opstina Herceg Novi, br. 6/24 od 05.03.2024. godine,
obavjestili su ovo ministarstvo da su u dijelu predmetnog zahtjeva imenovanog inveslitora
za otkup katastarskih parcela, br. 414/4 | 414/2 sve K.O Bao$i¢i u potpunosti saglasni da
se zapocéne gradnja Hotela Carine u Bao$i¢ima a da ¢e se u narednom periodu medusobno
urediti odnose uvazavajuél zakonske propise u dijelu predmetnog otkupa, sa notarskom
oznakom, br. OV, 4911/2024 od 05.03.2024. godine.

Uvidom u List nepokretnosti 109 — Izvod, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu — Podruéna jedinica Herceg Novi, utvrdeno je pravo kori$¢enja u obimu 1/1 Opstine
Herceg Novi na katastarskom parceli, br. 416/1 K.O.Baosi¢i. U tom dijelu, ove ministarstvo,
Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture upucuje na akte Opstine Herceg



Novi, Kabinet Predsjednika Opstine, br. 01-1-018-2181/23 od 27.10.2023, godine,
zavedeno U ovom ministarstvu pod brojem: 09-332/23-7812/6 od 31.10.2023. godine, u
kojem je data saglasnost investitoru , Carine , D.0.0.Podgorica da je izgradnja hotela ,
Carine , | javne saobracajnice na lokaciji bivseg kompleksa , PKB ,u Bao§i¢ima, predvidena
vazedim planskim dokumentom i da su preduzete sve potrebme aktivnosti u cilju privodenja
lokaciji nnamjeni te se u konkretnom slu¢aju radi o postupcima koji se vode pred drugim
nadleznim organima koji ¢e se nesporno okonéati do prijave gradenja sa ¢im je Opstina
Herceg Novi saglasna. Drugim aktom Opstine Herceg Novi, Kabinet Predsjednika Opstine,
br, 01-1-018-2181/23-1 od 29.02.2024. godine, zaveden u ovom ministarstvu, br, 09-
332/23-7812/15 od 01.03.2024. godine, na zahtiev ovog ministarstva, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, br. 09-332/23-7812/12 od 21 .02.2024.
godine, utvrdeno je da je pred nadleznim organom lokaine uprave Opstine Herceg Novi u
toku postupak po zahtjevu , Carine , D.O.O.za otkup katastarske parcele, br. 416/1
K.0.Baosi¢i u cilju kompletiranja urbanistitke parcele, radi ¢ega po njihovim rijecima,
okonéanjem tog postupka bice u potpunosti rijeseni imovinsko pravni odnosi na predmetnoj
lokaciji a za potrebe blagovremenog odlucivanja ovog Direktorata za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture Ministarstva u skladu sa oviascenjima iz clana 87. stav 4.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, prije konagnog rieSavanja istih, saglasni
su sa izgradnjom hotela na predmetnoj lokaciji.

Saglasno navedenom, stekli su se uslovi za legitimaciju investitora, shodno €lanu 91. st.1
| 3 taéka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da
investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a
koju &ini, izmedu ostalog, i 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.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je, a u skladu sa tlanom 98. Stav 1. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, da se tek nakon podnesene prijave gradenja,
revidovani glavni projekat moZe mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa
urbanisticko-tehniékim uslovima, da su imenovani dostavili Prijavu gradenja objekta
nadleznom inspekcijskom organu, br. 09-745/24-5934/1 od 19.04.2024. godine.

Kod izlozenog pravnog i &injenicnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je naao da su se stekli uslovi, s
pozivom na &l. 87 st.4. ta¢.1.al.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u vezi
glana 98 stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekat, za izmjenu rjesenja, br.
09-332/23-7812/17 od 11.03.2024. godine i davanje saglasnosti investitoru , CARINE"
D.0.0.Podgorica na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno
od strane projektanta 'CARINE" D.O.O. i ovjereno elektronskim potpisom, dana
11.06.2024. godine u 08:33:39 +02'00', za izgradnju turistitkog objekta “"HOTEL CARINE"
5 * - turizam T1, sa moguéno$éu fazne izgradnje, BRGP korisnih etaza 53.216,54 m2, na
lokaciji - urbanisti¢koj parceli koja se sastoji od katastarskih parcela br. 414/2, 414/4, 41511,
416/1 1 420/1 sve K.O. Baosic¢i, u zahvatu planske jedinice 05-3 — Centralna rivijera Baosici
. u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi za period do 2030. godine,
(“Sluzbeni list Crne Gore" opstinski propisi, br. 52/18 i 04/19), u smislu arhitektonskog
oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks
zauzetosti 0.40 (Planom propisan :0,40), indeks izgradenosti ;1,89 (Planom propisana
2,00), spratnosti objekta: 3Po+Su+6 (Planom propisana spratnost objekta:Po+Su+6),
ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji | ostvarenim saobracajnim prikljuckom
objektu i lokaciji.

Saglasno izlozenom. odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.



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

Obradila;

Nacelnica Direkcije,
?/\jataéa Pavicevi¢, dipl.pravnik




