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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-15361/4
Podgorica, 26.02.2026. godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu tana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list
Crne Gore" broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni kst Crne Gore” broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuti po zahljevu podnosioca *PRO-CONS”™ DOO, za davanje
saglasnosti idejno rjedenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane ARHITEKTONSKI
ATELJE" DOO, za izgradnju objekta u okviru namjene stanovanje vece gustine, na katastarskim
parcelama br. 1145/1, 1146/1, 1147/1, 114871, 1149/1, 1150/1, 1155/1 sve KO Mréevac, odnosno
na dijelu UP21, zona D, u zahvalu lzmjena i dopuna Dr2avne studije lokacije "Dio seklora 22 i seklor
23" (“Slu2beni list Crne Gore”", broj 76/25), Opitina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva *PRO-CONS' DOO, na dopunjeno idejno rjesenje
arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane ARHITEKTONSKI ATELJE® DOO, oviereno
glektronskim potpisom projektanta dana 24.02.2026.godine u 15:27:19 +01°00", za Zgradnju obsekta
u okviru namjene slanovanje vece gustine, na katastarskim parcelama br. 1145/1, 1148/1, 1147/1,
1148/1, 1149/1, 1150/1, 1155/1 sve KO Mrievac, odnosno na dijelu UP21, zona D, u zahvatu
lzmjena | dopuna Dr2avne studije lokacije “Dio sektora 22 i sektor 23" (“SluZbeni list Crne Gore”,
broj 76/25), Opétina Tivat, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korisnog dijela objexta 3
010,85m? (planom zadato 3 011,40m?), indeksa izgradenosti 0,70 (planom zadato 0,70), povriine
pod objektom 1 004,21m? (planom zadato 1 720,00m?); indeksa zauzetosti 0,23 (planom zadato
0,40); spratnosti Po+P+2 (planom zadalo P+2 - uz moguénost izgradnje podzemnih eta2a) - u
pogledu usaglasenosti sa smjermnicama za obkkovanje | materijalizaciju | esnovrim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj lingi) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenostl | namjena objexta).

Obrazlotenje

Aktom broj: 05-332/25-15361/1 od 04.12.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se *PRO-CONS" DOO, za davanje saglasnosti idejno rjesenje
arhitektonskog projexta, projektovanog od strane ARHITEKTONSKI ATELJE® DOO, za izgradnju

} u okviru namjene stanovanje vece gustine, na katastarskim parcelama br. 1145/1, 1146/1,
1147/1, 1148/1, 1149/1, 1150/1, 1155/1 sve KO Mréevac, odnosno na dijelu UP21, zona D, u
zahvatu lzmjena | dopuna Dr2avne studije lokacije "Dio sektora 22 i sektor 23" ("Sluzbeni list Crne
Gore", broj 76/25), Opétina Tivat,

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmolrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sledecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 11 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Cme Gore™ broj 19/25)
utvrdena su oviadtenja Glavnog driavnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1) idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 i viSe, hotela odnosno
turisti¢kog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiékog rizorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog parka
| objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglaienosli sa: urbanistitko-tehniCkim
uslovima, u dijelu obikovanja | matenjalizacie; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingi)
| drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjona
objexla); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekla za koji se izraduje glavni



projekat, u cdnosu na oblkovanje, materijakzaciju | urbanistitke parametre iz programa iz tana 72
stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni kst Cme Gore” broj 19/25), data je definicija
tehniéke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | grafiCke dokumentacije kojom
so utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnikim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 talka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnilke dokumentacije Cini,
zmedu ostalog | idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim Clanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste lehnidke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narolito: ukiapan;e
objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacje | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacia
objekta; usiovi | rjeSenja prikljuéenja objekta na saobractajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direkloratu glavnog drlavnog
arhitekte sledecu dokumentaciu: Urbanistitko tehnicke uslove; Izjavu projektanta sa tabelamim
prikazom zadatih | ostvaren:h urbanisti¢kih parametara; Izjavu oviadéene geodelske organizacie |
idejno rjedenje arhiteklonskog projekta za izgradnju objekta u zadtiCeno| digitainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa sljededih razloga:

Prema grafitkom prilogu — Delajna namjena povrdina iz planskog dokumenta, predmetna
lokacija je prema namjen: stanovanje srednje gustine, koje su planskim dokumentom preteZno
namijenjene za stalno | povremeno stanovanje. U okviru stanovanja pored staino nasefjenh
stambenih jedinica moguce je organizovali | stambene jedinice za povremeno stanovanje u funkciji

turizma.

Gradevinska linja prema javnoj povrdini definisana je u grafitkom prilogu Parcelacia, rogulacia
i nivolacija, dok je gradevinska linja prema susjednim parcelama dala opisno, odnosno na
minimalnoj udaljenosti od 3,00m. Ukoliko je podzemna etaZa namijenjena za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila i za tehnitke prostorije, istu je dozvoleno projektovall | graditi izvan gabarita
nadzemnog dijela objekta, na minimalnoj udaljenosti od 1,00m od susjedne parcele, uz uslov da
povrdina podzemne etaZe ne moe zauzimati preko 80% povriine UP,

Za predmelnu lokaciju dozvoljena spratnost je tri nadzemne etaZe, odnosno P+2. Takode,
planskim dokumentom je dozvoljena izgradnja podzemnih etaa, bez ogranilenja broja etaa pod
zemijom. Maksimalna visina objekta je 15,00m, ratunajuéi do kote trotoara odnosno terena oko

objekta do donje kote vijenca,

Planom definisani parametri za zonu stanovanja srednje gustine su siededi: indeks zauzetosti
0,40 i indeks izgradenost 0,70. U bruto razvijenu gradevinsku povriinu ne obratunavaju se servisni
prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaZe (pomoéne prostorije) | tehniCkl sistemi
objekata (tehnicke prostorije),

Potrebe za parkiranjem vozila rjeavati na urbanistiCkoj parceli Uli u garazama u objektima u
suterenskom Uill podrumskom dijely prema normativu: za stanovanje na 1000m’ potrebno je
obezbijediti 11 parking mjesta.

Procenat ozelenjenosti na nivou urbanistitke parcele u okviru zelenila stambenih objekata |
blokova (ZSO) je minimum 40%, Tamo gdje nema mjesta za sadnju drveca | 2bunja planirati
vertikalno i krovno zelenilo, kao i sadnju u Zardinjerama radi povecanja nivoa ozelenjenosti.



Vertikalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem fasada, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih
portala na utazima u objekat i pimjenom pergola. Zelene i otvorene povr$ine kao i elementi parterne
arhitekture ne ulaze u obradun indeksa izgradenosti | zauzetosti na parcel,

Uvidom u dostavijenu dopunu idejnog rjedenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
ARHITEKTONSKI ATELJE® DOO, ovjereno eiektronskim potpisom projektanta  dana
24.02.2026.godine u 15:27:18 +01'00, za izgradnju objekta u okviru namjene stanovane vece
gustine, na kalastarskim parcelama br. 1145/1, 1146/1, 114771, 1148/1, 1149/1, 1150/1, 1155/1 sve
KO Mréevac, odnosno na dijelu UP21, zona D, u zahvatu lzmjena | dopuna Dr2avne studije lokacije
“Dio sektora 22 i sektor 23" ("SluZbeni list Cre Gore®, broj 76/25), Opstina Tivat, konstatovano je
da je idejnim rjeSenjem predvidena (zgradnja stambenog objekta, ukupne brulo razvjene
gradevinske povrdine korisnog dijela objekta 3 010,95m° (planom zadato 3 011,40m?), indeksa
izgradenost 0,70 (planom zadato 0,70), povrdine pod objektom 1 004,2tm? (planom zadato 1
720,00m?); indeksa zauzetosti 0,23 (planom zadato 0,40); spratnosti Po+P+2 (planom zadato Pe2
- uz moguénost izgradnje podzemne etaZe). Visina objekta iznosi 13,07m.

U svim nadzemnim etazama su projektovane stambene jedinice, koje su po strukturi planirane
kao garsonjere, jednosobni | jednoiposobni stanovi. Objekat ima jednu podzemnu etalu, u kojoj je
planirana gara2a i tehnitke prostorije. Shodno namjeni podzemne etaZe, njena povriina nije uzeta
u obradun ukupne bruto gradevinske povrSine objekla. Objekat je propisno udaljen od granica
susjednih urbanistitkih parcela shodno smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na
gradevinsku kniju.

Misujuéi saobracaj je rijeden u okviru podzemne garaZe (37PM) i na nadzemnom parking prostoru
(13PM) u okviru predmetne urbanistitke parcele. Obezbijedeno je ukupno 50 parking mjesta.

Projektom je planirano 1 835,43m? zelenih povrsina, $to &ini 41% od ukupne povriine lokacije.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjedenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglaSen sa propisanim, odnosno Sa OSNOVMIM urbanistitkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj Eniji)
| drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | nam;ena
objekta).

Smjernicama za obkkovanje prostora | materijaizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sijedece:

Imajuéi u vidu karakter ambijenta, dizajn objekata podrazumijeva obezbjedivanje kvaliletnih
vizura na okolni prostor, Novi objekt treba da budu gradeni sa elementima primorske arhitekture.
Za zavrinu obradu fasada, pesebno na strani prema moru, predvidjeli kamen, dok ostale fasado
mogu biti cbradene malterom i bojene. Preporuluje se kolort zasnovan na pastelnim | zagasitim
tonovima u skladu sa opétim tonalitetom predmetnog prostora i okoline. Dozvoljeni su ravni krovovi,
a narodito ukoliko se krovna povriina koristi,

Projektom je planiran slobodnostojed objekat, jasnih proporcija | svedene forme. Zavrina obrada
fasadnog omotaca je predvidena u kombinaciji fasadnog maltera u bojama RAL 9003, RAL 7016,
be? — 0188, Marcopolo Sable tehnici, kamenu "kiklopskog sloga™ | kamenu “travertin®, Krov objekta
je ravan, u jednom dijelu ozelenjen. Predviden je izlaz na krovnu povrsinu radi odrzavanja iste. Sa
aspekta arhitektonskog oblkovanja | materjalizacije utvrdeno je da predmetni objekat svojom
formom i upotrijebljenim materjalima ne narusava zatetene ambijentaine i gradieljske vrijednost
uZe i Sire lokacije.

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjeSenje je usaglaSeno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izio2enog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direkloral je nadao da su se stekl uslovi
za davanje saglasnosti "PRO-CONS" DOO, na dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta,



projektovanog od strane ARMITEKTONSKI ATELJE® DOO, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 24.02.2026.godine u 15:27:19 +01°00°, za izgradnju objekta u okviru namjene
stanovanje vede gustne, na katastarskim parcelama br. 1145/1, 1146/1, 1147/1, 114811, 11481,
1150/1, 1155/1 sve KO Mréevac, odnosno na dgelu UP21, zona D, u zahvatu Izmjena i dopuna
Dravne studije lokacije “Dio sektora 22 | sektor 23° ("Sluzbeni list Cme Gore®, broj 76/25), Opétina
Tival.

Saglasno izloZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeSeno je kao u dispozitivu cvog
nesenja,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja mo2e se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog pryema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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