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Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekure
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“ADRIATIC MARINAS” D.O.O.

TIVAT

Blaza Jovanoviéa br. 1

Dostavlja ge rjeSenje broj i datum gorniji.




Broj: 09-3]
Podgorica

;

Ministarsty
drzavnog
stav 2. Z
64/17, 44/
(,Sluzbeni
Marinas” ¢
izradenim
projektant
namjene

akvatorijun
list CG - by

Daj
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Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Adresa: IV proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

tel: +382 20 446 200

fax: +382 20 446 215

2/23-7897/2
24.11.2023. godine

o prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog

rhitekte i razvoj arhitekture, na osnovu ¢lana 87 st. 1i4.ta¢.1.al.1i2. i &lana 88.

kona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore* broj
18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22, 4/23), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
[list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjevu ,Adriatic

.0.0. Tivat, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
od strane ,MONCORE" d.o.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom
dana 11.10.2023. godine u 10:09:35 + 02'00', za izgradnju objekta mjeSovite
R3, na urbanisti¢koj parceli UP 1-3, koju &ini kat. parc. br. 965/18 i dio

na, KO Tivat, u zahvatu Izmjena i dopuna DrZavne studije lokacije ,Arsenal” (“Sl.

. 57/19), Opétina Tivat, donosi

RJESENJE

se saglasnost ,Adriatic Marinas“ d.o.o. Tivat, na idejno riesenje

arhitektongkog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene WR3, BRGP 6.790,00m?,
projektovapog od strane “MONCORE" d.o.o0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
dana 11.10.2023. godine u 10:09:35 + 02'00', na urbanisti¢koj parceli UP 1-3, koju &ini kat.
parc. br. 965/18 i dio akvatorijuma, KO Tivat, u zahvatu Izmjena i dopuna DrZavne studije
lokacije .Arsenal® ("Sl. list CG - br. 57/19), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog
oblikovanjg i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara: max. izgradenost
6.790,00mf (Planom zadato 7.154,00m?); max. zauzetost 1.428,00m? (planom zadato
1.455,00mf); spratnost objekta: Po+P+5 (Planom zadato: P+5) i ostvarenim odnosom
prema gra@evinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktgm broj 09-332/23-7897/1 od 11.10.2023. godine, ovom Mnistarstvu, Direktoratu
glavnog drzavnog arhiteke, Glavnom drZzavnom arhitekti obratilo se ,Adriatic Marinas® d.0.0.
Tivat, zahaevom za davanje saglasnosti, na idejno riesenje arhitektonskog projekta za

izgradnju gbjekta mjeSovite namjene WR3, na urbanisti¢koj parceli UP 1-3, koju &ini kat.
parc. br. 9
lokacije At

5/18 i dio akvatorijuma, KO Tivat, u zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije
senal” (“Sl. list CG -* br. 57/19), Opstina Tivat.
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zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu, sliede¢u dokumentaciju:
KO - tehniCke uslove broj: 08-332/22-6157/9 izdate 26.10.2022. godine izdate od
ktorata za planiranje prostora i informacione sisteme, Ministarstvo ekologije,

.GEOGRID" d.o.0. Tivat, ovjeren od Uprave za katastar i drzavnu imovinu dana
09.12.2022.godine; List nepokretnosti br. 2065 - izvod, br. 121-919-6192/2023 od
13.06.2028. godine za katastarsku parcelu broj 965/18 KO Tivat, izdat od strane Uprave
za katastgr i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat, Ugovor o kupovini, prodaji i
investiranjy u vojnu imovinu mornari¢ko — tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovacevi¢* —
Tivat, zaklju¢en dana 28.oktobra 2006. godine izmedju prodavca Viade republike Crne Gore
koju zastupa Milo Djukanovi¢ i kupca ,Adriatic Marinas“ d.0.0. koju zastupa Peter Munk i
Nicholas Bosanquet; Ugovor o koriéenju morskog dobra zakljuéen izmedju Javnog
preduzecalza upravljanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas® d.0.0. iz
Tivta dang 25.06.2007.godine; Aneks ugovora o koriséenju morskog dobra zakljuéen
izmedju Jgvnog preduzecéa za upravljanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic
Marinas® ¢.0.0. iz Tivta dana 04.10.2011.godine, Aneks broj 2 ugovora o kori§éenju
morskog dpbra zaklju¢en izmedju Javnog preduzeca za upravljanje morskim dobrom Crne
Gore iz Bydve i ,Adriatic Marinas" d.o.o. iz Tivta dana 20.12.2013.godine, Aneks broj 3
ugovora o [koris¢enju morskog dobra zakljuten izmedju Javnog preduzeca za upravljanje
morskim flobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas‘ d.0.0. iz Tivta dana
20.01.201%.godine, Aneks broj 4 ugovora o kori§éenju morskog dobra zakljuéen izmedju
Javnog prgduzeca za upravljanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas"
d.o.o0. iz Tiyta dana 30.12.2016.godine, Aneks broj 5 ugovora o koris§¢enju morskog dobra
zakljuCen igmedju Javnog preduzecéa za upravijanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i
+Adriatic Marinas” d.o.o. iz Tivta dana 04.12.2018.godine, Aneks broj 6 ugovora o koridéenju
morskog dpbra zaklju¢en izmedju Javnog preduzeca za upravljanje morskim dobrom Crne
Gore iz Bufive i ,Adriatic Marinas” d.o.0. iz Tivta dana 22.01.2020.godine, Izjavu projektanta
sa tabelarpim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovladéene
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(.Sluzbeni

organizacije i Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata u
digitalnoj formi.

upajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
meta. ovo Ministarstvo odluéilo je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa sljedeéih

om 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
list Crne Gore® broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlastenja Glavnog

drzavnog
projekta
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i osnovnim
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rhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog

zgrade, trga, skvera, $etaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:

:

a za oblikovanje i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
sina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
hitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
ekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost

t
Ziéki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu

I materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
¢lana 154 ovog zakona.
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nom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
fav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
ovjeriti jedinici lokalne samouprave.

nom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
fokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerike i grafitke
cije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog élanI Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniékim
uslovima, pvim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakgna, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $fo u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rigSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiko-tehni¢ko tehniékim
uslovima, pvim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uvidom u Smjernice iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Drzavne studije
lokacije ,Afsenal” ("Sl. list CG -* br. 57/19), Opstina Tivat, na UP 1-3 utvrdena je namjena —
MN - mjeSpvita namjena.

U skladu sa op$tim uslovima za izgradnju, na urbanisti¢kim parcelama ove namjene
moze biti izgraden jedan ili viSe objekata. Kotu prizemlja objekta prilagoditi namjeni, i u
skladu s tim planirati pristup licima sa posebnim potrebama. Povrsina pod podzemnim
etazama njoze biti veca od povrina prizemlja, do potpune zauzetosti urbanisticke parcele,
pod uslovgm da se na taj nagin ne ugrozava stabilnost objekata na susjednim parcelama.
Ukoliko sefu prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one
ne ulaze U obratun BGP-a. Pri izratunavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanisti¢kim
parcelama| etaZe koje sluZe za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta
( je), tehniCke prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
. arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar

djelovi objgkata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja
od bocnih § zadnjih ivica urbanisti¢ke parcele.

Smjgrnicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da prilikom
arhitektonskog oblikovanja treba naro€ito obratiti paznju na materijalizaciju, ne samo u
smislu finalne ili fasadne obrade ve¢ u cjelini, a prema namjeni utvrdenoj ovim planom.
Dozvoljeni su ravni krovovi, a narogito ukoliko se krovna povr$ina koristi (npr. za sportsko-
rekreativng aktivnosti, restoranska terasa, bazeniisl.). Arhitektonsko oblikovanje objekata
planiranih § okviru marine prilagoditi karakteru izgradenih objekata u Porto Montenegru. S
obzirom se objekti nalaze u zoni mora posebnu paZnju posvetiti pravilnom
dimenzioniganju i kapacitiranju objekata kako se ne bi formirali gabariti neprimjereni lokaciji.

Slobodne i zelene povrdine adekvatno urediti i povezati sa obalom. U okviru ove
namjene priedvideni nivo ozelenjenosti za novoplanirane objekte je minimum 10 % na nivou

urbanisti¢k
20%) uz ne

Dos

p parcele. Na objektima je potrebno planirati krovno ozelenjavanje (dodatnih
ophodnu pripremu izolacione podloge specifine za ovaj vid ozelenjavanja.

avljenim idejnim rieSenjem projektovan je objekat mjeSovite namjene, projektom

razvijen kgo stanovanje visoke kategorije — ekskluzivno stanovanje sa komercijalnim




prostorima u nivou prizemlja. Cjeline u sklopu objekta su: na prizemlju - lobi sa recepcijom,
poslovni grostori koji aktiviraju uli€ni front i prate¢i MEP sadrZaji; 5 stambenih etaza sa 25
stambenih jedinica, zajedni¢ki bazen sa suncalistem na 1. spratu i prate¢i MEP sadrzaji;
ostave u rfivou podruma sa toplom vezom izmedu objekta WR3 i garaZe u objektu Synchro
Hotela nal UP1-17. Na juZnoj i istonoj strani prizemlja je planiran natkriveni pasaz sa
kolonadorm fasadnih stubova. Ona naglasava uliéni front i sluzi kao zastita od sunca za
pjeSake. §vaka od stamebenh etaZa iznad prizemlja se sastoji od kombinacije jednosobnih,
dvosobnili trosobnih stanova, tj. Eetvorosobnog penthouse apartmana na poslednjoj etazi.
Svaki od $tanova ima terasu ili balkon, a oni na poslednjoj etazi imaju i privatnu krovnu
terasu sa [bazenom. Dio krovne povr$ine je namijenjen tehnickim sadrZajima i smjestaju
opreme koji su obloZzeni metalnim Zaluzinama sa akustiénim svojstvima, koje
korespondiraju sa ostatkom fasade i elemenata ,superstrukture*. Ovi sadrzaji nisu
natkriveni.

Krog 5 dizajn principa je pojadnjeno da se projektom Synchro Yards nastoji napraviti
sinergija tfadicionalnih i savremenih arhitektonskih elemenata, odrzivog dizajna u istorijski
bogatom [nautickom kontekstu. Koncept je zasnovan na integraciji i gradativnom

nivoima iz
teraco ka
arhitekton
bazenu, k
poslednjoj

.bakarne niti" koja uvezuje cijelo naselje. Objekat WR3 pripada kategoriji 2,
st .bakarne niti* gradativno opada i izbalansirana je uvodenjem kamena na

had prizemlja. Namjera je kontekstualizovati ovaj objekat primjenom lokalnog i

ena, ali i samom formom. Na fasadama su inkorporirani ve¢ prepoznatljivi
i elementi ovog kompleksa - portali prisutni na susjednim objektima i Lido

K
To I niz nauti¢kih, tematskih motiva (metalni elementi, deking i sl). Objekat se na

etaZi povlaci u odnosu na obim etaZa ispod kako bi se na najbolji naéin iskoristile

prostrane
maksimizi

terase i vizure iz ve¢ih stambenih jedinica na vrhu. Veliki fasadni otvori
ju prodor dnevne svjetlosti. Na fasadi su predvidene ologe u “grebenom” finigu,

teraco na ¢bodnim djelovima fasade, Zaluzine od eloksiranog aluminijuma, bakarni ramovi.
lokalni karmen u zoni prizemlja, bakarni fini§ u zoni ispune, bakarni fini§ fasadne bravarije
| , zeleni zid i staklene ograde.

Uz pbjekat planirane su obodne Zardinjere sa padajuéim zelenilom koje bi dodatno
naglasile fasadu objekta, dok su na privatnim terasama predvidene Zardinjere sa zelenilom
kako bi se pstvarila ambijetalna dekorativnost i privatnost korisnika. Na petom spratu i krovu
je planirano koriStenje sistema ekstenzivnog zelenila po obodu terasa, dok se na
suncalistinla bazena mogu inkorporirati aromatiéno i zaginsko bilje, patuljaste plame |
cvjetajuce gbunasto bilje koje bi obogatilo pejzaZ krova. Na nivou prizemne etaze ostvaren
je procenat zelenih povrina 11,9% dok je na krovu i terasama ostvareno dodatnih 27.4%
zelenih poyrsina. Ostvareni broj parking mjesta je 49.

Na josnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, ovaj Direktorat konstatuje da je
predloZenq idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjesovite namjene
WR3, BREP 6.790,00m?, projektovan od strane ,MONCORE*“ d.o.o. Podgorica, na
urbanistickpj parceli UP 1-3, koju €ini kat. parc. br. 965/18 i dio akvatorijuma, u skladu sa
smjernicana planskog dokumenta Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Arsenal” (“S|.
list CG -* br. 57/19), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije

objekatai d
7.154,00m
Po+P+5 (

snovnih urbanisti¢kih parametara: max. izgradenost 6.790,00m? (Planom zadato
); max. zauzetost 1.428,00m? (planom zadato 1.455,00m?); spratnost objekta:
Planom zadato: P+5), ispo§tovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i

obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasnikim parcelama.




Uvidom u List nepokretnosti br. 2065 — izvod, KO Tivat od 13.06.2023. godine
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 965/18 KO Tivat u svojini Crne Gore u obimu
prava 1/1,|/dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1.

Uggvorom o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu mornari¢ko — tehniko
remontnog zavoda ,Sava Kovacevic" — Tivat, zakljuten dana 28.oktobra 2006. godine
izmedju prodavca Viade republike Crne Gore koju zastupa Milo Djukanovié i kupca ,Adriatic
Marinas® d.0.0. koju zastupa Peter Munk i Nicholas Bosanquet, odobreno je pravo
koriscenja| za period od 90 godina u korist Adriatic Marinas d.o.0. Tivat. Uvidom u List
nepokretnpsti 2065 - izvod u Podacima o teretima i ograniéenjima utvrdena je kao zabiljezba
pravo korigcenja za period od 90 godina u korist Adriatic Marinas d.o.0. Tivat &me su se
stekli uslavi za legitimaciju investitora shodno clanu 91 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji opjekata.

Kod|izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, ovo Ministarstvo je naslo da su se
stekii usloyi za davanje saglasnosti ,Adriatic Marinas* d.0.0. Tivat, na idejno arhitektonsko
| izgradnju objekta mjeSovite namjene WR3, BRGP 6.790,00m?, projektovanog
od strane JIMONCORE" d.0.0. Podgorica, na urbanistiékoj parceli UP 1-3, koju &ini kat. parc.
br. 965/18 i dio akvatorijuma, K.O. Tivat, u zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije
lokacije .Arsenal” (“Sl. list CG -* br. 57/19), Opstina Tivat, u pogledu oblikovnosti i
materijaliz@icije objekata, kao i osnovnih urbanistitkin parametara (indeks izgradenosti,
indeks zayzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odlu€eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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