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VLADA CRNE GORE
MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE | RAZVOJ ARHITEKTURE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Br.09-8434/5

Podgorica, 05.03.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, rjeSavaju¢i po zahtjevu
"“SUPERIOR GRADNJA* D.0.O. Niksi¢, za izmjenu prethodne saglasnosti, izdate
rieSenjem ovog ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavni DrZavni arhitekta, br.09-332/22-3602/2 od 27.05.2022. godine, kojim je
imenovanom privrednom drustvu data saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta uradenog od strane privrednog drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju
«INGPOINT , D.0.0O.Niksi¢, za izgradnju stambenog objekta na urbanistickim parcelama,
UP 376, 378, 3791 380, na katastarskim parcelama, br. 4572/5, 4588/2, 4588/4, 4603/1,
4603/2, 4604/1 i 4064/3 sve K.O.Tivat, Opstina Tivat u Zoni , C » U zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana , Zupa Cesljari , Opétina Tivat (,Sluzbeni list Crne Gore ,, opstinski
propisi, br. 8/14), na osnovu &lana 87. st. 4. taé. 1. al. 1. | 2. Zakona o planiranju prostora
| izgradniji objekata (, Sluzbeni list Crne Gore br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22)
a u vezi¢l. 98.st. 5. ovog Zakona, donosi

RJESENJE

Odbija se zahtijev “SUPERIOR GRADNJA* D.0O.O. Nik$i¢, za izmjenu prethodne
saglasnosti, izdate rjeSenjem ovog ministarstva, Direktorata Glavnog Drzavnog
arhitekte,Glavni Drzavni arhitekta, br. 09-332/22-3602/2 od 27.05.2022. godine, kojim je
imenovanom privrednom drustvu data saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju stambenog objekta, uradenog od strane privrednog drustva koje je
izradilo tehni¢ku dokumentaciju ,INGPOINT, D.0.O.Niksi¢, na urbanisti¢kim parcelama,
UP 376, 378, 379380, na katastarskim parcelama, br. 4572/5, 4588/2, 4588/4, 4603/1.
4603/2, 4604/1 i 4064/3 sve K.O.Tivat, Opstina Tivat u Zoni , C, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana , Zupa Cesljari , (»Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi, br. 8/14),
Opétina Tivat.

Obrazlozenje

Aktom, br. 09-8434/1 od 31.10.2022. godine, SUPERIOR GRADNJA* D.0.0. Niksi¢,
obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte, Glavnom
Drzavnom arhitekti, zahtjevom za izmjenu prethodne saglasnosti, izdate rieSenjem ovog
ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte,Glavni Drzavni arhitekta, br. 09-
332/22-3602/2 od 27.05.2022. godine, kojim je imenovanom privrednom drustvu data
saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta uradenog od strane privrednog
drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju ,INGPOINT, D.0.O.Nik§i¢, za izgradnju
stambenog objekta na urbanistickim parcelama, UP 376, 378, 379 i 380, na



katastarskim parcelama, br. 4572/5, 4588/2, 4588/4, 4603/1, 4603/2, 4604/1 i 4064/3
sve K.O.Tivat, Opstina Tivat.

Uz zahtjev, imenovano privredno drudtvo, dostavilo je ovom ministarstvu, sledeée
dokaze:

RjeSenje Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
DrZzavnog arhitekte,Glavni DrZavni arhitekta, br.09-332/22-3602/2 od 27.05.2022.
godine, kojim je imenovanom privrednom drustvu data saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta uradenog od strane privrednog drustva koje je izradilo tehnicku
dokumentaciju ,INGPOINT, D.O.O.Niksi¢, za izgradnju stambenog objekta na
urbanistickim parcelama, UP 376, 378, 379 i 380, na katastarskim parcelama, br.
4572/5, 4588/2, 4588/4, 4603/1, 4603/2, 4604/1 i 4064/3 sve K.O.Tivat, Opstina Tivat
u Zoni ,C, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana , Zupa Cesljari , Opstina Tivat
(.Sluzbeni list Crne Gore , opétinski propisi, br. 8/14); Izjavu ,IngPoint, D.0.0.Nik&i¢,
privrednog drustva koje je izradilo tehni¢ku dokumentaciju sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanistiékih parametara u kojoj je utvrdeno da je Idejno riesenje
arhitektonskog projekta izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta i
urbanisticko-tehni¢kim uslovima, za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55.stav 2. tacka
3 i stav 3. Zakona o prostornom planiranju i izgradnji objekata, kao i osnovnih
urbanistickih parametara : indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji. Prilaz objektu je ostvaren preko
katastarskih parcela: kat. parcela, br. 4604/1 i 4603 sve K.O.Tivat, Prijavu gradenja
nadleznom inspekcijskom organu — Urbanisticko-gradevinska inspekcija , br. 12-745/22-
6463/1 od 02.09.2022. godine; Sluzbenu konstataciju — Izjavu o taénoj lokaciji planiranog
objekta, data od strane licencirane geodetske organizacije , Midis Co , D.0.0.Niksi¢ od
22.11.2022. godine; List nepokretnosti 2978-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i
drZzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat, br. 121-919-7278/2022 od 22.11.2022. godine
za kat.parcele, br. 4603/1 i 4603/2 sve K.O.Tivat gdje je utvrdeno pravo svojine za ,
Superior Gradnja , D.O.O.Niksi¢: List nepokretnosti 3751-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat, br. 121-919-7276/2022 od
22.11.2022. godine za kat.parcelu br. 4572/5 K.O.Tivat gdje je utvrdeno pravo svojine
za , Superior Gradnja , D.0.O.Niksié: List nepokretnosti 3153-prepis, izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat, br. 121-919-7277/2022
od 22.11.2022. godine za kat.parcele br. 4588/2, 4588/4, 4588/5 i4588/7 sve K.O.Tivat
gdje je utvrdeno pravo svojine za , Superior Gradnja , D.0.O.Niksi¢; List nepokretnosti
3124-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podrucna jedinica
Tivat, br. 121-919-7279/2022 od 22.11.2022. godine za kat.parcele br. 4604/1, 4604/3 i
4604 sve K.O.Tivat, gdje je utvrdeno pravo svojine za ,Superior Gradnja , D.0.0.Niksié:
Elaborat originalnih terenskih radova — parcelacija po Detaljnom urbanistickom planu -
UP 3781379, Zona“C" uzahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Zupa Cesljari, Opstina
Tivat — kat.parcela br. 4604/1 K.O.Tivat, uraden od strane licencirane geodetske
organizacije “Midis Co" Niksi¢, a ovjereno od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
br. 121 — 917/22 -347 -Dj od 04.05.2022. godine i Izmijenjeno Idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata, ukupne BRGP nadzemnih
etaza 3.197,87 m2, projektovanog od strane “ING POINT" D.0.0. Niks$i¢, ovjereno



elektronskim potpisom dana 30.10.2022. godine u 13:07:17, + 01°'00', na urbanisti&kim
parcelama br. UP376, UP378, UP379 i UP380, na katastarskim parcelama 4572/5,
4588/2, 4588/4, 4603/1, 4604/1 i 4604/3 sve K.O, Tivat, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Zupa - Cesljar”, Opstina Tivat.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, razmatrajuci predmetni zahtjev sa
spisima predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu ovog riesenja a ovo sa sledecih razloga:

Naime, ¢l. 87. stav 4. taé.1. al.1. i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
utvrdena su ovlas¢enja Glavnog Drzavnog arhitekte a naime, izmedu ostalog, da daje
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili
gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje imaterijalizaciju
iz Clana 55. stav 2. tacka 3. i stav3. ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj linij).

Stavom 6. istog ¢lana Zakona, propisano je da saglasnost iz stave 4. taé. 1,2,4 i 5. Zakona
izdaje se rjeSenjem u roku od 15. dana od dana podno$enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio
glavnog projekta.

Clanom 98. st. 1. 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 urbanistiéko-tehni&kim slovima. Stavom 2. istog ¢lana
Zakona, propisano je da se Glavni projekat moze mijenjati u smislu stava 1. ovog élana
I radi pobolj$anja funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora i sl. Stavom 3. &lana
98. Zakona, propisano je da se izmjena iz stava 1. ovog &lana moze vrsiti najdalje do
podno$enja zatjeva za upis objekta u katastar nepokretnosti iz ¢lana 104. ovog zakona.
U slu¢aju da se izmjena iz stava 1. ovog Clana odnosi na izmjenu elemenata idejnog
rieSenja na osnovu kojih je data saglasnost iz lana 87. ovog zakona, investitor je duzan
da pribavi novu saglasnost glavnog drzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte na
novo idejno rieSenje i s tim u vezi i obavezu invetsitora da inspekcijskom organu, osim
dokumentacije iz stava 4.ovog &lana, podnese i saglasnost glavnog drzavnog, odnosno
glavnog gradskog arhitekte — &l. 98. st. 5. i 6. Zakona.

Glavni drzavni arhitekta je, polazeéi od ovlascenja iz ¢lana 87.st.4.taé.1.i 2. Zakona o
planiranju prostora i izgradniji objekata (~Sluzbeni list Crne Gore" broj: 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20 i 86/22), razmotrio predmetni  zahtjev i spise predmeta i uvidom u
izmijenjeno idejno rjeenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta utvrdio da jeisto
nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o naginu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 44/18 i 43/19), Pravilnika o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("Sl. list CG", broj 24/10, 33/14, 91/20),
pravilima struke, Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, i planskim
dokumentom, iz sledecih razioga:



Naime, aktom, br. 09-8434/4 od 07.02.2023.godine, shodno &lanu 111.st.1. i 2. Zakona
0 upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 | 37/17), u kojem
je utvrdeno da je prije donosenja riesenija, javnopravni organ duzan, osim u slu¢ajevima
iz ¢lana 113. ovog zakona, da obavijesti stranku o rezultatima ispitnog postupka te da
stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima ispitnog postupka, ovo ministarstvo,
Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Dr2avni arhitekta je na
osnovu uvida u izmijenjenu tehni¢ku dokumentaciju, obavijestilo imenovano privredno
drustvo o utvrdenom é&injeniénom stanju, radi izjadnjavanja istih na rezultate ispitnog
postupka, te u cilju otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, obavijestilo iste da je potrebno da:

- U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 44/18 od 06.07.2018, 43/19 od
31.07.2019.), kada se radi idejno rieSenje, tekstualna dokumentacija idejnog rieSenja
sadrZi tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih
kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu povrSina elemenata
omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih
elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i materijalizaciju i
obradu povr$ina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih zavrnih obrada
povrSina, njihovim povr§inama na terenu, potpisana od strane glavnog inZenjera.
Precizno navesti zavr§ne materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i
procenat poplo¢anja na parceli;

-Svi grafi¢ki prilozi treba da sadrze: razmjernik i legendu povrsina. Sve graficke priloge,
ukljuCujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o nadinu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 044/18, 043/19);

-Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom, da
sadrzi udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu
spratnost. Na Sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanisticku parcelu (i
kada se gradi na dijelu), poloZaj regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih
parcela.

-UzZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzeniju
sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni
(terasa, vijenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekta od objekata u neposrednom okruZenju, kao i ucrtanom saobraéajnicom po DUP-
u:

-Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rieSenjem uredenja terena koji treba da sadri
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povrsina partera. U
okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povrSine i njihov procenat. Na prilogu
prikazati osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom;

-Karakteristicni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske
kote i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.



-Na presjecima oznagiti liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova,
a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zategenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek
za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.
Prikazati $to veci broj karakteristiénih popregnih i poduznih presjeka.

-U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateéeno prirodno | izgradeno okruzenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire realno okruZenje iz gornjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadajucim uredenjem terena, tako da nijedna fasada objekta
ne ostane neprikazana;

- Na osnovu ¢lana 18. Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta ("Sl. list CG", broj 24/10, 33/14, 91/20) nadzemna etaza je dio zgrade koji je
u cjelini ili djelimino iznad zemlje, i to: suteren, prizemlje, sprat ili potkrovlje. Suteren iz
stava 1 ove tacke je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote konano nivelisanog terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijjom na zemlji. Suteren moZe biti na ravnom i na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena viSe od
1.00 m konacno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota poda suterena na jednoj strani
objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m."

-U ¢lanu 64 Pravilnika, navodi se:" Indeks zauzetosti vaZi kao maksimalna vrijednost za
sve nadzemne etaZe i ne moZe se uzeti kao vrijednost samo na nivou prizemlja."

Nadzemne etaZe (suteren, prizemlje i spratovi) treba da budu formirane u okviru
nadzemne gradevinske linije, a vertikalni gabarit suterena pozicioniran u odnosu na
morfologiju terena. U zauzetost parcele moraju se raéunati sve nadzemne etaze, a to su
suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje.

-Planirana namjena- Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu treba da bude uskladen
sa namjenom za predmetnu lokaciju u okviru planskog dokumenta.

Takode, Glavni drzavni arhitekta je uvidom u predmetno izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata, investitora “SUPERIOR -
GRADNJA" D.0.0O. Niksi¢, utvrdio i konstatovao da isto nije izradeno u skladu sa
planskim dokumentom vezano za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, iz
razloga sto je idejnim rjeSenjem za predmetni objekat projektovan ravni krov, koji se ne
uklapa u urbanisticki koncept izgradnje objekata i u urbanisti¢ko-arhitektonsku cjelinu
postojecih objekata, niti je u skladu sa elementima tradicionalne primorske kuce.

Naime, Uslovima za oblikovanje i materijalizaciju objekata iz planskog dokumenta
Detaljnog urbanisti¢kog plana “ZUPA - CESLJAR’, proipisano je sledece:

“Urbanisticki koncept izgradnje mora uvazavati oblikovanje i maksimalno se prilagadavati
konfiguraciji terena. Objekat mora da prati teren, a da se pri tome ne formiraju na terenu
podzide vise od 1m. Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente
tradicionalne primorske kuce, bitne za racionalno koriStenje zemljiSta i stvaranje novih
pejzaza i oCuvanje starih."



Takode, s obzirom na utvrdenu Cinjenicu da idejno riesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju stambenih objekata nije izradeno u skladu sa planskim dokumentom vezano
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, iz razloga Sto je idejnim
rieSenjem za predmetni objekat projektovan ravni krov, koji se ne uklapa u urbanisticki
koncept izgradnje objekata i u urbanistiko-arhitektonsku cjelinu postojecih objekata, niti
je u skladu sa elementima tradicionalne primorske kuée kao i kod ¢injenice da nije
dostavljeno izjasnjenje na rezultate ispitnog postupka - Dostavnica, br. 09-8434/4 od
07.02.2023.godine - Izvod iz Dostavne knjige poste od 13.02.2023. godine, odnosno nije
ispravljena tehni¢ka dokumentacija u smislu otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, to je u
smislu postupanja po ¢lanu 112.st. 3. Zakona o upravnom postupku i s pozivom na d&l.
87.st. 4. tac.1. al.1.i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata odluéeno kao u
dispozitivu ovog riesenja.

Saglasno izlozenom rijeseno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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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