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GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Broj: 01-660/4

Podgorica, 10.06.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma- Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, na osnovu Clana 87. stav 1, 4. i 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradniji objekata, ¢lana 88. st. 2. i &lana 98. stav 5.ovog Zakona
(-Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), &lana 18. Zakona o
upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore* br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci
po zahtjevu , EMPRESA MIMOZA , D.O.O. Tivat za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za rekonstrukciju Kondo Hotela , Mimoza , sa 5* na urbanisti¢kim
parcelama UP br. 117 i 118, na katastarskim parcelama , br. 3384 i 3385 sve K.O.Tivat u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , Tivat — Centar , u Tivtu (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” br. 21/18), Opstina Tivat , donosi

RJESENJE

1. Mijenja se rje$enje, UPlo broj: 1602-360-up-45/1 od 13.11.2019.godine i , EMPRESA
MIMOZA® D.O.O. Tivat, daje saglasnost na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog
projekta za rekonstrukciju Kondo Hotela » Mimoza , sa 5* na urbanisti¢kim parcelama
UP br. 117 i 118, na katastarskim parcelama, br. 3384 i 3385 sve K.O.Tivat u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana , Tivat — Centar » U Tivtu (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” br. 21/18), Opatina Tivat, sa bruto gradevinskom povrsinom objekta
6389 m2 i ostvarenim urbanisti¢kim parametrima : indeks zauzetosti 0,43 ( planirani)
— ostvareni 0,39, indeks izgradenosti 1,38 ( planirani), spratnost : P+2+Pk ( planirani)
— ostvareni: 3 Po+P+2+Pk i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

2. RjeSenje, broj: 101-2537/2 od 01.12.2017.godine, izdato od strane Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma, Direktorat Glavnog drZzavnog arhitekte, Glavni Drzavni
arhitekta se stavlja van snage.

Obrazlozenje

Aktom, broj 01-660/3 od 06.05.2021.godine , EMPRESA MIMOZA* D.0.O. Tivat,
obratilo se ovom ministarstvu zahtjevom za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju Kondo Hotela , Mimoza » 8@ 5% na
urbanisti¢kim parcelama UP br. 117 i 118, na katastarskim parcelama, br. 3384 i 3385 sve
K.O.Tivat u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana , Tivat — Centar , u Tivtu (“Sluzbeni list
Crne Gore - opstinski propisi” br. 21/18), Opétina Tivat, sa bruto gradevinskom povr§inom
objekta 6389 m2 i ostvarenim urbanistidkim parametrima : indeks zauzetosti 0,43 ( planirani)
— ostvareni 0,39, indeks izgradenosti 1,38 ( planirani), spratnost : P+2+Pk ( planirani) —
ostvareni: 3 Po+P+2+Pk i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Uz zahtjev, imenovani su ovom ministarstvu dostavili sledeéu dokumentaciju
:Urbanisticko-tehni¢ke uslove za izradu tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju
postojeceg objekta —hotela na lokaciji urbanisti¢kih parcela : UP 117 i UP 118 u zahvatu
Detaljnog urbanistiékog plana , Tivat — Centar » U Tivt, izdati od strane ovog ministarstva —
Direktorat za gradevinarstvo, broj: 05-1840/9 od 10.11.2015.godine; Rje$enje Glavnog
drzavnog arhitekte Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, br. 101-2537/2 od
01.12.2017.godine ; Izjavu odgovornog inZenjera arhitekture, datu od strane »AIM STUDIO
» D.0.0.Podgorica; Izjavu licenciranog geodetskog privrednog drustva , Geos ,



D.0.0.Podgorica o taénoj lokaciji planiranog objekta; Prijavu gradenja objekta urbanistiéko-
gradevinskoj inspekciji, br. 107/4-3268/1,0d 05.10.2018.godine i Prijavu za izmjenu
revidovanog glavnog projekta uslijed drugih okolnosti br. 107/4-3268/4 od 24.08.
2020.godine.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, razmotrio je predmetni zahtjev, spise
predmeta i odluio kao u dispozitivu ovog rjeSenja, a ovo sa slede¢ih razloga:

Clanom 87. stav 4. ta&. 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(-Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaSéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalita ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog 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 urbanisti&ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav. 4 tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turistiko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti&ki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donoSenja drzavnih smijernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta za rekonstrukciju objekta na urbanistitkim
parcelama UP 117 i UP 118, koju &ine katastarske parcele 3384 i 3385 K.O. Tivat, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana , Tivat - centar (-Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski propisi
br. 21/18), Opstina Tivat, utvrdena je namjena povrsina i distribucija sadrzaja — poslovanje
u funkciji turizma.

Planom je predvidena rekonstrukcija objekta hotela u vidu nadgradnje 1.600,00 m2.
Predmetne dogradnje i nadgradnje svojim gabaritom, volumenom i materijalizacijom moraju
biti u skladu sa arhitekturom postojeéeg objekta i ambijenta. Za ove objekte predvideno je
zadrzavanje postoje¢e namjene. Ukoliko se Investitor odluéi postojeci objekat se moze
srusiti i izgraditi novi po uslovima za planirane objekte.

Date su gradevinske linije planiranih objekata koje predstavljaju krajnje linije do kojih
se moze graditi. Kote prizemlja objekata mogu biti uzdignute u odnosu na kotu trotoara do
max 15 cm. Svijetla visina prizemlja maksimalno 4,00 m. Uredenje terena i kapacitete
uskladiti sa planiranom namjenom i potrebama korisnika prostora. Parking prostore
obezbijediti u okviru objekta ili na parceli. Namjena privredno poslovanje obuhvata sadrZaje
kao Sto su: kancelarijski prostor, trgovina, ugostiteljstvo, poslovni apartmani u funkciji
turizma i sl.

Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobraéajne mreze,
pri emu je potrebno voditi raduna da se oborinske vode razlivaju od objekta prema okolnim
ulicama. Zbog specifi¢nosti uslova terena (nadmorska visina, visok nivo podzemnih voda)
spratnost objekata data je bez podzemnih etaza. Ukoliko to uslovi terena dozvoljavaju, §to
Ce se provjeriti prethodnim geotehnikim ispitivanjima za konkretnu lokaciju, razmatrace se
mogucnost dozvoljavanja podzemnih etaza. Konstatovano je da na prostoru Plana ovakvi
slu€ajevi nece biti Cesti, te se suterenska etaza ne uzima u obraun prilikom ragunanja



indeksa izgradenosti. Namjena suterenske etaze je u funkciji osnovnog objekta (servisne
prostorije, garaze, magacinski prostori i sl.).

Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi za predmetnu urbanisti¢ku parcelu UP 117 i UP 118 predvidaju

slede¢e parametre: bruto razvijena gradevinska povrina BRGP=6.389,00 m?, indeks
zauzetosti 0,43, indeks izgradenosti 1,38, spratnost odnosno visina objekata P+2+Pk.
Smijernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju, propisano je da je arhitektonske
volumene objekata potrebno paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike
naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz
pretpostavljen disciplinovan odnos korisnika, narogito kod novoplanirane gradnje, vodedi
rauna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. Fasade objekata kao i krovne
pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugraditi. Preporuéuje se
izrada prozorskih otvora i vrata od eloksirane bravarije ili visokokvalitetne stolarije bojene
pazljivo odabranim bojama, pri &emu posebnu paznju treba posvetiti proporcijama otvora.
Preporu¢ujemo za prozorske otvore odnos $irina/visina 1/1.5. Enterijeri poslovnih prostora
moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se nalaze. 1zlozi treba da su u
skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta.

Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da je

predloZzeno idejno arhitektonsko rjedenje rekonstrukcije objekta — Hotel Mimoza,
projektovano od strane ,AIM STUDIO" d.0.0. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrS§ina BRGP=6,389.00 m2,
indeks zauzetosti 0,39 (planom zadato 0,43), indeks izgradenosti 1,38 (planom zadato
1,38), spratnost objekata 3Po+P+2+Pk (planom zadato P+2+Pk sa mogucnoscu izgradnje
suterenskih etaZa), ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz
objektima na vlasnickim parcelama.
Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiékih parametara, shodno vaZeéem planskom
dokumentu — Detaljni urbanisti&ki plan , Tivat —centar , i urbanistiko-tehni&kim uslovima i
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju kao i Izjava geodetske licencirane organizacije
o tagnoj lokaciji planiranog objekta.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, konstatuje da su arhitektonske karakteristike
predloZzenog idejnog rieenja u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata i urbanistitkim parametrima u zahvatu Detaljnog urbanistiékog
plana ,Tivat - centar” (,SluZbeni list Crne Gore* — opstinski propisi br. 21/18), Opétina Tivat.

Uvidom u List nepokretnosti 3409 — prepis broj: 121-919-460/2021 izdat 07.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podru&na jedinica Tivat, utvrdeno
je da su predmetne katastarske parcele 3384 i 3385 K.O. Tivat u svojini ,EMPRESA
MIMOZA* d.o.0. Tivat u obimu prava 1/1.

U spisima predmeta ima Ovla$éenje dato od strane » Mimoza Group , za pravno lice ,
Empresa Mimoza , D.O.O.Tivat.

Saglasno izlozenom, a na osnovu uvida u katastarsku evidenciju za opisanu lokaciju na
kojoj se planira rekonstrukcija objekta — Hotel Mimoza, utvrdena je legitimacija investitora,
shodno citiranim listovima nepokretnosti u smislu &ana 91. stav 1 i stav 3 tatka 6 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je propisano da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju ¢ini, izmedu
ostalih, i dokaz o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljiSte (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili

dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o
rekonstrukciji objekta.



Shodno &lanu 98 st.1. 2, 4§ 5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, u kojem je
propisano da se nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze
mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehnigkim uslovima i da
se glavni projekat moze mijenjati u smislu stava 1. ovog Clana i radi pobolj$anja
funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora, te da je obaveza investitora da u
sluCaju iz stava 1.ovog &lana, nadleznom inspekcijskom organu podnese prijavu gradenja
sa revidovanim izmijenjenim glavnim projektom i da pribavi novu saglasnost glavnog
drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno rieSenje ukoliko se izmjena
iz stava 1. ovog &lana zakona odnosi na iZmjenu elemenata idejnog rie$enja, ovo
ministarstvo nalazi da su se u predmetnoj stvari stekli uslovi za primjenu citianog &lana
98.stav 5. Zakona, buduéi da je imenovani podnio nadleznom inspekcijskom organu Prijavu
za izmjenu revidovanog glavnog projekta uslijed drugih okolnosti, br. 107/4-3268/4 od
24.08. 2020.godine u kojoj je obrazloZeno dau slu€aju da se navedena izmjena odnosi na
usitnjavanjem i poveéanjem broja smjestajnih jedinica u okviru istig gabarita objekta i na
zahtjev izvodata grubih gradevinsko-zanataskih radova za promjenom metodologije
izvodenja radova na konstrukciji u cilju pobolj$anja tehnitkih detalja a u svemu u skladu sa

citiranim ¢lanom 98. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni€nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je s pozivom
na ¢lan 98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata a u vezi &lana 87 stav
S. tat.1. ovog Zakona, nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,EMPRESA
MIMOZA" d.o.o0. Tivat na idejno arhitektonsko rekonstrukcije objekta — Hotel Mimoza,
projektovanog od strane ,AIM STUDIO® d.o0.0. iz Podgorice na katastarskim parcelama
3384 i 3385 K.O. Tivat, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana , Tivat - centar® (,Sluzbeni
list Crne Gore“ — opstinski propisi br. 21/18), Opstina Tivat, u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena
gradevinska povrs$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu), prema &emu i odluéeno kao u dispozitivu
ovog rieSenja.

U stavu 2. dispozitiva ovog rieSenja stekli su se uslovi za dono3enjem odluke da se
rieSenje, broj: 101-2537/2 od 01.12.2017.godine, izdato od strane Ministarstva odrZivog
razvoja i turizma, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta stavi van

snage, jer €ini povredu pravila upravnog postupka buduci da u istoj upravnoj stvari ne moze
biti odlu¢eno dva puta.

Saglasno izlozenom, rije$eno je kao u dispozitivu ovog rjedenja.

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