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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
; Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora
| prostornog planiranja i urbanizma LEk-445a 20 446 200

: fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-1406/2
Podgorica,25.11.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4. i 6. i &lana 88. stav 2.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢Elana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne
Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjevu * MONTE C.0.” D.0.O. iz
Budve, za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rieSenje za izgradnju objekta
mjeSovite namjene —lamele A, B i C —fazna izgradnja, BRGP podzemnih i nadzemnih etaza
1767.71+3.957,76=5.725,47 m2, projektovanog od strane ,TIM PROJEKT* D.0.O. iz
Budve, na urbanisti¢koj parceli br. UP2, blok 1, na djelovima kat.parcela broj 396 i 397 K.O.
Donja Lastva, u zahvatu Urbanisti¢kog plana “Ruljina” (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi” broj 3/13), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost “MONTE CO” D.O.0. iz Budve, na idejno arhitektonsko rieSenje
za izgradnju objekta mjeSovite namjene objekta — lamele A, B i C — fazna izgradnja, BRGP
podzemnih i nadzemnih etaza 1767.71+3.957,76=5.725,47 m2, projektovanog od strane
»,TIM PROJEKT" D.O.0. iz Budve, na urbanisti¢koj parceli br. UP2, blok 1, na djelovima
kat.parcela broj 396 i 397 K.O. Donja Lastva, u zahvatu Urbanisti¢kog plana “Ruljina”
(“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” broj 3/13), Opétina Tivat, i isto idejno rjeSenje
je izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta - u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata, indeksa izgradenosti 1,59 (planom propisan 1.62),
indeksa zauzetosti 0,39 (planom propisan 0,47), spratnosti objekta: Po2+Po1+S/P+4+Pk
(planom propisana Po2+Po1+S/P+4+Pk), i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-1406/1 od 24.08.2021.godine Glavnom drzavnom arhitekti obratio se
MONTE CO” D.O.O iz Budve zahtjievom za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko
rieSenje za izgradnju objekta mjeSovite namjene — lamele A, B i C — fazna izgradnja, BRGP
podzemnih i nadzemnih etaza 1767.71+3.957,76=5.725,47 m2, projektovanog od strane
,TIM PROJEKT* D.O.0O. iz Budve, na urbanisti¢koj parceli br. UP2, blok 1, na djelovima
kat.parcela broj 396 i 397 K.O. Donja Lastva, u zahvatu Urbanisti¢kog plana “Ruljina”
("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” broj 3/13), Opétina Tivat.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, sljede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehniéke uslove
broj:0902-405/6 izdate 17.09.2013.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine Opstina Tivat; List nepokretnosti 216-izvod, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, br. 121-919-3987/2021 za kat.parcelu, br. 396/1 i 397/1,
397/2, 39713, 397/4, sve K.O.Donja Donja Lastva;lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlagéene geodetske organizacije*



zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara: Izjavu ovlaséene geodetske organizacije"
Geogrid , D.0.0O.Tivat o ta&noj identifikaciji lokacije planiranog objekta: Idejno arhitektonsko
rieSenje izgradnje predmetnog objekta u zastienoj digitalnoj formi; Rjesenje Uprave za
nekretnine-Podru¢na jedinica Tivat, br. 121-919/20-1402 UPI od 16.10.2020.godine;
Ovijereni Elaborat geodetskog snimanja, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podruéna
jedinica Tivat, br. 121-958-537/2020 od 21.07.2020.godine i Rjesenje kojim se dozvoljava
parcelacija - stav 2. dispozitiva rieSenja katastarske parcele, br. 396, 397, 398, 399,
upisanih u Listu nepokretnosti br. 216 K.O.Donja Lastva, kao svojina , Monte — CO »
D.0.0.Budva.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta,Glavni drZavni arhitekta odludio je kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 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 narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglaenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistiékim 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 smijernice 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 tacka 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 povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u idejno rje$enje za izgradnju predmetnog objekta - izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom urbanisti¢kih parametara i tehnigki opis, Glavni Drzavni arhitekta je
dao Stru¢no Misljenje da je idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
mjeSovite namjene —lamele A, Bi C —fazna izgradnja, BRGP podzemnih i nadzemnih etaza
1767.71+3.957,76=5.725,47 m2, investitora ,MONTE - CO“ d.0.0. iz Budve, projektovanog
od strane ,TIM PROJEKT“ D.O.0. iz Budve, na urbanisti¢koj parceli br. UP2, blok 1, na
djelovima kat.parcela, broj 396 i 397 K.O. Donja Lastva, u zahvatu Urbanisti¢kog plana
“Ruljina” (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” broj 3/13), Opétina Tivat, izradeno u
skladu sa smjernicama planskog dokumenta - u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata, indeksa izgradenosti 1,59 (planom propisan 1.62), indeksa
zauzetosti 0,39 (planom propisan 0,47), spratnosti objekta Po2+Po1+S/P+4+Pk (planom
propisana Po2+Po1+S/P+4+Pk), i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Urbanisti¢ki plan “Ruljina, utvrdeno je da su propisane sledeée smjernice
za izgradnju objekata mjeSovite namjene:
Urbanisticko-tehnicki uslovi za gradnju objekata za blok 1:
UrbanistiCka parcela 2, Objekat 2, /lamela a.lamela b,lamela ¢/: max spratnost objekata
P02+Po1+S/P+4+Pk; Index zauzetosti zemljista 0.47; Index izgradjenosti zemljista 1.62.
Opsti uslovi oblikovanja objekta 2: Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. Kao krovni



pokriva¢ kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa,
Ceramide. Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih povrSina, kamenih obloga
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena fasada.lsto
tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom /alukobondy/.
postavljene su drvene zastore i nadstrenice Ipergole/Prozori i spoljna vrata su bravarska:
eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija.

Opsti urbanistitko tehni&ki uslovi pravila gradenja: Polozaj objekta odreden je

gradevinskom linijom prema javnoj povrsini i prema granicama susjednih parcela, tj. objekat
se postavlja prednjom fasadom na gradevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivi¢enog
gradevinskom linijom kako je prikazano u grafickom prilogu.
Prostor zahvata UP a je definisan, prostorno sa pripadaju¢om namjenom mjeSovitih
sadrzZja. Povr$ine mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za
druge namjene. Spratnost objekata rasporediée se kroz planirane etaze gradjevinskog
dijela Cestica ; kroz podzemne etaze ,Suterenske etaze, prizemlje objekta , Eetiri nadzemne
etaze i potkrovlje,/Po1+P02+S/P+4+Pk : ili do max. visine vijenca /do 17.00m /od utvrdjene
kKote pristupa na parcelu/prizemljal.

Oblikovanje gradjevine-objekata: Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi rauna o:
jednostavnosti  proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaZiti nagela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Krov planirati
nagiba od 20 do 26 stepeni. Moguce je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporuéuju se
neprohodne terase pokrivene odgovarajuéim pokrivadem-od kamenih ploca ili zatravijene
,koje se koriste kao krovne baste. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vilenca
do sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. Moze se odstupiti samo u
Sirini krovnih nadozidanih prozora (tzv «belvederi») u tom sluaju taj dio krovne ravni ima
manji nagib, koji se moze zavrsiti, ili na sliemenu krova ili prije njega. Objekti se planiraju u
pravilu kao slobodnostojeci s mogucnoscu orijentacije prostora na sve strane (osigurava se
pravilna insolacija, orijentacija na vrijedne prostore mora, zelenila i sl.), te popreéno
prozraCivanje, pa se u oblikovanju gradjevina treba osigurati potpuno koristenje ovih
prednosti i u oblikovnom smislu. U grafickom prilogu br. 10 — Uslovi gradnje utvrdjene su
min. udaljenosti buduée gradjevine od granice gradj. ¢estice, odnosno minimalna udaljenost
utvrduje se i tekstualnim uslovima. Svrha plana je osigurati dovoljno fleksibilnu povrSinu za
razvoj gabarita — gradivi dio &estice unutar koje povrSine se moze u projektima razviti gabarit
gradjevine, ali uz ogranicenje koeficijentom izgradenosti i max. dopustenom brutto
razvijenom povrsinom nadzemnog dijela (iznad Zaravnatog terena) — koeficijentom
iskoristenosti.

Materijalizacija: U naginu projektovanja i izgradnje naselja: naselja formirati od
stambenih objekata/samostalne, u nizovima ili skupina nizova/uz postovanje reljefa i
konfiguracije, te klimatskih uslova: u oblikovaniu naselja posti¢i elemente ulice — kalete i
trga — pjacete; poticati vizurne i pejzazne efekte vezane za tradicionalno primorsko naselje;
Prilikom oblikovanja gradjevina koristiti savremeni arhitektonski izraz baziran na tragu i
naslijedju tradicionalnih vrijednosti podneblja kako u dizajnu procelja, otvora, ograda, tako i
u primjeni materijala i zavrsne obrade te kolorita; koristiti tradicionalne materijale kamen, iz
lokaliteta, za obradu fasadnih povrsina, kao i primjenu obrade fasadnih povrsina u koloritima
boja primorja i tradicije izgradnje, pastelnih tonova: za poploCavanje povrsina trotoara,
trgova, pjaceta koristiti kamen, iz lokaliteta, ili sli¢nu obradu povrsina kroz strukturalnost kao
$to su razne obrade od $tuko betona ili kulije plo¢a; kao krovni pokriva& kosih krovova,
upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, ceramide .



Gradevinska linija je linija, iznad i ispod povrSine zemlje i vode, definisana graficki i

numericki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat. Gradevinska linija
koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana graficki sa numerigkim
podacima i opisno, dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu biti definisane
opisno (kao odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuce parcele) ili
graficki.
Gradevinska linija na planu je definisana graficki i numeri€ki/prema clanu 95/. /Pravilnik o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta/kriterijumima namjene povrina/elementima
urbanistike regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima; Sl.listCGbroj24/10./ Gradevinska
linija na zemlji (GL 1) je linija koja definige granicu do koje je moguce planirati nadzemni dio
objekta do visine prizemlja. Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) ili vode je linija kojom se
utvrduju gabariti za podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte. Na planu je oznacena
kao GLO/gabariti suterena GLO i gabariti podrumskih etaza GLO se preklapaju./
Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni do
objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze prizemnu etazu (pasarele,
nadzemni koridori i pje$acki prelazi)

Uvidom u dostavljenu Izjavu projektanta , Tim Projekt , D.O.0.Budva, utvrdeno je da su
ispostovani osnovni urbanisti¢ki parametri: indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost
objekta, odnosno maksimalna visina od utvrdene kote prizemlja do vijenca iznosi 16,85 m.
Na situacijama i osnovama etaza su nanesene gradevinske linije i odnos prema istim je
ispostovan, tj. objekat svojim gabaritima ne prelazi zadatu gradevinsku liniju. Kolski i
pjesaski prelaz je obezbijeden preko katastarske parcele br. 333/1 K.O.Donja Lastva koja
prema Listu nepokretnosti 51- prepis je u svojini Crne Gore a na raspolaganju Opstine Tivat
i radi se o nekategorisanom puta, koji prema &lanu 10.stav 1. tagka 10. Zakona o drzavnoj
imovini (,, Sluzbeni list Crne Gore , br. 21/09, 40/1 1), predstavlja dobro u opstoj upotrebi
koja su dostupna svima pod jednakim uslovima i njihova upotreba se vrsi bez posebnih
dozvola ili odobrenja nadleznih organa ( putevi, trgovi, vodotoci, luke aerodromi, gradski
parkovi i drugo):

Utvrdeno je da je data i Izjava , Geogrid , D.O.O.Tivat o identifikaciji predmetne lokacije
gdje se nalazi planirani objekat.

Uvidom u List nepokretnosti 216-izvod, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, za kat.parcele, br. 396/1 i 397/1, 397/2, 397/3, 397/4, sve K.O.Donja Donja Lastva
utvrdeno je da se navedene katastarske parcele nalaze u svojini ,Monte CO , D.0O.O. u
obimu prava 1/1, ¢ime je dokazana legitimacija investitora, shodno &lanu 91. st. 1. 3. tatka
6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata u kojem je jasno propisano da investitor
gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije, a koju &ini, izmedu ostalog i
dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji§tu ( 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.

Kod izloZenog pravnog i &injeni€nog stanja stvari,Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “MONTE CO” DOO iz Budve na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,TIM PROJEKT* DOO Budva, za izgradnju
objekta mjeSovite namjene — lamele A, B i C — fazna izgradnja, BRGP podzemnih i
nadzemnih etaza 1767.71+3.957,76=5.725,47 m2, projektovanog od strane ,TIM
PROJEKT* D.0O.O. iz Budve, na urbanistikoj parceli br. UP2, blok 1, na djelovima
kat.parcela broj 396 i 397 K.O. Donja Lastva, u zahvatu Urbanistickog plana “Ruljina”
(“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” broj 3/13), Opétina Tivat, i isto idejno rieSenje



je izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta - u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata, indeksa izgradenosti 1,59 (planom propisan 1.62),
indeksa zauzetosti 0,39 (planom propisan 0,47), spratnosti objekta: Po2+Po1+S/P+4+Pk

(planom propisana Po2+Po1+S/P+4+Pk), i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, odlu&eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

V.D. GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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