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5620/5
.2024. godine
BURTSEVA GALINA | SEMENOV MIKHAIL

TIVAT
Setalidte Seljanovo, 2

Predmet: IzjaSnjenje na rezultate ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1,23

Zakona o upray

nom postupku

Aktom

roj: 05-332/24-6620/1 od 10.05.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje

drzavnih smjerfica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratili su se Burtseva Galina

i Semenov

ikhail, zahtievom za za davanje saglasnosti na idejno rjesenje

arhitektonskog |projekta, projektovano od strane “Studio Vertikala" d.o.0. Tivat, ovjereno

elektronskim
Hotela sa 5*

tpisom 08.05.2024. godine u 08:34:43, +02'00", za izgradnju objekta
depadansom na dijelu UP2, u urbanistickoj zoni 5. na katastarskim

parcelama 62511, 625/4, 627/2, 627/5, 628/1, 628/4, 629/1, 629/4, 630/1, 630/4, 631, 632,
633/1, 634/3, §35/1, 634/1, 636/1, KO Gosici, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,,Dio

Sektora 27i S

Clanom
{,Sluzbeni list ¢
su ovlascenja
resenje arhitel

ktor 28", Opstina Tivat.

87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
;rne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na idejno
Ktonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u

pegledu usagl*enosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2

tatka 3 istav3
indeks zauzet
objekta i odno

Uvidom
nedostatke:

Uvidom
saglasnosti Gl
-Obrazac 3 za
o planiranju pr
investitora ili pu

ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
ti, bruto razviena gradevinska povrsina, spratnost odnosno visina
prema gradevinskoj liniji).

u dostavijenu dokumentaciju ovaj Direktorat je utvrdio sljedece

L predmetni zahtjev utvrdeno je da je isti predat u staroj formi za davanje
nog gradskog arhitekte. Shodno tome. potrebno je dostaviti novi zahtjev
avanje saglasnosti Glavnog drzavnog arhitekte, shodno élanu 87 Zakona
stora i izgradnji objekata. Isti je potrebno da bude potpisan od strane

nomocnika investitora.




Takode,| uvidom u zvaniéni sajt Uprave za nekretine dana 09.09.2024.godine,
utvrdeno je da na kat.parcelama br.625/1, 625/4, 627/2, 627/5, 628/1, 628/4, 630/1,
630/4, 636/1 KQ Gosici, na kojima se planira izgradnja objekta — Hotel 5*, pravo susvojine
imaju Semanoy Mikhail i Burtseva Galina u obimu prava %. Dok na kat.parcelama 629/1,
629/4, 631, 632, 633/1, 634/1, 634/3 | 635/1 KO Gosici, pravo susvojine imaju Burtseva
Galina u obimujprava 21/48, Aleksi¢ Goran u obimu prava 1/24, Semanov Mikhail u obimu
prava 21/48, Suzana Psajd u obimu prava 1/24 | Tamara Meni¢anin u obimu prava 1/24,

Imajuci b vidu navedeno, potrebno je regulisati imovinsko pravne odnose na
prednje navedenim kat.parcelama. Za katparcele na kojima pravo susvojine imaju
Semanov Mikhail i Burtseva Galina u obimu prava %, potrebno je zakljuéiti ugovor o
zajednickoj izgsadniji, kojim ce regulisati medusobna prava i obaveze, a za kat.parcele na
kojima pravo susvojine imaju Burtseva Galina u obimu prava 21/48, Aleksi¢ Goran u
obimu prava 1/24, Semanov Mikhail u cbimu prava 21/48, Suzana P$ajd u obimu prava
1/24 | Tamara| Menicanin u obimu prava 1/24 potrebno je ponuditi otkup preostalim
suvlasnicima ilii sa njima zakljuciti ugovor o zajedniékoj izgradniji.

Uvidom |u ugovor o projektovanju utvrdeno je da lokacija koja je navedena za
izgradnju objel&a nije potpuna, te je potrebno navesti sve kat.parcele u zahvatu Drzavne
studije lokacije ,Dio Sektora 27 i Sektor 28", Opétina Tivat na kojima je planirana
izgradnja.

Uvidom |u dostavijeni Geodetski elaborat broj 30/2022 od 15.05.2022. godine
ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, dana maja. 2022. godine,
utvrdeno je da fe istim izvréena parcelacija po DUP-u (detaljnom urbanistickom planu) za
kat.parcele br, 616/1, 617/1, 625, 627/2, 628, 629, 630, 631, 632, 633, 634, 635, 636, dok
je vaZeci plansKi dokument DrZavna studija lokacije , Dio Sektora 27 i Sektor 28", Opétina
Tivat (DSL). U fom smislu, neophodno je izvréiti ispravku geodetskog elaborata.

Takode, |urbanisticko-tehniékim uslovima broj 0902-351-862/9-17 od 05.02.2018.
godine, izdatim od strane Opétine Tivat — Sekretarijata za uredenje prostora i izgradnju
objekata - propisano je da je investitor duzan da formira UP prema datim uslovima
parcelacije i rij}ii imovinsko-pravne odnose na cijeloj UP, dok je uvidom u dostavljeni
elaborat konstatovano da isti nije uraden za kompletnu urbanisticku parcelu UP2 te da
nisu rijeSeni impvinsko pravni odnosi na cijeloj UP.

Shodno | navedenom, potrebno je dostaviti Elaborat parcelacije kojim ¢ée biti
izvréena parcelacija preostalih kat.parcela koje ulaze u sastav UP2, Zona 5, u zahvatu
Drzavne studijq lokacije ,,Dio Sektora 27 i Sektor 28", Opétina Tivat. Takode, neophodno
je rijesiti imovinsko pravne odnose na cijeloj UP.

Potrebne¢ je dati i uporedni tabelarni prikaz rekapitulacije ostvarenih i planom
predvidenih urbanistickih parametara, potpisan od strane glavnog inzenjera i ovjeriti sve
listove u okvirugraficke dokumentacije.




Potrebnp je dostaviti Izjavu licencirane geodetske organizacije o taénoj lokaciji
planiranog objgkta sa podacima od kojih katastarskih parcela ili njihovih djelova se sastoji
lokacija, kao | preko kojih katastarskih parcela je predviden pristup lokaciji i u &ijem su
viasnistvu iste.

Zatim, potrebno je dostaviti izjavu ovlascenog inZ.arh. da je tehnicka
dokumentacijajizradena u skladu sa urbanisticko tehniékim uslovima, kao i rjedenje o
imenovanju ovlascenog inZenjera koji rukovodi izradom tehniéke dokumentacije u cjelini,

U poglaylju 3.1.6.4. Uslovi za izgradnju objekata namijenjenih hotelsko-turistickoj
djelatnosti-novg gradnja -T1, T2,T3 ,T4,T4'i Tw tekstualno dijela planskog dokumenta,
navedeno je da je prilkom izdavanja uslova za hotele potrebno dobiti saglasnost
nadleznih instifucija na idejno urbanisticko arhitektonsko rjesenje za parcelu u cjelini, a
neophodan je|uslov kompletiranje urbanisticke parcele. Preporuka je da se zbog
atraktivnosti lokacija za parcele povrsine preko 5000 m2 (UP 2 zona 5 i UP 4 zona 3)
raspi$e konkurg za idejno arhitektonsko urbanistiéko rie§enje. Osim toga, Urbanisticko -
tehnickim usloyima broj 0902-351-862/9-17 od 05.02.2018. godine izdatim od strane
Sekretarijata zp uredenje prostora i izgradnju objekata Opétine Tivat, na strani 2 je
investitor duzan da formira urbanisticku parcelu prema datim uslovima

u dostavljeno idejno rjeSenje, konstatuje se da nije prilozeno
rhitektonsko rjeSenje za urbanisticku parcelu broj 2 u cjelini, niti je
formirana urbanisticka parcela prema datim uslovima parcelacije, veé je
dostavljeni projekat raden na dijelu predmetne urbanistitke parcele. Shodno
navedenom, nije ispostovana smjernica iz planskog dokumenta i urbanisticko —
tehniCkih uslova koja se odnosi na uslove parcelacije. Potrebno je dostaviti
situacioni prikaz faznosti izgradnje sa definisanim kapacitetima u odnosu na udio
vlasnistva za cijelu UP, odnosno za segmente na kojima je u skladu sa povrsinom
k.p.moguca izgradnja bar jednog ili vise objekata potpisan od strane svih vlasnika
tako definisanih pripadajucih dijelova parcele i pratecu izjavu kojom potvrduju da
su saglasni sa definisanom faznoscu izgradnje na cijeloj UP ovjerenu notarski. Uz
ovako priloZenu izjavu koja defini$e urbanisti¢ko-arhitektonsko rjesenje na parceli
u cjelini, moguce je priloziti zahtjev za saglasnost na idejno rjesenje prve faze.

Clanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata propisano je da se
do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore moze graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utiGe na funkcionalnost i pristup
objektu. Medutim, uvidom u dostavljeno idejno riesenje konstatuje se da je pristup
predmetnom objektu hotela na dijelu UP2 projektovan sa saobracajnice broj 3b na poziciji
cca 13m od planiranog kruznog toka, Sto nije u skladu sa grafickim prilogom broj 712
Planirana infragtrukura — saobracaj prema kome se urbanisti¢koj parceli broj 2 pristupa
sa saobracajnice broj 3b u dijelu katastarske parcele broj 654 koja nije u vlasnidtvu
podnosioca zahtjeva,

Shodno navedenom, nije moguce graditi na dijelu urbanisticke parcele jer
nedostajuci dio parcele uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu.




Napomigjemo da je u opstim saobracajno tehnickim uslovima broj 1006-340-58 od
23.03.2017. godine, izdatim od strane Opstine Tivat — Sekretarijata za komunalne
poslove i saobiracaj, navedeno je da je u projektu potrebno prikazati mjesto i naéin
isticke parcele na saobracajnicu predvidenu planskim dokumentom, te
Cka na opstinski put mora biti povoljnih geometrijskin karakteristika gdje
dobra preglednost. Planom je definisano jasno mjesto prikljuéenja na

je obezbjeden

lju 3.1.6.4. Uslovi za izgradnju objekata namijenjenih hotelsko-turistickoj
gradnja -T1, T2,T3,74,T4'I Tw, propisano je da na parceli sa namjenom
3.T4,Tw) treba obezbijediti min 100m2 slobodne povrsine po lezaju od
treba da budu parkovske i povrdine za rekreaciju. U idejnom rieSenju
ostvareni procenat zelenila 40%, odnosno 5.270,22m?, i da je planirani
jnif jedinica B4. Kako je uvidom u strukturu smjestajnih jedinica jasno da je
videno preko 170 leZzaja za koje je prema prethodno navedenom
ebno najmanje 13.600m2 parkovskih i povrSina za rekreaciju, to
ije ispunjen parametar koji se tice minimalnih zelenih povrdina po lezaju,

parametru pof
upucujemo da

Uvidom u graficke priloge osnova idejnog riesenja, konstatuje se da je potrebno
uskladiti rieSenje garaZe u dijelu manipulativnih povrsina sa propisima, naroéito u dijelu
veze dvije etaZg preko projektovane rampe.

Saglasnost na|idejno riesenje ne predstavija preduslov za izgradnju, ve¢ se isti stice
nakon revidovanog glavnog projekta, te izgradnje pristupne komunalne infrastrukture u
skladu sa UTU|i Zakonom.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog ¢injeniénog stanja,
odnosno da se| dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u
roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjedtenja, u suprotnom, ovaj javnopravni
organ ce donijéti riedenje bez vaseg izjasnjavanja — €lan 112.st.3. Zakona o upravnom
postupku.
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