4 | €ma G Adrosa: [V proleterske btigade broj 19

R Al | ministarstvo prostomog planirania,
® | urbanizmai driavne imovine
Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/24.6620/30
Datum: 13.03 2026 godine

BURTSEVA GALINA | SEMENOV MIKHAIL

Dostavija se rjedenje broj i datum gormji,

E1000 Podgorica, Crna Gora
tel +382 20 446 200
fax +382 20 446 215

Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana E)un's}c

-

V
%osmvljcno.
a,

- nasiovu



L ) ’ Cma Gora Adresa IV proleterske brngade broj 19

: Ministarstvo prostomog pianiranja, 81000 Podgonca, Crma Gora

urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200
¢ | fax +382 20 446 216

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/24-6620/30
Podgorica, 13.03.2026 godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanzma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzben list Crme
Gore” broj 19/25) kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Slu2beni list Crne Gore” broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi u ponovnom postupku po presudi Upravnog suda Cme Gore,
U.br.2892/25 od 09.09.2025 godine, kojom je ponidteno riesenje Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte, broj 05-332/24-6620/13 od
27.03.2025. godine, kojim je odbyjen zahtjev Burtseva Galine | Semenov Mikhaila, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane d.0.0.
JLutovac arhitektonski studio® DOO Twvat, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
16.04.2025. godine u 19.44:32 + 02'00', za izgradnju hotela 5° na katastarskim parcelama br. 625/1,
825/4, 62712, 627/5, 628/1, 628/4, 629/1, 629/4, 630/1, 630/4, 631, 632, 633/1, 634/3, 635/1, 634/1,
636/1 KO Gosiéi, koje &ine dio UP2, u zahvatu Dr2avne studije lokacije "Dio Sektora 27 | Seklor 28°
("Sluzbeni list Crne Gore®, broj 7/10), Opstna Tivat, donosi

RJESENE

Odbija se zahtjev Burtseva Galne | Semenov Mikhaila, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane d.oo. . Lutovac
arhitektonski studio® D.0.0. Twvatl, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.04.2025.
godine u 19:44:32 + 02'00", za izgradnju hotela 5° na katastarskim parcelama br. 825/1, 625/4,
62772, 627/5, 628/1, 628/4, 829/1, 629/4, 630/1, 630/4, 631, 632, 633/1, 634/3, 635/1. 634/1, 636/
KO Gositi, koje ¢ine dio UP2, u zahvatu Drzavne studije lokacije “Dio Seklora 27 i Sektor 28°
("Sluzbeni list Crne Gore’, broj 7/10), Op$tina Tivat.

Obrazlozenje

Rjesenjem Ministarstva prostomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorata
Glavnog drzavnog arhitekte, broj 05-332/24-6620/13 od 27.03.2025. godine, odbijen je zahyev
Burtseva Galne i Semenov Mikhaila, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane d.0.0. .Lutovac arhitektonski studio® DOO Tivat,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.04.2025. godine u 19:44:32 + 02'00", za
izgradnju hotela 5° na katastarskim parcetama br. 625/1, 625/4, 827/2, 62715, 628/1, 628/4, 6291,
629/4, 630/1, 630/4, 831, 632, 633/1, 634/3, 635/1, 634/1, 636/1 KO Gos«<i, koje cine dio UP2, u
zahvalu Dr2avne studije lokacije *Dio Sexktora 27 i Sektor 28 (*Sluzbeni list Cme Gore™, broj 7/10),

Opdtina Tivat.

Protiv prednje navedenog rjesenja Burtseva Galine i Semenov Mikhaila pokrenuli su tuzbom
upravni spor, a Upravni sud je presudom U, br. 2892/25 od 09.09.2025 godine, isto ponistio navodedi
da u prethodnom postupku njesu u potpunosti utvrdene sve Cinjenice, odnosno nedostaju razlozi o
svim pravnim pitanjima od znataja za dono$ene zakonite odluke, 810 predstavija povredu pravila
upravnog postupka iz ¢lana 22 stav 7 Zakona o upravnom postupku ("Sihist CG”, br.54/16...i
br.37/17).
Takode, po ccjeni Suda, osnovano tuZioct prigovaraju na nejasne razioge iz obraziozenja
osporenog riesenja u odnosu na kriterijum minimalnog uslova zelene povrsine kod ocjene idejnih
rjieSenja arhitektonskog projekta, odnosno, istitu, da je nejasno kako je tuZem: utvrdio da ne
ispunjavaju taj uslov, te kolika je procentuaina odstupjencst od usiova.



Ministarstvo prosiomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog dr2avnog
arhitekte je razmotrio predmetni zahtjev sa spisima predmeta, kao | dostavijeno zjasdnjenje od strane
Burtseva Galine | Semenov Mikhaila u ponovnom postupku, a postupajuéi po pnmjedbama @
presude Upravnog suda, te odiuCio kao u dispozitivu ovog resen;a, a ovo sa sliedech razioga

Clanom 22 stav 1 tatke 12 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzben list Crne Gore" broj 19/25)
utvrdena su oviaséena Glavnog drzavnog arhitekte a naroéto da daje saglasnost na. 1) wejno
riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno
turistitkog naselja sa cetir ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog parka
i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenost sa: urbanistitko-tehnickim
uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacye; osnovnim urbanistiékim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzelost, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingt)
i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenost | namena
objekta); 2) idejno resenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se zraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalzaciju | urbanistiCke parametre iz pregrama iz ¢lana 72
stav 5 ovog zakona.

&lanom B Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni st Crne Gore® broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke dokumentacsje kojom
se utvduje koncepcya, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanisticko-tehmékim uslovima kojl se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojm se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima
struke. Clanom 9 st 1 tatka 1. oveg Zakona, propisano je da vrstu tehniCke dokumentacsje &ni,
izmedu ostalog | kiejno riesenje, Sto u skladu sa citiramm ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenosli idejnog rjeden;a kao vrste tehnilke dokumentacije sa urbanisticko-tehniékim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Gtanom 10 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crme Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim resenem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a naroéito: uklapanje
ohjekia u prostor, poloZaj objekia u okviru lokacie | prema susjednim objektima, aD vizuelizacija
objekta; uslovi | fjesenja prkljucen;a objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastruktury |

uredenje lokacie.

Polazed: od obaveznosti pestupanja javnopravnog organa po presudama Upravnog suda
Crme Gore ili Vthovnog suda Crne Gore, shodno zakonskim odredbama Zakona o upravnom sporu
- &. 57 (.Slu2beni ist Cme Gore”, br. 56/14), a vezan pravnim shvatanjma i sugestijama iz ctirane
presude Upravnog suda Crne Gore, ove Ministarstvo je shodno ¢ 14, 105 112 Zakona o upravnom
postupku, dana 11022026. godine uputilo obavjestenje br. 05-332/24-6620/27 o rezultatima

dopunjenog ispitnog postupka u kojem je navedeno sljedece

Sagledavajuéi navode iz presude. dostavijenu dokumentaciju, planski dokument i idejno
reSenje. zradeno od strane ,lLulovac arhitektonski studio® DOO Twat, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 16.04.2025. godine u 19:44:32 + 02'00", za izgradnju hotela 5° na
katastarskim parcelama be. 625/1, 625/4, 62712, 627/5, 628/1, B28/4, 629/1, 629/4, 830/1, 630/4,
631, 632, 63311, 634/3, 635/1, 634/1, 636/1 KO Godics, koje &ine dio UP2, u zahvatu Dr2avne studie
lokacije Do Sektora 27 | Sektor 28" (*Sluzbeni list Crne Gore”. broj 7/10). Op$tina Tivat, na csnovu
kojeg je donjeto nesenje kojim se odbia zahtiev za davanje saglasnostri na idejno resenje
arhitektonskog projekta, ovaj Direktorat je utvrdio sledece.

U ponovnom postupku izvrsen je uvid u dostavijenu tehnicku dokumentacsju wdejnog rjesenja
i utvrdeno je da je zgradnja predmetnog objekta planirana na katastarskim parcelama br. 625/1,
§25/4. 62772, 627/5, 628/1, 628/4, 629/1, 629/4, 6301, 630/4, 631, 632, 633/1, 634/3, 635/1, 63411,
636/1 sve KO Gosiéi, odnosno na dijelu urbanisti¢ke parcele UP2, u zahvatu Dr2avne studie
lokacije “Dio Sektora 27 i Sektor 28° (“Sluzbeni list Cme Gore”, broj 7/10), u Opétini Tivat. Prema
planskom dokumentu urbanistitka parcela UP2 sastoji se od UP2a. UP2b, UP2c, UP2d i UP2e.
UP2a je prema namjeni T1 i njena ukupna povréina iznosi 29 168,35m*. Namjena urbanstickih
parcela UP2b, UP2c, UP2d | UP2e je Sume i njhove povrsine iznose Py=7 119,69m?, Px=7
138,74m7; P24=6 48B4 17m71 P=3 183,19m°. Kako je gore navedeno da se predmetni objekat gradi
na dijelu UP2. uvidom u dostavheni Elaborat parcelacije. ovjeren od Uprave za katastar i drzavnu
imovinu — PJ Tival, utvrdeno je da se predmetna lokac:ja sastoji od dijela UP2a (namjena T1), tya



je povréina 10 186,00 m? i od dyela UP2d (namjena Sume), ¢4a je povrdina 2 971,00 m?, te se
obraéun urbanistiékih parametara vrsi u odnosu na ovu povrsinu.

Provjera zelenih povrdina u idejnom rie$enju se vrsi u cdnosu na parametre, koji se propisuju
planskim dokumentom i parametre koji su ostvareni u idejnom rjesenju. Ostvarene parametre je
potrebno prikazati u tehnitkoj dokumentacsi kroz dokaznicu povrsina. U vezi s tim upucujemo na
shedece: shodno tekstualinom dielu planskog dokumenta (str. 53) propisani su parametrn za
zastupljenost zelenih povrdina u okviru urbanistiCkih parcela, gdje se navodi ‘na parcel sa
namjenom turizam (T1,T2,T3,7T4,Tw) treba obezbigjediti min 100m? siobodne povrine po le2aju od
¢ega min 80m’ treba da budu parkovske i povrsine za rekreaciju”, Dalje, u poglavlju 3.1.6 4. Uslows
za izgradnju objekata namijenjenih hotelsko-tunstiCkof delatnosti - nova gradmja - T1, T2 73 .74, T4
i Tw na str.63 je propisano: “Minimalna pripadajuca zelena povrsina po krevetu B0m? za hotel sa
celiri zvjezdice | 100m? za hotel sa pet zvjezdica. Pripadajuéa zelena povrina u ovom smislu ne
moze biti povriina koja se koristi za mirujuci saobracaj i pristupne staze. Na parcelama koje
imaju namjenu T1 planom su predvideni hoteli sa mimimum 4 zvjezdice, odnosno, minimalna
povrsina zelentla je 80 m? po krevetu®. Takode, u tabel sa urbanistiCkim parametnma, za predmetnu
lokaciju 2a (dio UP2) (str. 140) je propisano da zelene i slobodne povrdine (m?) u okviru parcele po
krevetu — konsniku usluga iznose 121m?. Bududi da je predmetnim idejnim rjesenjem planiran hotel
5°, shodno prednje citiranom, u okviru lokacije je potrebno cbezbijediti min 100m? zelenih povrina
(bez pristupnih staza | sacbracajnih povrdina) po le2ajukorisniku i tay parametar j@ uze! kao osnov
za utvrdivanje minimalnog uslova zelenih povriina,

Shodno tome, sagledavajuci dostavijeno idejno rpesenje | osnove svih etaza (graficki prilozi
u idejnom rje$enju), konstatovano je da je u objektu projektovano 64 smjedtajnth jedinica, od cega
je 26 dvokrevelnih soba, 24 trokrevetne sobe | 14 apartmana. Apartmani su prema struktur
Jednosobni, dvosobni, trosobni | Cetvorosobni. Prema prkazanoj strukturi apartmana u grafiCkim
prilozima evidentirano je da je u svakoj sobi apartmana ucrtan po jedan bradn: krevel. Dakle, uvidom
u graficke priloge, a na osnovu strukture apartmana | soba | ucrtanog namjestaja, sratunat je broj
lezajeva | ta) broj iznosi 182 (Sto znac: da je preko 170). S obzirom na to da je projektom predviden
hotel 5°, a planom definisano da je potrebno obezbijediti 100m? zelenih povrSina (bez pnstupnih
staza i saobracajnih povrSina) po le2aju, konstatuje se da je prema projeklovanom kapacretu
potrebno obezbijediti 18 200m? zelenih povrSina. U idejnom rjesenju navodi se da je na parcel
obezbijedeno 4074, 40m" + 2971,00m? zelenih povrdina. S tim u vezi konstatuje se da wdejnim
rieSenjem nije obezbijedeno 100m? zelenih povriina po leZaju, te je navedeno neophodno korigovati
u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta. Takode, kako je planom propisano da pripadajuca
zelena povriina u ovom smislu ne moze biti povriina koja se koristi za mirujué: saobraca 1 pristupne
staze, a uvidom u graficki prilog iz idejnog resenja br.2b - UZa situvacya, evidentirano je da su na
dijelu lokacije UP 2d | dijelu UP2a pored zelenih povrSina ucrtane | pristupne staze (rampe,
stepenidta), saobratajne povriine, parking prostor, poploéane povrsine za odmor i rekreaciju, a da
u prikazanim tabelama nijesu navedene pnpadajue povrdine pristupnih staza (rampe, stepensta),
saobracajnih povrSina, parking prostora, poplotanih povrdine za odmor i rekreaciju, neophodno je
da dostavili dokaznicu swvih povrina zastupljenth u parteru, kako bi bilo moguce utvrditi stvarna
zastupljenost zelenila na lokacyi,

O ovako utyrdenom Cinjeniénom stanju, shodno &anu 111. st. 1. | 2 Zakona o upravnom
postupku (*Siuzbeni list Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), u kojem je utvrdeno da je prije
dono$enja riesSenja, javnopravni organ dulan, osim u sluéajevima iz ¢iana 113 ovog zakona, da
obawijesti stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima
ispitnog postupka, ovo Ministarstvo, Direktorat glavnog dr2avnog arhitekle je obavijestilo aktom br
05-332/24-6620/27 od 11.02.2026. godine investiore Burtseva Galine | Semenov Mikhaila

S m u vezi, investton su dostavil odgovor na obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka,
aktom broj 05-332/24-6620/28 od 18.02.2026. godine. Nakon wzvrienog uvida u dostavieno
izjadnjenje ovaj Direktorat konstaluje sliedece.

U izjadnjenju se navodi da broj lezajeva u objektu znosi 128. Ponovnim uwidom u idejno
riesenje ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16,04.2025. godine u 19:44 32 + 02'00'



utvrdeno je da su u cbjektu planirane 84 smjestajne jedinice, od Cega je 26 dvokrevetnih soba, 24
trokrevetne sobe | 14 apartmana. Apartmani su prema struktun jednosobni, dvasobni, trosabni i
&etvorosobni. Prema prikazanoj strukturi apartmana u grafitkim prilozima ewvidentirano je daje u
svakoj sobi apartmana ucrtan po jedan bralni krevet i na taj nadin je konstatovan broj lezajeva u

objektu znos: 182,

Dalje, u izjadnjenju se navodi da zelene povréine u parteru znose 4 125mv, zelene povrsine
na fasadi, zidovima, stepenistima 1 brisolejima iznose 650m?, dok zelene krovne povrsine znose 2
930m’. §to ukupno &ini 7 112m?i da je zadovolien parametar koji se odnosi na zelene povrdine. S
obzitom da je planskim dokumeniom definisano da je potrebno obezbijediti min 100m? zelemh
povr$ina po lezaju/konsniku i da je u wdejnom rjesenju evidentirano 182 lezaja, konstatuje se da nje
ostvaren propisani parametar koji se odnosi na zelene povrsine.

Osim navedenog, utvrdeno je da uz dostaviieno izjadnjene nije dostavleno korngovano
idejno fiesenje u zadhiteno) digitainoj formi, te je Glavni Dr2avni s pozivom na & 22125 Zakona o
izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25), donio odiuku, datu u dispozitivu ovog
rjieenja, buduci da niesu otklonjene sve nepravilnosti u tehni¢koj dokumentacy, navedeni u
obavjestenju oveg Direklorata od 19.02.2026, godine, a na $to je ukazano u obrazlozenju ovog
nesenja.

Saglasno iziozenom, 8 pnmjenom citiranin zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog rjedenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog riesen;a moz2e se izjaviti tu2ba Upravnom sudu
Cme Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE




