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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i Clana 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), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu ,Sotko Montenegro®
d.o.o iz Tivta, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta mjeSovite namjene na UP 2-8, UP 2-9, UP 2-10, UP 2-11 na kojima se nalaze
kat.parcele br.556/1, 556/2, 557, 555/1, 559, 555/2, 555/3, 560, 562, 183/2, 558/1, 558/2,
558/3, 558/4, 554/1, 554/2, 554/3 i 554/4 KO Tivat, u zahvatu Drzavne studije lokacije
“Arsenal’- lzmjene i dopune, Opstina Tivat(“Sluzbeni list Crne Gore- opSstinski propisi*
br.57/19), Opstina Tivat, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,Sotko Montenegro® d.o.o iz Tivta, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene na UP 2-8, UP 2-9, UP 2-
10, UP 2-11 na kojima se nalaze kat.parcele br.556/1, 556/2, 557, 555/1, 559, 555/2, 555/3,
560, 562, 183/2, 558/1, 558/2, 558/3, 558/4, 554/1, 554/2, 554/3 i 554/4 KO Tivat, u zahvatu
Drzavne studije lokacije “Arsenal’- Izmjene i dopune, Opstina Tivat (“Sluzbeni list Crne
Gore- opstinski propisi br.57/19), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara: ukupna bruto razvijena
gradevinska povrsina kompleksa BRGP=7.105,00 m2 (planom dato 7.107,30 m?), indeks
zauzetosti 0,52 (planom dato 0,77), indeks izgradenosti 2,50 (planom dato 2,50), spratnost
odnosno visina objekata P+5 (planom dato P+5) i ispoStovan odnos prema gradevinskoj
liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-2853/1 od 18.04.2022.godine, ,Sotko Montenegro® d.o.o iz
Tivta, obratio se Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direktoratu
Glavnog drzavnog arhitekte zahtievom za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene na UP 2-8, UP 2-9, UP 2-
10, UP 2-11 na kojima se nalaze kat.parcele br.556/1, 556/2, 557, 555/1, 559, 555/2, 555/3,
560, 562, 183/2, 558/1, 558/2, 558/3, 558/4, 554/1, 554/2, 554/3 i 554/4 KO Tivat, u zahvatu
Drzavne studije lokacije “Arsenal’- Izmjene i dopune, Opé&tina Tivat(“Sluzbeni list Crne
Gore- opstinski propisi‘ br.57/19), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara: ukupna bruto razvijena
gradevinska povr§ina kompleksa BRGP=7.105,00 m2 (planom dato 7.107,30 m?), indeks
zauzetosti 0,52 (planom dato 0,77), indeks izgradenosti 2,50 (planom dato 2,50), spratnost
odnosno visina objekata P+5 (planom dato P+5) i ispoStovan odnos prema gradevinskoj
liniji.



Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drZzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 0902-351-736/2-19 izdate
05.02.2020.godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odrzivi razvoj Opétina
Tivat, UrbanistiCko-tehni¢ke uslove broj: 0902-351-293/4 izdate 04.07.2018.godine od
strane Sekretarijata za uredenje prostora i izgradnju objekta Opstina Tivat, Urbanisti¢ko-
tehniCke uslove broj: 0902-351-738/2-19 izdate 05.02.2020.godine od strane Sekretarijata
za planiranje prostora i odrzivi razvoj Opstina Tivat, Urbanisticko-tehniCke uslove broj:
0902-351-729/7-19 izdate 05.02.2020.godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora
i odrzivi razvoj Opstina Tivat, List nepokretnosti br. 3594 KO Tivat- prepis br.121-919-
3803/2022 od 22.06.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ
Tivat za kat. parcelu br.557 KO Tivat, , List nepokretnosti br. 1128 KO Tivat- prepis br.121-
919-3805/2022 od 22.06.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Tivat za kat. parcelu br.562 KO Tivat, List nepokretnosti br. 803 KO Tivat- prepis br.121-
919-3802/2022 od 22.06.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Tivat za kat. parcelu br.560 KO Tivat, List nepokretnosti br. 752 KO Tivat- prepis br.121-
919-3801/2022 od 22.06.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Tivat za kat. parcele br.556/1 i 556/2 KO Tivat, List nepokretnosti br. 3561 KO Tivat-
prepis br.121-919-3804/2022 od 22.06.2022 godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Tivat za kat. parcelu br.559 KO Tivat, List nepokretnosti br. 3761 KO
Tivat- prepis br.121-919-3800/2022 od 22.06.2022 godine izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat. parcele br.558/1, 558/2/558/3 i 558/4 KO Tivat,
List nepokretnosti br. 3762 KO Tivat- prepis br.121-919-3799/2022 od 22.06.2022 godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat. parcelu br.183/2 KO
Tivat, List nepokretnosti br. 2250 KO Tivat- prepis br.121-919-3798/2022 od 22.06.2022
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat. parcelu
br.555/1 i 555/3 KO Tivat, Elaborat parcelacije po DUP-u, ovjeren od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu dana 26.10.2021.godine, lzjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, lzjavu geodetske licencirane
organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta, i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u za&ti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja
Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 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 rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog 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 projekini zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih 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 drZzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine



3000 m? i viSe, hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smijernicama iz planskog dokumenta DSL “Arsenal® (,Sluzbeni list Crne Gore br.
57/19), Opstina Tivat, na UP2-9, UP2-8, UP2-10, UP2-11, kat. parc. 556/1, 556/2, 557,
555/1, 555/2, 555/3, 560, 562, 183/2, 558/1, 558/2, 558/3, 558/4, 554/1, 554/2, 554/3, 554/4
i 559 K.O. Tivat, planirana je mjeSovita namjena (MN). PovrS§ine mjeSovite namjene
podrazumjevaju nauticki turizam, turisticke komercialne i stambene sadrzaje i druge
namjene koje ne predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijjedna namjena nije
preoviadavaju¢a. Na parcelama ove namjene moguée je planirati: stambeno-poslovne
objekte; poslovne objekte; objekte uprave, objekte kulture i ostalih drustvenih djelatnosti;
trgovine opSte i specijalizovane potroSnje, ugostiteljske objekte i objekte za smjestaj turista
— hoteli, kao i objekti infrastrukture. Stanovanje planirano u okviru ove namjene je, sa
aspekta tehnicke i estetske opremljenosti, stanovanje visoke kategorije - ekskluzivno
stanovanje. U okviru ove namjene planirano je 520 leZajeva u objektima za smjestaj turista-
hotelima. Prizemlja ovih objekata mogu biti komercijalne i usluZzne djelatnosti koje svojim
karakterom ne naru$avaju integritet osnovne funkcije (ekskluziivnog stanovanja i smjestaja
turista) i koji ispunjavaju potrebne higijensko-tehnicke i ostale zakonom propisane uslove.

Urbanisti¢ki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=1.742,00 m?, indeks
zauzetosti 2,50, indeks izgradenosti 0,77, spratnost odnosno objekata P+5.
Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata mjeSovite namjene (MN)

- maksimalna spratnost i maksimalna bruto gradevinska povrsina planiranih objekata ove
namjene date su u tabelama i na grafi¢kim prilozima, pojedina¢no za svaku urbanisticku
parcelu;

- na urbanisti¢kim parcelama ove namjene moze biti izgraden jedan ili viSe objekata;

- Spratnost i povrsina objekata mogu biti manji od planom iskazanih maksimalnih vrijednosti,
prema potrebi investitora.

- U grafickom prilogu Plan parcelacije, nivelacije i regulacije su definisane gradevinske linije
za objekte ove namjene. U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno
postavljanje i formiranje gabarita;

- povr$ina pod podzemnim etazama moze biti ve¢a od povrsina prizemlja, do potpune
zauzetosti urbanisti¢ke parcele, pod uslovom da se na taj nacin ne ugrozava stabilnost
objekata na susjednim parcelama,;

- na urbanisti¢kim parcelama 4-1, 5-1, sa ovom namjenom, dio BGP-a je opredijeljen za
izgradnju objekata za smjestaj turista - hotela sa definisanim brojem od 452

lezajevalkreveta. Objekti za smjestaj turista - hoteli moraju biti kategorije od 4 ili 5
zvjezdica.

Odnosno u :
- zoni 5 na UP 4-1 predvideno je 192 kreveta turistitke namjene
- zoni 5 na UP 5-1 predvideno je 260 kreveta turisticke namjene

- parkiranje za potrebe stanovnika, gostiju i zaposlenih rjeSavati u garazama u okviru



urbanistigkih parcela, a prema normativima datim u poglavlju Saobracay;
- kotu prizemlja objekta prilagoditi namjeni, i u skladu s tim planirati pristup licima sa
posebnim potrebama.

Smijernicama za oblikovanje i materijalizaciju predvideno je da treba naroCito obratiti
paznju na materijalizaciju, ne samo u smislu finalne ili fasadne obrade ve¢ u cjelini, a prema
namjeni utvrdenoj ovim planom. Kao naéin tumadenja, za uspostavijene kriterijume
preventivne zastite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti sredine preporucuju se sljedece
mjere i smjernice oblikovanja objekata i njihovih detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logiéno i skladno prilagodavanje
savremenom izrazu- dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih
okvira itd.;

- izrada fasada od prirodnog kamena u povrsini fasade od 30% njene povrsine;

- afirmacija prirodnih materijala, npr. obaveza je da brisoleji, grilje, $kure kao vanjski zastori
na prozorima i balkonskim vratima budu od drveta;

Naime, posebnu paZnju posvetiti primjeni tradicionalnih elemenata okvira otvora prozora i
vrata | mjeri upotrebe autenti¢nog dekorativnog kamenog ornamenta — tzv »krovni vijenac,
»kordon vijenacg, »balkoni«, »zupci«, »uSi« i dr. U tretmanu fasada bitan element
predstavlja stolarija pa je treba predvidjeti po uzoru na tradicionalna rjesenja tj. dvokrilna,
sa podjelom na polja i zatitu »$kurima«. Za zavrénu obradu fasada, posebno na strani
prema moru, predvidjeti kamen dok ostale fasade mogu biti obradene malterom i bojene u
pastelnim svijetlim tonovima. Krovove predvidjeti na dvije ili Eetiri vode, nagiba cca 22-250,
sa krovnim pokrivaéem od kanalice. U slu¢aju koriStenja potkrovnog prostora, obratiti
paznju na formiranje krovnog prozora — tipa »videnica« i »lukjerna« kao jednog od
elemenata tradicionalne primorske kuée. Dozvoljeni su i ravni krovovi, a naro€ito ukoliko se
krovna povrsina koristi (npr. za sportsko-rekreativne aktivnosti, restoranska terasa, bazeni
i sl.). Posebnu paznju posvetiti oblikovanju i materijalzaciji hodnih povrsina (pjesacke ulice,
pjeSacke staze, pjacete, lungo mare, uredenje $Setalidta na marini). Plan preporucuje
koriséenje autohtonog kamena na dijelu hodnih povrSina. Osim kamena moguce je
korigéenje drvenih ili betonskih podloga. Arhitektonsko oblikovanje objekata planiranih u
okviru marine prilagoditi karakteru izgradenih objekata u Porto Montenegru. S obzirom da
se objekti nalaze u zoni mora posebnu paznju posvetiti praviinom dimenzionisanju i
kapacitiranju objekata kako se ne bi formirali gabariti neprimjereni lokaciji. Plan preporucuje
izgradnju veéeg broja manjih objekata koji se mimikrijski uklapaju u okruzenje.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riesenje
izgradnje stambeno-poslovnog objekta, projektovano od strane ,BUSINESSART" d.o.o.
Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska
povrdina kompleksa BRGP=7.105,00 m? (planom dato 7.107,30 m2), indeks zauzetosti 0,52
(planom dato 0,77), indeks izgradenosti 2,50 (planom dato 2,50), spratnost odnosno visina
objekata P+5 (planom dato P+5) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predioZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za



arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim parametrima u zahvatu
planskog dokumenta DSL “Arsenal” (,Sluzbeni list Crne Gore br. 57/19), Opétina Tivat.

Uvidom u List nepokretnosti br.3594 KO Tivat- Prepis, br. 121-919-3803/2022 od
22.06.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za
kat.parcelu br.557 KO Tivat, utvrdeno je da na predmetnoj katastarskoj parceli pravo svojine
ima “Sotko Montenegro” d.o.o u obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br.1128 KO
Tivat- Prepis, br. 121-919-3805/2022 od 22.06.2022. godine izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat.parcele br.562, 562/1 i 562/2 KO Tivat, utvrdeno
je da na predmetnoj katastarskoj parceli pravo kori§¢enja ima “Sotko Montenegro” d.o.o u
obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br.803 KO Tivat- Prepis, br. 121-919-
3802/2022 od 22.06.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ
Tivat za kat.parcelu br.560 KO Tivat, utvrdeno je da na predmetnoj katastarskoj parceli
pravo kori§éenja ima “Sotko Montenegro” d.o.o u obimu prava 1/1, Uvidom u List
nepokretnosti br.752 KO Tivat- Prepis, br. 121-919-3801/2022 od 22.06.2022. godine izdat
od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat.parcele br.556/1 i 556/2 KO
Tivat, utvrdeno je da na predmetnoj katastarskoj parceli pravo svojine ima “Sotko
Montenegro” d.0.0 u obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br.3561 KO Tivat-
Prepis, br. 121-919-3804/2022 od 22.06.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Tivat za kat.parcelu br.559 KO Tivat, utvrdeno je da na predmetnoj
katastarskoj parceli pravo svojine ima “Sotko Montenegro” d.0.0 u obimu prava 1/1, Uvidom
u List nepokretnosti br.3761 KO Tivat- Prepis, br. 121-919-3800/2022 od 22.06.2022.
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat.parcele 558/1,
558/2, 558/3 i 558/4 KO Tivat, utvrdeno je da na predmetnoj katastarskoj parceli pravo
svojine ima “Sotko Montenegro” d.o.o0 u obimu prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti
br.3762 KO Tivat- Prepis, br. 121-919-3799/2022 od 22.06.2022. godine izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat.parcelu br.183 KO Tivat, utvrdeno je
da na predmetnoj katastarskoj parceli pravo svojine ima “Sotko Montenegro” d.o.o u obimu
prava 1/1, Uvidom u List nepokretnosti br.2250 KO Tivat- Prepis, br. 121-919-3798/2022
od 22.06.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za
kat.parcelu br.555/1 i 555/3 KO Tivat, utvrdeno je da na predmetnoj katastarskoj parceli
pravo svojine ima “Sotko Montenegro” d.o.o u obimu prava 1/1.

Kod izlozenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Sotko Montenegro® d.o.o iz Tivta , na idejno
arhitektonsko rjesenje, projektovano od strane ,BUSINESSART" d.0.0, za izgradnju objekta
mjeSovite namjene na UP 2-8, UP 2-9, UP 2-10, UP 2-11 na kojima se nalaze kat.parcele
br.556/1, 556/2, 557, 555/1, 559, 555/2, 555/3, 560, 562, 183/2, 558/1, 558/2, 558/3, 558/4,
554/1, 554/2, 554/3 i 554/4 KO Tivat, u zahvatu Drzavne studije lokacije “Arsenal’- Izmjene
i dopune, Opétina Tivat(“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.57/19), Opstina Tivat,
u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistiCkih parametara
(bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

NAPOMENA: Prije podno$enja prijave za gradenje objekté potrebno je regulisati
imovinsko-pravne odnose na kat.parceli 555/2 KO Tivat.

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



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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
MIRKO Z12I1€




