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»LUSTICA DEVELOPMENT* AD TIVAT

TIVAT
Novo Naselje bb, 85323 Radovidi

Aktom broj 09-1171/1 od 23.06.2021. godine, LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat
obratilo se Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Glavhom drzavnom
arhitekti zahtievom za davanje saglasnosti za izgradnju objekta mjeSovite namjene —
stambeni objekat sa poslovnim sadrzajima 3A i uredenje trga na dijelu UP3, koju Cine
katastarske parcele broj 1043/35 i 1043/38 KO Radoviéi, Opstina Tivat, u zahvatu Izmjena
i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore* —
br. 93/20), Opstina Tivat.

Uvidom u Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar*
(»SluZbeni list Crne Gore“ - br. 93/20), Opstina Tivat, konstatuje se da je za UP3 predviden
maksimalni indeks zauzetosti 0.35 dok je maksimalni indeks izgradenosti 0.90. S obzirom
na to da povrSina predmetne urbanistiCke parcele iznosi 3.852m2, maksimalna zadata
BRGP objekta je 3.467m?, dok je maksimalna povrsina pod objektom 1.348m2. Analizom
dostavljenog idejnog rieSenja, uo€eno je da je za UP3 predvidena fazna izgradnja prema
sledeéem rasporedu:

o Objekat 2A1 — faza | (ostvarena BRGP objekta — 1003,7m?2, ostvarena zauzetost
parcele — 352,16 m2, spratnost objekta P+2)

o Objekat 2A2 — faza Il (ostvarena BRGP objekta — 1085,37m?, ostvarena zauzetost
parcele — 378,68m2, spratnost objekta P+2)

o Objekat 3A — faza lll (ostvarena BRGP objekta — 3873,5 m2, ostvarena zauzetost
parcele — 952,72m2, spratnost objekta Po+Su+P+3)

Buduéi da ukupna ostvarena BRGP za objekte 2A1 i 2A2 iznosi 2.089,07m2, a njihova
ukupna zauzetost iznosi 730,84m2, shodno definisanim parametrima iz planskog
dokumenta, za objekat 3A, koji predstavlja Il fazu i predmet je tehniCke dokumentacije,



maksimalna BRGP koju je moguée ostvariti iznosi 1.377,93m?, dok je maksimalna zauzetost
617,16m2. Iz dostavljene tehniéke dokumentacije, zakljuéuje se da za objekat 3A,
ostvarena zauzetost iznosi 952.72m?, dok ostvarena BRGP iznosi 3873,5m?, sto
predstavlja prekoraéenje max. dozvoljenog indeksa izgradenosti i to za 2.495,57m?
kao i max. dozvoljenog indeksa zauzetosti za 335,56m?2. U obrazloZenju za navedeno
prekoragenje parametara navodi se da je primijenjeno ,,prelivanje BRGP-a" koje je dobijeno
analizom parametara na nivou odabranog obuhvata za integralno prikazivanje parametara
za UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7, UP8, UP9, UP10, UP14, UP15i UP16. Stim u
vezi, navedeno tumacenje nije opravdano imajuci u vidu sljedece:

o U poglaviju 4.4 Pregled ostvarenih kapaciteta, tekstualnog dijela plana, propisano
je da urbanistiki parametri definiSu maksimaine kapacitete na urbanistic¢kim
parcelama.

o U poglavlju 5.4.3. Pravila za MN - povrsine mjeSovite namjene, dozvoljeno je
integralno prikazivanje i kori¢enje parametara za grupu parcela. Buduéi da je
navedenom odrednicom data moguénost sveobuhvatnog odnosno cjelovitog
prikazivanja vi§e parcela kojima bi se dobila nova jedinstvena povrsina, i za koju bi
se odredili novi kapaciteti saglasno dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim
urbanistiékim parcelama, ista se ne moZe koristiti za ,prelivanje BRGP-a" sa
pojedinih urbanistickih parcela na kojima nisu ostvareni max kapaciteti a zatim
koriéenje istih na drugim urbanisti¢kim parcelama koje su premasile planom zadate
kapacitete.

Takode, u dostavlienom idejnom rje$enju, navedeno je da je planirana spratnost
objekta Po+Su+P+3, §to iznosi 5 nadzemnih etaZa. Prema tabelarnom dijelu Izmjena i
dopuna Detaljnog urbanistikog plana ,Donji Radovi¢i Centar (,Sluzbeni list Crne Gore" -
br. 93/20), Opétina Tivat, kojim je prikazan pregled ostvarenih kapaciteta po urbanistickim
parcelama, za urbanisti€ku parcelu broj 3 planirana spratnost iznosi 4 etaze. U
poglavlju 5.2 Regulacija i nivelacija, u smjernicama za implementaciju definisane
spratnosti, navedeno je da etaze mogu biti suteren, prizemije, sprat i potkrovlje. Shodno
navedenom, konstatovano je prekoracenje planom zadate spratnosti.

Za urbanisticku parcelu broj 3, shodno Izmjenama i dopunama Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Donji Radovi¢i Centar* (,Sluzbeni list Crne Gore® — br. 93/20), Opstina
Tivat, minimalni procenat ozelenjenosti iznosi 20%, $to ujedno predstavlja i izuzetak, buduci
da je na istoj planirana izgradnja poplo¢anog pje$ackog trga. Uvidom u Tabelu ozelenjenosti
parcela iz dostavljenog idejnog riedenja, zaklju€uje se da je na parceli ostvarno 5m?2 zelenih
povréina, §to iznosi 0,0013 %, &ime nije zadovoljen planom propisani minimum.

Nadalje, pregledom dostavljenog idejnog rieSenja, zakljuCuje se da je u objektu 2A1
predvideno 8 smjestajnih jedinica, u objektu 2A2 takode 8 smjestajnih jednica, dok su u
objektu 3A predvidene 22 smjestajne jedinice, Sto ukupno iznosi 38 smjesajnih jedinica.
Buduéi da je Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar*
(,Sluzbeni list Cre Gore“ — br. 93/20), Opstina Tivat, za urbanisticku parcelu broj 3
predvideno 27 smjestajnih jedinica, konstatovano je prekoraéenje planom zadatog
parametra i to za 16 stambenih jedinica.

Glanom 87 stav 4 tagka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte
a narotito da daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga,
skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti 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, bruto razvijena gradevinska povrsina,
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Iz navedenih razloga, Glavni drzavni arhitekta smatra da se nijesu stekli uslovi za
davanje saglasnosti na predmetno idejno arhitektonsko rieSenje te je potrebno dostavii
navedenu dopunu Zahtjeva.

S tim u vezi, a saglasno &lanu 111 Zakona o upravnom postupku (Sluzbeni list Crne
Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), potrebno je da se u roku od 5 (pet) dana izjasnite o
rezultatima ispitnog postupka i na¢inu ostvarivanja toga prava.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, Vas zahtjev
biée odbijen rieSenjem.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




