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s i Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

: Ministarstvo ostormog nirani 81000 Podgorica, Crna Gora
e st'a A e L p.la R tel: +382 20 446 200
urbanizma i drzavne imovine fax: +382 20 446 215
Direktorat za sprovodenije driavnih
smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-10481/2
Datum: 04.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 461 &lana
88, stav 2. ,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 1 86/22), ¢lana
18 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16, 37/17
i 4/23), rjeavajuci po zahtjevu podnosioca Adriatic Marinas" d.o.o. iz Tivat, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane A Moncore®
d.o.c. Podgorica, za izgradnju objekta mjesovite namjene WR2B, na urbanistickoj parceli
UP1-19, na katastarskim parcelama br. 965/43 i 965/55, KO Tivat, u zahvatu izmjena |
dopuna Dr2avne studije lokacije ,Arsenal’ ("SI. list CG - br, 57/19), Opstina Tivat, donosi

RJESENE

Daja se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Adriatic Marinas™ d.o.0. Tivat, na idejno
rieSenje athitektonskog projekta, izradenim od strane ,Moncore” d.o.0. Podgorica,
ovjerenim @lektronskim potpisom projektanta dana 19.12.2023. godine u 10:32:52 + 01'00',
za izgradnju objekta mjeSovite namjene WR2B, na urbanistickoj parceli UP 1-19, na
parcelama br. 965/43 | 965/55, KO Tivat, u zahvatu izmjena i dopuna Drzavne
je ,Arsenal’ ("SI, list CG - br. 57/19), Opétina Tivat, u pogledu usaglasenost:
sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima:
max. izgradenost 5.859,00m? (Planom zadato 5.861,00m?); max. zauzetost 1.492 00m?
(planom zadato 1.830,00m?); spratnost objekta: Po+P+5 (Planom zadato: P+5) i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-10481/1 od 20.12.2023.godine, Direktoratu ovog Ministarstva,
obratio se |Adriatic Marinas” d.o.0. iz Tivta, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno
redenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,Moncore® d.o.0. Podgorica. za
1zgradnju ébjekta mjeSovite namjene WR2B, na urbanistickoj parceli UP 1-13, na
katastarskim parcelama br. 965/43 | 965/55, KO Tivat, u zahvatu izmjena i dopuna Drzavne
studije lokaCije .Arsenal’ (*SI. list CG - br. 57/19), Opstina Tivat

Clangm 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(.SluZbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovias¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjie$enje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etaliSta ili gradskog parka u pogledu



usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz Clana 55 stav 2 tatka 3 i
stav 3 ovo({zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje

saglasnost |na idejno rnesenje 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 projekini zadatak za urbanisticki
projekat, 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemeniff objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
je spoljnog izgleda objekata iz tlana 154 ovog zakona.

88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz

Se, hotel odnosno turistiCko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki nizort,
jeriti jedinici lokalne samouprave.

73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija

ja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanistiCko-tehnickim uslovima, ovim

zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz Zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu, sljedecu dokumentaciju
Urbanisticko - tennicke uslove broj: 08-8682/14 izdate 26.10.2022. godine izdate od strane
Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme, Ministarstvo ekologije, prostornog
planiranja i/ urbanizma, Glavni grad Podgorica; Elaborat parcelacije po DUP-u za kat
parcele broj 965/43 i 965/1, uraden od strane oviaSéene geodetske organizacije
.GEOGRIO" d.o.0. Tivat, ovjeren od Uprave za katastar i drZavnu imovinu dana
05.12.2022 godine; List nepokretnosti br. 2065 - izvod, br. 121-918-12270/2023 od
14,12.2023] godine za katastarske parcele broj 965/43 1 965/55 KO Tivat, izdat od strane
Uprave za Katastar | drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat; Ugover o kupovini, prodaji i
investiranjulu vojnu imovinu mornari¢ko — tehni¢ko remontnog zavoda ,Sava Kovadevi¢" -
Tivat, zakljugen dana 28.oktobra 2006. godine izmedju prodavca Viade republike Crme Gore
koju zastupp Milo Djukanovi¢ i kupca ,Adratic Marinas” d.0.0. koju zastupa Peter Munk i
Nicholas Bosanquet; Ugovor o koris¢enju morskog dobra zaklju¢en izmedju Javnog
preduzeca 2a upravljanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas” d.0.0. iz
Tivta dana 25.06.2007 godine, a u vezi sa zakljutkom Viade Republike Crne Gore br.03-
8667 od 02/novembra 2006.godine kojim je zaduZeno Javno preduzece za upravijanjem
morskim dobrom da sa investitorom zaklju¢i ugovor o kori¢enju morskog dobra; Aneks
ugovora o koriscenju morskog dobra UZZ br.245/2011 zakljuéen izmedju Javnog preduzeca
za upravljanje morskim dobrom Crme Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas“ d.0.0. iz Tivta dana
04.10.2011.godine; Aneks broj 2 ugovora o koriscenju morskog dobra OVP-1120/2013
zakljugen izmedju Javnog preduzeca za upravijanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i
JAdriatic Marinas® d.o.0. iz Tivta dana 20.12.2013.godine, Aneks broj 3 ugovora o kori§éenju
morskog dobra OVP-14/2015 zakljuéen izmedju Javnog preduzeca za upravijanje morskim
dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas® d.o.0. iz Tivta dana 20.01.2015.godine,
Aneks broj 4 ugovora o koris¢enju morskog dobra OVP-26/2017 zakljuten izmedju Javnog




preduzeca za upravljanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas® d.0.0. iz
Tivta dana 30.12.2016.godine, Aneks broj 5 ugovora o koris§¢enju morskog dobra OVP-
6681/18 zakljuéen izmedju Javnog preduzeéa za upravijanje morskim dobrom Crne Gore
iz Budve i ,Adriatic Marinas" d.0.0. iz Tivta dana 04.12 2018.godine. Aneks broj 6 ugovora
o koris¢enju morskog dobra OV-73/2020 zakljucen izmedju Javnog preduzeca za
upravljanje morskim dobrom Crne Gore iz Budve i ,Adriatic Marinas® d.o.o. iz Tivta dana
22.01.2020(godine, lIzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih
urbanistickih parametara; Izjavu ovladéene geodetske organizacije U kojoj je navedeno da
je predmetnom objektu obezbijeden prilaz sa planirane saobracajnice koju &ini dio
kat.parcele| br.965/1 KO Tivat, i Idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekata u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta oyog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlu¢ic kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Uvidom u idejno rjesenje arhitektonskog projekta, broj 08-332/23-10481/1 od
20.12.2023| godine, izradenim od strane ,Moncore® d.o.o. Podgorica, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 19.12.2023. godine u 10:32:52 + 01'00', za
izgradnju objekta mjeSovite namjene WR2B, na urbanistickoj parceli UP 1-19, na
katastarskim parcelama br. $65/43 i 965/55, KO Tivat, u zahvatu izmjena i dopuna Drzavne
studije lokatije ,Arsenal” (“Sl. list CG - br. 57/19), Opétina Tivat, ovaj Direktorat, konstatuje
sljedece:

U skladu sa opétim uslovima za izgradnju, na urbanistickim parcelama ove namjene
moze biti izgraden jedan ili vise objekata. Kotu prizemlja objekta prilagoditi namjeni, i u
planirati pristup licima sa posebnim potrebama. Povréina pod podzemnim

Podrum (P9) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja
odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje,| tehnicke prostorije | pomocne prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u
obragun BGP-a. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijeiu planira garaza i tehnicke
prostorije one ne ulaze u obra¢un BGP-a. Pri izracunavanju urbanistickin parametara, na
urbanistitkim parcelama, etaZe koje sluZze za obezbjedivanje potrebnog broja parking
mjesta (garaZiranje), tehnitke prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa
pripadaju¢am plaznom povr$inom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne
terase i baste, ne ulaze u ukupni BGP kompleksa. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni
djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja
od boénih i zadnjih ivica urbanisticke parcele.

icama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da prilikom
arhitektonskog oblikovanja treba narotito obratiti paZnju na materijalizaciju, ne samo u
smislu ﬁnare ili fasadne obrade veé u cjelini, a prema namjeni utvrdencj ovim planom.
Dozvoljeni $u ravni krovovi, a narogito ukoliko se krovna povrSina koristi (npr. za sportsko-
rekreativne aktivnosti, restoranska terasa, bazeni i sl.). Arhitektonsko oblikovanje objekata
planiranih U okviru marine prilagoditi karakteru izgradenih objekata u Porto Montenegru. S




obzirom se objekti nalaze u zoni mora posebnu paZnju posvetiti pravinom
dimenzionisanju | kapacitiranju objekata kako se ne bi formirali gabariti neprimjereni lokaciji

Dostavijenim idejnim rje§enjem projektovan je objekat mjesovite namjene, projektom
razvijen kdo stanovanje visoke kategorije — ekskluzivno stanovanje sa komercijalnim
prostorima u nivou prizemlja. Stambene jedinice odraZzavaju savremeni nacin Zivota i najvisi
stepen luksuza. Cjeline u skiopu objekta su: prizemlje - lobi sa recepcljom, poslovnl prostori
koji aktiviraju uliéni front i prate¢i MEP sadrZaji, 5 stambenih etaZa sa 22 stambene jedinice.
zajednicki bazen sa sunéaliStem na 1. spratu i prate¢i MEP sadrzaji; ostave u nivou
podruma sa toplom vezom izmedu objekta WR2B i garaze u objektu Synchro Hotela na
UP1-17. Kroz 5 dizajn principa je pojasnjeno da se projektom Synchro Yards nastoji
napraviti sinergija tradicionalnih i savremenih arhitektonskih elemenata, odrZivog dizajna u
istorijski bogatom nautickom kontekstu. Koncept je zasnovan na integraciji i gradativnom
U ,bakarne niti* koja uvezuje cijelo naselje. Kako objekat WR2B pripada kategoriji
ost ,bakarne niti* gradativno opada i izbalansirana je uvodenjem kamena na
lja 1 lokalnog kamena na nivoima iznad prizemija. Namjera je kontekstualizovati

zastiti privatnost korisnika. To je postignuto poviacenjem dijela maksimalno dozvoljenog
korpusa objekta u smjeru istok-zapad. Na ovaj naéin je omoguéeno formiranje platoa sa
bazenom na 1. spratu za rezidente objekta. Objekat se na poslednjoj etazi povlaci u odnosu
na obim etaza ispod kako bi se na najbolji nagin iskoristile prostrane terase i vizure iz veéih
stambenih jedinica na vrhu. Veliki fasadni otvori maksimiziraju prodor dnevne svjetlosti. Na
fasadi su predvidene ologe u “grebenom” finiSu, teraco na obodnim djelovima fasade,
Zaluzine od eloksiranog aluminijuma, bakarni ramovi, lokalni kamen u zoni prizemlja,
bakarni fini§ u zoni ispune, bakarni fini§ fasadne bravarije sa ispunom, zeleni zid | staklene
ograde.

Na agsnovu navedenog, utvrdeno je da je predioZeno idejno arhitektonsko riesenje
objekta mj vite namjene WR2B, izradenim od strane ,Moncore” d.o.0. Podgorica,
ovjerenim Jlektronekim potpisom projektanta dana 19.12.2023. godine u 10:32:52 + 01'00',
na urbanistitkoj parceli UP 1-19, na katastarskim parcelama br. 965/43 | 965/55, KO Tivat,
u zahvatu izmjena i dopuna DrZavne studije Iokacije ,Arsenal” (*Sl. list CG - br. 57/19),
Opstina Tivat, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i
osnovnim urbanistickim parametrima: max. izgradenost 5.859,00m* (Planom zadatc
5.861,00m%; max. zauzetost 1. 492,00m? (planom zadato 1.830,00m?); spratnost objekta:
Po+P+5 (Planom zadato: P+5) i ostvarenim odnosom prema gradevinskaj liniji.

Shedno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa smjermicama za
oblikovanje!i materijalizaciju

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena |zjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara kao i 1zjava geodetske licencirane organizacije
0 taénoj lokaciji planiranog objekta.

Uvidom u List nepokretnosti br. 2065 ~ izvod, KO Tivat od 14.12.2023. godine
utvrdeno je da su katastarske parcele broj 965/43 i 965/55 KO Tivat u svojini Crne Gore u
obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1.



Ugovorom o kupovini, prodaji i investiranju u vojnu imovinu mornari¢ko — tehnicko
remontnog zavoda ,Sava Kovacevic® — Tivat, zaklju¢en dana 28.oktobra 2006. godine
izmedju prodavca Vlade republike Crne Gore koju zastupa Milo Djukanovi¢ i kupca ,Adriatic
Marinas® djo.o. koju zastupa Peter Munk i Nicholas Bosanquet, odobreno je pravo
koriscenja za period od 90 godina u korist Adriatic Marinas d.o.0. Tivat. Uvidom u List
nepokretnosti 2065 - izvod u Podacima o teretima i ogranitenjima zabiljeZeno je pravo
koriScenja 2a period od 90 godina u korist Adriatic Marinas d.o.o. Tival.

Kod |zlozenog pravneg i Einjeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
kli uslovi za davanje saglasnosti “Adriatic Marinas” d.o.o0. iz Tivta, na idejno
rneSenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,Moncore” d.o.0. Podgorica,

objekta mjesovite namjene WR2B, na urbanistiékoj parceli UP1-19, né
i _ paroelama br. 8965/43 i 965!55. KO Tivat, u ;ahvatu izmjena 1 dopuna Drzavne

enosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
j liniji).

Saglasno izlozenom, odluceno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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