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“ADRIATIC MARINAS ” DOO
TIVAT

Blaza Jovanovic¢a br.1

Aktom broj: 09-332/23-5230/1 od 27.06.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratio se
L2Adriatic Marinas” d.o.o. iz Tivta, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Moncore” d.o.0. Podgorica, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 27.06.2023. godine u 11:02:01 + 02'00', za
izgradnju objekta mjeSovite namjene na UP1-1 i UP1-2, na katastarskim parcelama
br.965/15 i 965/16 i dio akvatorijuma KO Tivat, u zahvatu DSL ,Arsenal” Tivat — Izmjene i
dopune, Opstina Tivat.

Clanom 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naro€ito da 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, bruto razvijena
gradevinska povrsina, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Clanom 60 stav 1 Zakona o upravnom postupku ( ,Sluzbeni list Crne Gore* broj 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), propisano je da kad podnesak sadrzi neki formalni nedostatak zbog
kojeg se po njemu nije moglo postupiti ili ako je podnesak nerazumljiv ili nepotpun,
ovlaséeno sluzbeno lice ¢e odmah, a najkasnije u roku od 3 dana od dana prijema podneska,
zahtijevati od stranke da nedostatke otkloni i odrediti joj rok u kojem je duzna da to ucini.

Uvidom u predmetni zahtjev i List nepokretnosti 2065 — lzvod broj 121-919-
6192/2023 od 13.06.2023.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ
Tivat, utvrdeno je da su kat.parcele br.965/15 i 965/16 u svojini Crne Gore, a da je subjekt
raspolaganja Vlada Crne Gore u obimu prava 1/1. Imajuci u vidu navedeno, potrebno je
dostaviti ugovor o zakupu, zaklju€en u korist “Adriatic Marinas” d.o.o.



Takode, potrebno je dostaviti saglasnost Javnog preduzecéa za upravljanje morskim
dobrom, imajuci u vidu da lokacija koja je predvidena za izgradnju objekta obuhvata i dio
akvatorijuma koji se shodno ¢lanu 2 i 3 Zakona o morskom dobru tretira kao morsko dobro
kojim upravlja nadlezno Javno preduzece. Saglasnost ili ugovor o koriséenju nece biti
potrebni ukoliko je navedeno pitanje regulisano trazenim Ugovorom o zakupu.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj Direktorat
je utvrdio sledeée nedostatke:

Smijernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune DSL “Arsenal”, (,Sluzbeni list
Crne Gore — opstinski propisi“ br. 57/19), Opstina Tivat, na urbanisti¢kim parcelama UP 1-
1i UP 1-2, zona 5, na kat.parcelama br. 965/15 i 965/16 i dijelu akvatorijuma, KO Tivat,
planirana je namjena MN - mjeSovita namjena. UrbanistiCki parametri predvideni za lokaciju
— urbanisti¢ku parcelu UP1-1 su: max BRGP=5.951,00m?2, max zauzetost 991,00mz2, max
spratnost objekta P+5; za UP1-2 su: BRGP=3.173,00m2, max zauzetost 529,00m?2, max
spratnost objekta P+5.

Prema tekstualnom dijelu planskog dokumenta povrSine mjeSovite namjene
podrazumjevaju nautiCki turizam, turistiCke komercialne i stambene sadrzaje i druge
namjene koje ne predstavljaju znac¢ajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna namjena nije
preovladavajuéa. Na parcelama ove namjene moguce 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
— HOTELLI, kao i objekti infrastrukture. Zona 5 je predvidena za objekte mjeSovite namjene.
Ovaj prostor generiSe najvecu cirkulaciju korisnika prostora jer je na ovim povrSinama
predvidena izgradnja objekata koji u parternoj etazi sadrze: kafeterije, butike, galerije,
restorane..., sve aktivnosti gradskih urbanih centara. Uvidom u predmetnu dokumentaciju -
idejno rjeSenje utvrdeno je da je istim projektovan stambeni objekat bez dijela poslovanja
u prizemnoj etazi $to nije u skladu sa gore navedenim.

Planskim dokumentom je za UP 1-1 i UP 1-2 predvidena spratnost objekta je P+5,
odnosno 6 nadzemne etaze. Uvidom u idejno rjeSenje planiranog objekta utvrdena je
spratnost P+6, odnosno 7 nadzemnih etaza, buduci da je na krovnoj etazi projektovan dio
za smjesStanje tehniCkih sadrzaja i opreme u punoj spratnoj visini od 3.60m, te je ovim
prekorac¢ena planom zadata spratnost objekta.

U ¢lanu 64 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povr$ina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(“Sl. List CG” - opstinski propisi br. 24/10 i 33/14), navodi se:” Indeks zauzetosti vazi kao
maksimalna vrijednost za sve nadzemne etaze i ne moze se uzeti kao vrijednost samo
na nivou prizemlja”. U zauzetost parcele moraju se raCunati sve nadzemne etaze, a to su
suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Imajuci ovo u vidu zaklju€uje se da je indeks zauzetosti
prekoracen jer je uvidom u Legendu povrSina etaza na grafiCkim prilozima navedena
zauzetost 1527,00m2 (UTU); 1554.00m2 (MEST) dok je planom zadata zauzetost
1520,00m2.

Tekstualnim dijelom predmetnog planskog dokumenta - Poglavlje 6.
SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA propisano je da je minimalno parking
mjesto, kod upravnog parkiranja, za putnicko vozilo Sirine 2.30 m i duzine 4.80 m na
otvorenom a kod garaza dubina parking mjesta je minimum 5.00, a parking mjesto koje sa
jedne poduzne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski elemenat, ogradu ili
opremu proSiruje se za 0.30m do 0.60m, zavisno od oblika i polozaja gradevinskog



elementa. Minimalna Sirina komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90° je
5.50m. Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skladu sa vazecéim Pravilnikom). Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se
Pravilnika o tehniCkim zahtjevima za zaStitu garaza za putniCke automobile od pozara i
eksplozija, kao i drugih pravilnika i standarda koji definiSu ovu oblast. Uvidom u graficke
priloge predmetnog idejnog rjeSenja Hotel - Podrum Nivo -1 i Hotel - Podrum Nivo -2
utvrdeno je da isti nisu iskotirani, nisu humerisana parking mjesta niti je definisan nagib
rampe kao ni Sirina pristupne ulice te je neophodno prikazati sve navedene dimenzije i
numerisati sva parking mjesta (49PM) koja su predvidena u garaZzi hotela na UP1-17 za
potrebe objekta WR1, a sve u skladu Clanom 114 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrS$ina, elementima urbanisticke regulacije i
Jedinstvenim grafickim simbolima | Pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putni¢ke automobile od pozara i eksplozija (“Sl. List CG” - opStinski propisi br. 9/12), kao i
drugih pravilnika i standarda koji definiSu ovu oblast.

Uvidom u grafi€ke priloge idejnog rieSenja konstatovano je da nije dostavljena osnova
5tog sprata kao i da osnove ostalih etaza nisu iskotirane u dovoljnoj mjeri. Takode,
geomehanicki elaborate dostavljen je na engleskom jeziku kao i vecina grafi¢kih priloga,
legende na crtezima, oznake prostorija itd te je neophodno priloziti svu tehnicku
dokumentaciju na jeziku u sluzbenoj upotrebi. Na grafickim prilozima osnova prikazati
Legendu povrSina sa svim prostorijama i njihovim povr§inama takode na jeziku u sluzbenoj
upotrebi u Crnoj Gori.

Izjava odgovornog projektanta dostavljena u elektronskoj formi nije dobra jer se ne
odnosi na predmetni objekat WR1 ve¢ za WR3 te je neophodno isto uskladiti.

U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore®, br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od
31.07.2019.), kada se radi idejno rjeSenje tekstualna dokumentacija idejnog rjeSenja sadrzi
tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa
posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu povrSina elemenata omotaca (fasada i
krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih
ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i materijalizaciju i obradu povrSina u okviru
uredenja terena, sa tabelom/legendom svih zavrdnih obrada povrsina, njihovim povrSinama
na terenu, potpisana od strane glavnog inzenjera.

Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrSina. Sve
graficke priloge, uklju€ujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom o naCinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine).

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateCeno prirodno i izgradeno okruzenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruzenje iz gornjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa
pripadajué¢im dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 60 stav 2 Zakona o upravnom postupku u
smislu ovako utvrdenog €injeni¢nog stanja, neophodno je da se dostavi trazena dopuna radi
otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog
obavjestenja.



Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjeStenju, ovo
Ministarstvo ¢e postupiti u skladu sa ¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku i
donijeti rjeSenje bez izjaSnjenja stranke

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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