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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu €lana 87 stav 1, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata i ¢lana 88 stav 2 istog Zakona (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20) i na osnovu ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore*
br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu "GUGI COMMERCE" D.O.0O. iz
Budve za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno arhitektonsko rjeSenje izgradnje
objekta - hotela sa 4* bruto razvijene gradevinske povrSine BRGP=718,00m?,
projektovanog na katastarskim parcelama 19/2 i 19/3 K.O. Donja Lastva, u zahvatu
Prostornog urbanistickog plana Opstine Tivat (,Sl.list Crne Gore, opSstinski propisi®, br.
24/2010), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Mijenja se RjeSenje broj: 05-1927/5 od 11.02.2021.godine i daje se saglasnost
"GUGI COMMERCE" D.O.O. iz Budve, na izmijenjeno idejno arhitektonsko rjesenje
izgradnje objekta - hotela sa 4*, bruto razvijene gradevinske povr§ine BRGP=718,00m?,
projektovanog od strane "BUSINESS ART" D.O.O. iz Podgorice na katastarskim parcelama
19/2 i 19/3 KO Donja Lastva, u zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opstine Tivat
(,Sllist Crne Gore, opstinski propisi.“, br. 24/2010), Opstina Tivat, sa urbanistickim
parametrima: indeks zauzetosti 0.35, indeks izgradenosti 1.0, spratnosti P+2 i ispoStovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-1927/1 od 24.11.2020. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratilo se "GUGI COMMERCE" D.0O.O. iz Budve zahtjevom
za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno arhitektonsko rieSenje izgradnje objekta -
hotela sa 4*, bruto razvijene gradevinske povr§ine BRGP=718,00m?, projektovanog od
strane "BUSINESS ART" D.O.O. iz Podgorice na katastarskim parcelama 19/2 i 19/3 K.O.
Donja Lastva, u zahvatu Prostornog urbanisti¢kog plana OpStine Tivat (,Sl.list Crne Gore,
opstinski propisi“, br. 24/2010), Opstina Tivat.



Uz zahtjev, imenovani je dostavio slede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke
uslove broj: 0902-71/7 izdati u Tivtu 30.04.2013. godine od strane Sekretarijata za uredenje
prostora i zastitu Zivotne sredine i broj: 0902-72/7 izdati u Tivtu 08.05.2013. godine od
strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine; List nepokretnosti 610 —
prepis broj: 121-919-6736/2020 izdat 09.12.2020. godine od strane Uprave za nekretnine —
Podru¢na jedinica Tivat i List nepokretnosti 662 — prepis broj: 121-919-6737/2020 izdat
09.12.2020. godine od strane Uprave za nekretnine — Podruéna jedinica Tivat; Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlaséene
geodetske organizacije; i Idejno arhitektonsko rje$enje izgradnje objekta — hotela sa 4*.

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog privrednog drustva ovo
Ministarstvo — Glavni drzavni arhitekta je razmotrio zahtjev za davanje saglasnosti na
izmijenjeno idejno arhitektonsko rjeSenje izgradnje objekta - hotela sa 4* na opisanoj
lokaciji i odlucio kao u dispozitivu rie$enja, a ovo iz sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rie$enje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setali$ta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 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
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki 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 drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe, hotel odnosno turisticko naselje sa Getiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donoSenja drZzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta, za katastarsku parcelu 19/2 i 19/3 KO Donja
Lastva koja se nalazi u planskoj cjelini 2. Donja Lastva, namjena parcele je mjeSovita
namjena.

Planski dokument je za katastarske parcele 19/2 i 19/3 K.O. Donja Lastva predvidio
sledeCe urbanisticke parametre: Indeks zauzetosti — 0.40, Indeks izgradenosti — 1.0,
Spratnost objekta — P+2+Pk (max 14m).

Prilikom projektovanja potrebno je voditi ratuna da se arhitektonsko rie$enje objekta
maksimalno uskladi sa ambijentom i terenom na kojem se gradi. Na lokaciji se moze
predvidjeti i suteren ukoliko konfiguracija terena i nivo podzemnih voda to omogucavaju, u
iskljuivoj namjeni garaziranja ili tehniCkih prostorija i nije dozvoljeno njihovo
prenamijenjivanje u stambeni prostor. Na objektu je potrebno koristiti elemente tradicionalne
primorske arhitekture. Fasadne zidove malterisati i obraditi fasadnim premazon u bijeloj
boji. Djelovi fasade se mogu oblagati autenti€nim kamenom. Nije dozvoljeno oblaganje
objekta fasadnom ili silikathom opekom. Preporucuje se bijela boja fasade, dok se akcenti
u boji mogu primijeniti na stolariji — vratima, prozorima, Skurama.



Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju (grafiCke priloge i tabelarni prikaz
urbanistickin parametara idejnog rie$enja), utvrdeno je da je predioZeno izmijenjeno idejno
rjeSenje hotela 4*, projektovano od strane "BUSINESS ART" D.0.O. iz Podgorice, izradeno
u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa
osnovnim urbanistickim parametrima: indeks izgradenosti 1.0 (planom dozvoljeno 1.0),
indeksom zauzetosti 0.35 (planom dozvoljeno 0.40) i spratnosti objekta P+2 (planom
dozvoljeno P+2+Pk), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Konstatovano je da je uz idejno rjedenje priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom ostvarenih povrsina i urbanistiékih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta i kolskog pristupa objektu koji je
obezbijeden preko susjedne katastarske parcele 731/1 K.O. Donja Lastva, po naravi
magistralni put u vlasni$tvu Crne Gore.

Clanom 98 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata utvrdeno je da
nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze se mijenjati samo pod
uslovom da je izmjena u skladu sa urbanistiéko-tehni¢kim uslovima. Istim &lanom stavom 2
propisano je da se glavni projekat mozZe mijenjati, u smislu stava 1 ovog Clana i radi
pobolj$anja funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora i sl.

Stavom 5 istog €lana propisano je da ako se izmjena iz stava 1 ovog Clana odnosi
na izmjenu elemenata idejnog rjeSenja na osnovu kojih je data saglasnost iz &lana 87 ovog
zakona, investitor je duZan da pribavi novu saglasnost glavnog drZzavnog odnosno glavnog
gradskog arhitekte na novo idejno riesenje.

Izmjena saglasnosti se odnosi na tehnicke stvari u smislu da je novoprojektovanim
rieSenjem objekat maksimalno izdignut u odnosu na kotu trotoara ti. 1m, kako bi kota
podrumske etaZe bila minimalno ispod nivoa mora (5-10 c¢m), a, takode, razlika u odnosu
prethodno idejno rjeSenje je ulaz u garaZu koji je sada pozicioniran centralno u odnosu na
objekat, dok urbanisti¢ki parametri BRGP, spratnost, indeks izgradenosti i indeks zauzetosti
nisu promijenjeni.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni DrZavni arhiteka konstatuje da
su arhitektonske karakteristike izmijenjenog idejnog riesenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistiékim parametrima u okviru
Prostornog urbanistickog plana Opstine Tivat ("Sl. List Crne Gore, opétinski propisi”, br.
24/2010).

Uvidom u List nepokretnosti 610 — prepis broj: 121-919-6737/2020 izdat 09.12.2020.
godine od strane Uprave za nekretnine — PJ Tivat, utvrdeno je da su predmetna katastarske
parcele 19/219/3 K.O. Donja Lastva u svojini "GUGI COMMERCE" D.0.0. Budva u obimu
prava 1/1, Cime je utvrdena legitimacija investitora u smislu ¢lana 91 stav 1 i 3 tacka 6
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari ovo Glavni drzavni arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno riesenje "GUGI
COMMERCE" D.O.0. iz Budve, izgradnje objekta - hotela 4*, projektovanog od strane
"BUSINESS ART" D.O.0. iz Podgorice na katastarskim parcelama 19/2 i 19/3 K.O. Donja
Lastva, u zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opétine Tivat ("Sl. List Crne Gore,
opstinski propisi”, br. 24/2010), Opstina Tivat u pogledu oblikovnosti i materijalizacije



objekta, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina,
indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izloZzenom rijeSeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




