&, Cma Gora Adresa 'V proleterske brigade broj 18

=y
;{; Mnstmstvo prostomog planirania, 81000 Podgorica, Cma Gora
\-6\0 umamzma i drzavne imovine tel +382 20 446 200
fax +382 20 446 215

Broj: 05-332/25-4012/6
Podgorica, 31.07.2025. godine

LUSTICA DEVELOPMENT AD
TIVAT
Radoviéi bb
Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji.
MINISTAR
S unovié

Saglasna.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

/Iostavl;eno:

-ala;
- nasiovu



= u Cma Gora Adresa 1V proleterske brigade broj 19
e - B Ministarstvo prostomog planirania, 81000 Podgonca, Crna Gora
. =& | urbanizma i dravne imovine tel: +382 20 448 200

L fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10. 22, 25 1 41 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25) kao i ¢lana 18 | 26 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17). rieSavaju¢i po zahtjevu
podnosioca ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat za davanje saglasnosti na dopunjeno
idejno rieenje arhitektonskog projekta, projekiovanog od strane ,Ethos Architects” d.o.o.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.07.2025. godine u
10:15:50 +02'00", za izgradnju stambenih cbjekata - stanovanja male gustine Faza 6-
objekat H5, Faza 7-uredenje terena sa bazenom kod objekta H5, Faza 8- objekat H6, Faza
9- uredenje terena kod objekta na dijelu UP 70, podcjelina 5, koju &ini dio kat.parcele
br 1043/86 KO Radovi¢i, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistiCkog plana ‘Golf i
Donji Radovi¢i Zapad” (*Sluzbeni list CG” br. 92/20), Opétina Tivat, donosi

RJESENJE

o ispravci greSke u RjeSenju Glavnog drzavnog arhitekte br.05-332/25-4012/5 od
23.07.2025.godine kojim se isto mijenja i daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva
LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane .Ethos Architects® d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 10.07.2025. godine u 10:1 5:50 +02'00', za izgradnju stambenih
objekata - stanovanja male gusline Faza 6- objekat H5, Faza 7-uredenje terena sa
bazenom kod objekta H5, Faza 8- objekat H6, Faza 8- uredenje terena kod objekta na dijelu
UP 70, podcjelina 5, koju &ini dio kat parcele br.1043/86 KO Radoviéi, u zahvatu lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Golf 1 Donji Radowvici Zapad™ (*Sluzbeni list CG" br.
92/20), Op$tina Tivat: ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaZa
objekata koji su predmet ovog idejnog riesenja — 2 289,73m2 i ukupne BRGP svih objekata
do sada planiranih na parceli 6.831,63m2 (planom zadato 8.028,00 m2 nadzemnih etaza).
ukupne povrsine pod objektima koji su predmet ovog idejnog rieSenja — 781,75m2 i ukupne
povrSine pod svim objektima 2.564.77m2 (planom zadato 3.011,00m2 povrsine pod
objektom); ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih objekata do sada planiranih na parceli
0.14 (planom zadato 0,17), ostvami indeks izgradenosti svih objekata do sada planiranih
na parceli 0,38 (planom zadato 0,44) spratnosti Po+Su+P+1 (planom zadato 3 nadzemne
etaze uz moguénost planiranja podzemnih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacye | osnovrmim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

1. U ostalom dijelu Rjesenje Glavnog dr2avnog arhitekte 05-332/25-4012/5 od

23.07.2025.godine je nepromijenjeno.
2. Ovo rjesenje proizvodi pravno dejstvo od dana kada i Rje$enje Glavnog drzavnog

arhitekte 05-332/25-4012/5 od 23.07.2025.godine.
ObrazloZzenje



Aktom broj 05-332/25-4012/1 od 20.03.2025 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obralio se LUSTICA DEVELOPMENT" AD Twvat. zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Ethos Architects” d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
19.03.2025. godine u 08:54:50 +01'00", za izgradnju stambenih objekata — stanovanja male
gustine Faza 6- objekat H5, Faza 7-uredenje terena sa bazenom kod objekta H5, Faza 8-
objekat HB, Faza 9- uredenje terena kod objekta na dijelu UP 70. podcjelina 5, koju gini dio
kat parcele br.1043/86 KO Radoviéi. u zahvatu lzmjena | dopuna Detaljnog urbanistickog
plana “Golf i Donji Radovici Zapad™ ("Sluzbeni list CG" br. 92/20), OpStina Twat.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu riedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzben: list Cme Gore”
broj 19/25) utvrdena su oviascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje
saglasnost na: 1) idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine
3000m2 i vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa getiri ili pet zvjezdica i turistiCkog
rizorta, trga, skvera, $etalista, gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i
matenjalizacije;  osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linjji) 1 drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture privremencg objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre 1Z
programa iz &lana 72 stav 5 ovog zakona

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numentke i grafitke
dokumentacije kojom se utv@uje koncepcia, uslovi i nadin graden)a objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izradue u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim
zakonom, posebnim propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona,
propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno nesenje. Slo u
skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosli idejnog riesenja
kao vrste tehnilke dokumentacye sa urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom,

posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji cbjekata (.Sluzbeni list Cme Gore’ broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta. a
narodito: uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije 1 prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjesen;a prikjuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu | uredenje lokacije

Glanom 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25),
utvr@eno je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako nedostaju¢i dio
urbanistitke parcele ne utite na funkcionainost i pristup objektu | uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene,
umanjuju za nedostajuci dio urbanistitke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrSine
urbanistike parcele shodno planiranoj namjeni

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje

drzavnih smjemnica u cbiasti arhitekture, sljedecu dokumentacyu: Urbanistitko-tehnitke
uslove broj; 08-332/23-4175/9 izdale 10.07 2023.godine od strane Direktorata za planiranje



prostora | informacione sisteme Ministarstva ekologije, prostornog planiranja | urbanizma,
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadath | ostvarenih urbanistiCkih parametara,
lzjavu oviaStene geodetske organizacie | dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog

projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog
plana ,Golf i Donji Radovi¢i Zapad® ("Sluzbeni list CG™ br. §2/20), Op$Stina Tivat, na UP70
utvrdena je namjena stanovanje male gustine, indeks zauzetosti 0.17, indeks izgradenosti
0.44, spratnost 3 etaze sa moguéno$cu izgradnje podzemnih etaZa. Minimalan propisani
broj parking mjesta je 12pm na 1000m2 / 1pm po stanu, a minimalan propisani procenat
zelenila na parceli je 40%. U pogledu oblikovanja i materijalizacije, planom je propisano da
arhitektonsko oblikovanje objekata mora da se prilagodi postojecem ambientu, lokalnim
oblicima, bojama i materijalima, pejzaZu i sa slici naselja. Arhitektonske volumene objekata
potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja | grada. Visine
objekata su date na grafiCkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavijen
disciplinovan odnos korisnika, narotito kod novoplanirane gradnje, vodeci ratuna ©
susjednim objektima i op$toj slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuteni nagib
krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi | ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim krovnim
ravnima i krovnim baStama.

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Ethos
Architects” d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.07 2025
godine u 10:15:50 +02°00", utvrdeno je da su projektovani stambeni objekti u skladu sa
namjenom stanovanje male gustine, ukupne BRGP nadzemnih etaZa objekata koji su
predmet ovog idejnog rjeSenja — 2.289,73m2 i ukupne BRGP svih objekata do sada
planiranih na parceli 6.931,63m2 (planom zadato 8.028,00 m2 nadzemnih etaZa); ukupne
povrSine pod objektima koji su predmet ovog idejnog jesenja — 781,75m2 i ukupne povrsine
pod svim objektima 2.564 77m2 (planom zadato 3.011,00m2 povrSine pod objektem),
ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih objekata do sada planiranih na parceli 0,14 (planom
zadato 0,17), ostvamni indeks izgradenosti svih objekata do sada planiranih na parceli 0,38
(planom zadato 0,44) spratnosti Po+Su+P+1 (planom zadato 3 nadzemne etale uz
moguénost planiranja podzemnih etaza). Spratnost objekata je Po+Su+P+1. Objekti su
projektovani u okvirima propisanih gradevinskih linija. Kolski prilaz UP70 je obezbijeden sa
planiranje saobracajnice sa juZne strane gdje je obezbijeden prilaz do podrumske etaze
objekata. Projektovano je 28 parking mjesta. PjeSacki pristup objektima je obezbijeden sa
glavne saobraéajnice do ulaza u objekte. Glavni ulaz u objekte je u nivou suterena. Sve
$etne staze su predvidene da budu poplotane prircdnim kamenom u pravilnim plo¢ama.
Zidovi uredenja terena su betonski, finalno obradeni malterom i bojani, odnosnc obradeni
prirodnim kamenom u dva tipa slaganja, nepravilnim od LustiCkog kamena, i pravilnim od
Niksickog kamena. Sve Setnice su predvidene da budu opremljene sa potrebnim
mabilijarom u vidu Klupa, kanti za otpad, rasvjetom i drugim, Teren ispred garaZe do ulice
se kasnakdno ureduje kako bi se ublazila visinska razlika izmedju ulice i objekata.
Neophodne strukture potpornih zidova koje obezbjedjuju staticki integritet terena su
pokrivene autohtonim biljkama, kako bi se olaksalo uklapanje u postojeci ekosistem i
ocuvao lokalni biodiverzitet. Ostvareni procenat zelenila na parceli je u skladu sa procentom

propisanim planskim dokumentom.
Prilikom arhitektonskog oblikovanja objekata vodilo se ratuna da se novi objekti

vizuelno i volumetrijski ukiope u cjelokupno naselje Lustica Bay, kao i u objekte iz Zone |
HORIZON naselja. Prisutna je upotreba lokalnog kamena na fasada, kosih krovova od



crvenog crijepa, obojenih fasada u prepoznatljivom koloritu, kao i upotreba lu€nih terasnih
otvora, Skura, ograda od kovanog gvozda, odnosno svih elemenata tradicionalne
arhitekture primorskog predjela, ukombinovanih u modernu funkcionalnu organizaciu
stanova i objekta. Jasno se uofavaju planovi fasada koji se po dubini smjenjuju | na 13j
nadin vizuelno smanjuju objekat po visini. Suteren | dijelovi prizemlja su masivnijeg
karaktera, obradeni lokalnim Luétickim kamenom U nepravilnom slogu, odnosno Nik&«Ekim
bunjastim kamenom u praviinim plotama, dok je ostatak fasada obraden fasadnim
malterom u bojama koje su standardizovane za Lustica Bay naselje. Terase gomjh
spratova su pokrivene pergolama. Fasadni otvori su vedinom predviden: kao velike klizne
stijene i harmonika vrata, dok se prozon javlijaju kao otvori na sekundarnim prostonjama |
vedinom su na bokovima i zadnjoj strani objekta, Materijalizacija vanjskog dijela objekata je
u silikatnom malteru | kamenu, od vec ustaljenih boja i tipova kamena koji se proviate kroz
cijelo naselje Lustica Bay, krovni pocknvaé je od Mediteran tipa crjep, pergole i okvin
prozora su u zavrSnici sa drvenom teksturom, dok su §kure i platneni elementi fasada u
pastelno plavoj baji ~ u svemu prema tabell kori&éenih matenjala iz idejnog resenja

Shodno svemu navedenom, idejno riesenje e usaglaseno sa smjemnicama Zza
oblikovanje i matenjalizaciju.

Kod izloZzenog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva LUSTICA DEVELOPMENT" AD
Tivat, na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Ethos
Architects” d.0.0. Podgonca, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.07.2025.
godine u 10:15:50 +02'C0",, za izgradnju stambenih objekata - stanovanja male gustne
Faza 6- objekat H5, Faza 7-uredenje terena sa bazenom kod objekta M5, Faza 8- objekat
H6, Faza - uredenje terena kod objekta na dijelu UP 70, podcjelina 5, koju &im dio
kat parcele br.1043/86 KO Radoviéi. u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog
plana *Golf i Donji Radovici Zapad" (*Sluzbeni list CG™ br. g2/20), Opétina Tivat u pogledu
usaglasenosti sa urbanistitko tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, i sa
osnovnim urbanistickih parametanma (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linjji) i drugim urbanistikim parametnma
(parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Saglasno izloZzenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u
dispozitivu ovog resenja. .

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog resenja moze se izjaviti 2alba ovom
Ministartvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisic




