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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 st. 1 4.taé.1.al.1i 2. i &lana 88. stav
2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 4/23), ¢&lana 18 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavaju¢i po zahtjevu ,LUSTICA
DEVELOPMENT® A.D. Tivat, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rje$enje
arhitektonskog projekta izradenim od strane ,NRA ATELIER" d.o.0. Podgorica, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 11.05.2023. godine u 10:27:16 + 02'00', za
izgradnju GOLF RESIDENTIAL — PHASE 1 Dvojne vile GTH1, GTH2, GTH3, GTH4, GTH5,
GTH6 i stambeni objekti GA5-A i GAS5-B, na urbanistickoj parceli UP 57 koju &ini kat. parc.
br. 1043/72 i urbanistickoj parceli UP 58 koju ¢ini kat. parc. br. 1043/73, KO Radoviéi, u
zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Donji Radoviéi Zapad” (“Sl. list
CG - opstinski propisi” br. 92/2020), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,LUSTICA DEVELOPMENT" A.D TIVAT, na dopunjeno idejno
riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju GOLF RESIDENTIAL — PHASE 1 Dvojne vile
GTH1, GTH2, GTH3, GTH4, GTH5, GTH6 i stambeni objekti GA5-A i GA5-B, BRGP
5.271,80m? projektovanog od strane NRA ATELIER* d.c.o. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 11.05.2023. godine u 10:27:16, +02'00', na urbanistickoj
parceli UP 57 koju €ini kat. parc. br. 1043/72 i urbanisti¢koj parceli UP 58 koju é&ini kat. parc.
br. 1043/73, KO Radovici. po Elaboratu parcelacije po DUP-u, izraden od strane ovlagéene
geodetske organizacije ,,GEOS" d.o.0. Podgorica iz marta 2023. godine ovjeren od Uprave
za katastar i drzavnu imovinu br 121-919/23-751-upi, Podruéna jedinica Tivat od
22.03.2023.god., u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana “Donji Radoviéi
Zapad” ("Sl. list CG - opstinski propisi* br. 92/2020), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara: indeks
izgradenosti - integralno - 0,22 (Planom zadato 0,40-0,50); indeks zauzetosti - integralno -
0,11 (planom zadato 0,14+25% - 0,16+25%); spratnosti objekata: P+1, Su+P+1 i Su+P
(Planom zadato: 3 etaZe) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/23-3351/1 od 20.04.2023. godine, ovom ministarstvu, Direktoratu
Glavnog Drzavnog arhiteke, Glavnom drzavnom arhitekti obratilo se ,LUSTICA



DEVELOPMENT, A.D. Tivat, zahtievom za davanje saglasnosti, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju GOLF RESIDENTIAL — PHASE 1 Dvojne vile GTH1,
GTH2, GTH3, GTH4, GTH5, GTH6 i stambeni objekti GA5-A i GA5-B, na urbanistickoj
parceli UP 57 koju ¢ini kat. parc. br. 1043/72 i urbanistickoj parceli UP 58 koju &ini kat. parc.
br. 1043/73, KO Radoviéi, uzahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana .Donji
Radovi¢i Zapad” (“Sl. list CG - opétingki propisi” br. 92/2020), Opstina Tivat.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Glavnom drZzavnom arhitekti,
sliede¢u dokumentaciju: Urbanistiéko - tehnitke uslove broj: 09-332/21-26/3 izdate
02.03.2021. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opétine Tivat: Elaborat
parcelacije po DUP-u za urbanisti¢ke parcele broj 57 i 58, uraden od strane ovlasé¢ene
geodetske organizacije ,, GEOS" d.o.o. Podgorica iz marta 2023. godine ovjeren od Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat od 22.03.2023.god.: List
nepokretnosti br. 732 -izvod, br. 121-919-3015/2023 od 15.03.2023. godine za katastarsku
parcelu broj 1043/1 KO Radoviéi, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podruéna jedinica Tivat; Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od
23.10.2009.godine, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickih parametara; Izjavu ovlagéene geodetske organizacije i Idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata u zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drZavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 taka 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 drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljinog izgleda
objektata iz lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisti&ko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tadka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti



idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnitko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uvidom u Smijernice iz planskog dokumenta lzmjene i dopune Detaljnog
urbanistickog plana ,Donji Radovici Zapad" (,Sl. list Crne Gore® - opstinski propisi br.
92/2020), Opstina Tivat, na UP 57 i UP 58 utvrdena je namjena - Golf vile - tip 3 - golf kuce
u nizu i golf apartmani planirani kao objekti u nizu ili stambeni objekti sa vige stambenih
jedinica.

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, na urbanistiékim parcelama je moguée
graditi jedan ili viSe objekata, a takode se ostavlja moguénost planiranja podruma. Povrsina
smjestajne jedinice u golf kuéama u nizu i golf apartmanskim objektima tip 3 iznosi 100m2
- 1700m2. Predvidena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaZe. Kota prizemlja
ne moZe biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko objekta, a najvise 1.0m
iznad nulte kote. Objekti parternog uredenja, kao i bilo koji drugi arhitektonski elementi
uredenja terena (pergole, nadkrivene pasarele, terase na terenu, bazeni, prolazi i
stepenista) oko objekta ili pristupi saobraéajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju
koja je definisana gradevinskim linjama, ali ne smiju izlaziti izvan urbanisticke parcele.
Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se ostvariti na
otvorenom parking prostoru u skladu sa tehniCkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili
nadzemnoj garaZi u objektu ili na parceli. Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni
prostor i parking povrsine se mogu planirati integralno za vige urbanistickih parcela. Zelene
povrSine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-zatecenog
zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mjeri oéuvao | revitalizovao prirodni
biodiverzitet. Dozvoljava se integralno prikazivanje i koriS¢enje parametara za grupu
parcela. Kapaciteti objekata odredivace S€ za novu povrSinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistiékim parcelama. Ukoliko su pomenute
parcele susjedne nije potrebno postovati definisanu gradjevinsku liniju izmedju istih, Objekti
Se mogu planirati do linije urbanisti¢ke parcele ili na manjoj distanci nego $to je prestavijeno
na grafickim prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda. Ukoliko to uslovi nagiba
terena na lokaciji zahtijevaju, pri obradunu urbanistickih parametara, dozvoljeno je
povecanje povrsine pod objektom za 25% povrsine definisane u tabeli planiranih kapaciteta,
uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri demu se ukupna zadata bruto gradevinska povrsina
na UP ne mijenja.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da se
arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi postojeéem ambijentu. Objekti se
moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata
treba uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja. Arhitektonske volumene objekata potrebno
je pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada. Visine objekata
su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos
korisnika, naroéito kod novoplanirane gradnje, vodeéi raduna o susjednim objektima i opstoj
slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuéeni nagib krovnih ravni je 22°, a
moguce je raditi i ravan krov, PO mogucnosti sa ozelenjenim krovnim ravnima | krovnim
bastama.

Na urbanistiékoj parceli slobodne povrSine oko objekata pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvazavajuci
prirodno naslijede. Preporuka je da se urbanisti¢ke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju
zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i



uredenog zelenila radi formiranja zastiéenih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge
povrSine treba izvesti na nacin da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oficanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.

Dostavljenim idejnim rjeSenjem projektovana je Golf Residential zona na UP 57 i UP
58 i ista predstavlja dio turistitkog naselja Lustica Bay. Na dijelu urbanisticke parcele UP
57 projektovane su 3 vile u nizu GTH1, GTH2 | GTH3 dok su na urbanistiCkoj parceli UP 58
projektovane 3 vile u nizu GTH4, GTH5, GTH6 i stambeni objekti GA5-A i GA5-B. Kolski
pristup predmetnoj lokaciji je obezbijeden preko servisne saobracajnice GR6. Teren na
kojem se nalaze objekti pruza se u pravcu sjeverozapad-jugoistok i u padu je, pri demu je
najvisa tacka zadate parcele 186,50mnv, a najniza 163,50mnv.

Dvojne vile GTH1, GTH2, GTH3, GTH4, GTH5 i GTH6 su u funkcionalnom i
organizacionom smislu projektovane kao slobodnostojeci objekti u nizu, sa dvije stambene
jedinice, spratnosti P+1. Stambeni objekat GA5-A je koncipiran kao zasebna cjelina u
funkcionalnom i organizacionom smislu, sadrzi stanovanje u suterenu i prizemlju. Objekat
je projektovan kao slobodnostojedi, spratnosti Su+P. Funkcijom objekta obezbijeden je
visok nivo komfora u stanovanju. Stambeni objekat GA5-B je koncipiran kao zasebna
cjelima u funkcionalnom i organizacionom smislu, sadri stanovanje u suterenu, prizemlju i
na prvom spratu. Objekat je projektovan kao slobodnostojeci, spratnosti Su+P+1.
Projektovanje i oblikovanje objekata je radeno u stilu moderne arhitekture uz upotrebu
savremenih i tradicionalnih materijala. Projektovana su tri osnovna tipa spoljnih zidova:
fasadni zidovi za zavr$nom oblogom od silikatnog maltera u bojama Rofix 59080 i Rofix
BOTTICINO, fasadni zidovi sa zavr§nom obradom od kamena (Lusticki kamen) i ukopani
fasadni zidovi. Projektovana su dva osnovna tipa krovova: kosi dvovodni krov, sa
konstrukcijom od kose armirano-betonske ploge, sa odgovarajuéim izolaterskim slojevima i
crijepom WEINERBERGER MEDITERAN PLUS ENGOBE TRICOLORE sa nagibom krova
22° odnosno 25° i ravan zeleni krov, sa konstrukcijom od armirano-betonske ploée sa
odgovarajucim izolaterskim slojevima. Fasadna bravarija je predvidena od aluminijumskih
profila. Spoljasnja i unutradnja boja bravarije je Anthracit RAL7016. Propisani minimum
zelenih povrdina na parceli iznosi 30%. Projektno rieSenje predvida procenat uredene
ozelenjenosti od 24,59% i procenat saéuvane makije od 45,38% - Ukupno 69,97%. Zelene
povrsine rijeSene su po principima parkovakog uredenja, sa poplo¢anim stazama, platoima,
mjestima za odmor, guvnima i dr. Pejzazno uredenje u okviru predmetne lokacije uskladeno
je sa cjelokupnom gemom pejzaznog dizajna turistitkog naselja Lustica Bay, u kom se
preteZno koriste autohtone biljne vrste. Nagib terena ublaZzen je pazljivim tretiranjem
parternog uredenja upotrebom odabranih biljnih vrsta i uvodenjem mikro ambijenata. U cilju
povecanja nivoa ozelenjenosti i obogacivanja arhitektonskog izgleda objekata predvideno
je vertikalno ozelenjavanje, kao i ozelenjavanje terasa i ozelenjavanje ravnih zelenih krovnih
povrsina.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predioZeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju GOLF RESIDENTIAL —
PHASE 1 Dvojne vile GTH1, GTH2, GTH3. GTH4, GTHS5, GTHS6 i stambeni objekti GA5-A
i GA5-B, BRGP 5.271,80m?, projektovanog od strane NRA ATELIER" d.0.0. Podgorica, na
urbanisti¢koj parceli UP 57 koju &ini kat. parc. br. 1043/72 i urbanistiékoj parceli UP 58 koju
¢ini kat. parc. br. 1043/73, u skladu sa smjernicama planskog dokumenta Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovii Zapad" (,S. list Crne Gore" - opstinski propisi
br. 92/2020), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i



osnovnih urbanistickih parametara: indeks izgradenost; - integralno - 0,22 (Planom Zadato
0.40-0,50); indeks Zauzetosti - integralno - 0,11 (planom zadato 0,14+25% - 0,16+25%);
spratnosti objekata: P+1, Su+P+1jSu+P (Planom zadato: 3 etaZe), ispostovanim odnosom
prema gradevinskoj linjji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasniékim
parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti br. 732 — izvod, KO Radoviéi od 15.03.2023. godine
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1043/1 KO Radoviéi u svojini Crne Gore u obimu
prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1.

Odlukom Vlade Crne Gore od 05.06.2008. godine, projektnoj kompaniji ,,Lustica
Development” AD Podgorica je odobreno pravo da zaklju¢i dugoroéni zakup Lokacije u
svrhu izgradnje | naknadnog upravljanja kompleksom mjeSovite namjene u skladu sa

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,LUSTICA DEVELOPMENT" A.D. Tivat, na

Dvojne vile GTH1, GTH2, GTH3, GTH4, GTHS, GTH6 i stambeni objekti GA5-A | GA5-B,
BRGP 5.271,80m?, projektovanog od strane NRA ATELIER" d.o.0. Podgorica, na

Cini kat. parc. br. 1043/73, K.O. Radovic¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana +Donji Radovigi Zapad" (,Sl. list Crne Gore* — opstinski propisi br.

Saglasno izlozenom, odlu¢eno 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.
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