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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte

Broj: 09-6674/8
Podgorica, 14.02.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu clana 87 stav 1, 4 i 6 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 i 86/22), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,,Studio Synthesis architecture&design"
d.o.o. Podgorica, ovjereno eletronskim potpisom projektanta dana 21.11.2022. godine u
12:16:57 +01'00", za izgradnju stambenog objekta H2, na dijelu UP28, koja je formirana od
dijela k.p. br. 1100/61 i 1100/1 KO Radovici i dijela 445/1 KO Nikovic¢i, u zahvatu lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" —
br. 93/20), Opstina Tivat, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno rje$enje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,,Studio Synthesis architecture&design"
d.o.o. Podgorica, ovjereno eletronskim potpisom projektanta dana 21.11.2022. godine u
12:16:57 +01'00", za izgradnju stambenog objekta H2 na dijelu UP28, koja je formirana od
dijela k.p. br. 1100/61 i 1120/1 KO Radovici i dijela 445/1 KO Nikovici, u zahvatu lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistiCkog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore* —
br. 93/20), Opstina Tivat, bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaza —
226,94m? (planom zadato 57.043,00 m? nadzemnih etaza); povrSine pod objektom
147,25m? (planom zadato 18.632,00 m?); indeks izgradenosti — 0,0036 (planom zadato
0,92); indeks zauzetosti - 0,0024 (planom zadato 0,30); spratnost objekta P+1 (planom
zadato 4 nadzemne etaZe sa moguc¢no$cu planiranja podrumske etaZe), ispoStovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-6674/1 od 12.09.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti obratila se
LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,,Studio Synthesis architecture&design"
d.o.0. Podgorica, ovjereno eletronskim potpisom projektanta dana 09.09.2022. godine u
14:39:27 +02'00", za izgradnju stambenog objekata H2 na dijelu UP28, koja je formirana
od dijela k.p. br. 1100/61 i 1100/1 KO Radovici i dijela 445/1 KO Nikovi¢i, u zahvatu lzmjena



i dopuna Detaljnog urbanistickog plana »~Donji Radovic¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" —
br. 93/20), Opstina Tivat, bruto razvijene gradevinske povr§ine nadzemnih etaza —
226,94m* (planom zadato 57.043,00 m? nadzemnih etaza); povrSine pod objektom
147,25m? (planom zadato 18.632,00 m?); indeks izgradenosti — 0,0036 (planom zadato
0,92); indeks zauzetosti - 0,0024 (planom zadato 0,30); spratnost objekta P+1 (planom
zadato 4 nadzemne etaZze sa moguéno$éu planiranja podrumske etaze), ispostovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
vlasni¢kim parcelama.

Dana 11.11.2022.godine, Glavni drzavni arhitekta je aktom broj 09-6674/2 uputio
Poziv za dopunu zahtjeva, koji je Podnosioc primio dana 18.11.2022.godine, $to se
potvrduje na osnovu dostavnica u spisima predmeta. Predmetnim pozivom se podnosilac
obavjestava da izvr$i dopunu u smislu dostavljanja: Izjave projektanta u odnosu na ¢lan 87
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickih parametara - indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
brutorazvijena gradevinska povrsina (BRGP), spratnost odnosno visina objekta i ispostovan
odnos prema gradevinskoj liniji — u originalu sa potpisom i peCatom i Elaborat parcelacije
ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu. Istim je traZeno i da licencirana
geodetska organizacija dopuni izjavu i navede sve katastarske parcelena kojima gradi
predmetni objekat.

Podnoslic zahtjeva je dana 21.11.2022.godine dostavio dopunu idejnog rjeSenja
projektovanog od strane ,,Studio Synthesis architecture&design" d.o.o. Podgorica, ovjereno
eletronskim potpisom projektanta dana 21.11.2022. godine u 12:16:57 +01'00" u svemu
prema trazenom predmetnom pozivu.

Na osnovu uvida u dopunu idejnog rieSenja, Glavni drzavni arhitekta je konstatovao
odredene tehnicke nedostatke, te je shodno tome, uputio novi Poziv za dopunu zaveden
pod sluzbenim brojem 09-6674/4, koji je uruden podnosiocu zahtjeva dana
26.12.2022.godine. Novim pozivom za dopunu, ukazano je na sledece nedostatke:

0 Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina.
Sve graficke priloge, ukljucujucéi 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. 44/18 i 43/19).

0 Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto
snimkom, da sadrZi udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih
objekata, i njihovu spratnost. Na &irem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu
urbanisticku parcelu (i kada se gradi na dijelu), te tabelarno prikazati kapacitete za preostali
dio urbanistike parcele, poloZaj regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih
parcela.

0 Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruzenju sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih
ravni (terasa, vijenac, slieme), terena (saobraéajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekta od objekata u neposrednom okruZeniju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.

0 Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeenjem uredenja terena koji treba da
sadrzi kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrine obrade povrsina
partera. U okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine i njihov procenat. Na prilogu
prikazati osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom. Precizno navesti zavr§ne
materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poplo¢anja na



parceli. Osim navedenog, potrebno je prikazati ostvareni procenat zelenila na urbanistickoj
parceli kao i planirani, i navedene podatke navesti u Izjavi projektanta.

o) Karakteristicni presjeci/izgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele
sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene
povr§ine, saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne
visinske kote i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Na presjecima oznaditi liniju postojeéeg terena.

0 U ciliu sagledavanja uklopljenosti objekta u zate¢eno prirodno i izgradeno
okruzenje, neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u ire realno okruzZenje
iz gornjeg rakusa iz viSe pozicija sa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da nijedna fasada
objekta ne ostane neprikazana.

Podnoslac zahtjeva je dana 29.12.2022.godine dostavio traZenu dopunu idejnog
rieSenja zavedenu pod sluzbenim brojem ovog organa 09-6674/5.

Na osnovu uvida u drugu dopunu idejnog rjesenja, dana 31.01.2023.godine, Glavni
drzavni arhitekta je aktom broj 09-6674/6 uputio Poziv za dopunu zahtjeva, koji je Podnosioc
primio dana 01.02.2023.godine, $to se potvrduje na osnovu dostavnica u spisima predmeta.
Predmetnim pozivom se podnosilac obavjestava da izvr$i dopunu u pogledu obezbjedivanja
najpovoljnijeg funkcionisanja objekta u cilju prilagodavanja objekta prirodnoj konfiguraciji
terena u skladu sa smjernicama navedenim u poglaviju 4.5.5. Mjere i smjernice vizuelnog
uticaja tekstualnog dijela plana.

Podnoslic zahtjeva je dana 09.02.2023.godine dostavio dopunu idejnog rie$enja
projektovanog od strane ,,Studio Synthesis architecture&design" d.o.o0. Podgorica, ovjereno
eletronskim potpisom projektanta dana 07.02.2023. godine u 16:03:08 +01'00" u svemu
prema trazenom predmetnom pozivu.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 07-332/20-410/4 izdate
01.12.2020. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat; Elaborat
parcelacije po DUP-u za urbanisticku parcelu broj 28, uraden od strane ovlaiéene
geodetske organizacije ,,GEOS" d.o.0. Podgorica 29.09.2021. godine i ovjeren od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, podruéna jedinica Tivat — broj 121-917/21-816-DJ od
30.09.2021; List nepokretnosti br. 732 KO Radoviéi, prepis broj 121-919-5000/2022 od
09.08.2022. godine, izdat od Uprave za katastar i drzavnu imovinu, PJ Tivat, za katastarsku
parcelu broj 1100/61; Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine,
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiékih parametara;
Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije; i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 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 naroito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglaenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 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 priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice 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 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — &lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,,Donji Radoviéi Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opétina Tivat, na UP28
utvrdena je mjeSovita namjena. Na povrS§inama mjeSovite namjene planirana je izgradnja
objekata za stalno i povremeno stanovanje, i za druge namjene koje ne predstavljaju
smetnju namjeni stanovanja. Planirani objekti mogu biti organizovani kao jedna ili vise
stambenih jedinica u objektima. Na urbanistickim parcelama je moguce graditi jedan ili vise
objekata, dok je objekte potrebno organizovati kao slobodnostojece objekte na urbanistickoj
parceli. Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najvise 1,0 m iznad nulte kote za stambenu namjenu, i najvie 0,2 m za
djelatnosti. U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se moguénost planiranja
podruma. Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza.

Vecim dijelom, UP28 je neizgradena, dok se na jednom dijelu nalaze izgradeni
apartmani i vile koji ine dio planiranih kapaciteta. Ostvarena zauzetost postojecih objekata
(objekti u zoni F, zoni G i zoni H (H3 i H4), zoni | / 1i 2) iznosi ukupno 8791,87m?2 dok je
ostvarena bruto povrsina iznad zemlje postojecih objekata (objekti u zoni F, zoni G i zoni H
(H3iH4), zonil / 1i2) iznosi 24.494,01 m2.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da se
arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi postojecem ambijentu. Objekti se
moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata
treba uskladiti sa pejzaZzom 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, narocito kod novoplanirane gradnje, vodec¢i ratuna o susjednim objektima i op$toj
slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuc¢eni nagib je 22°, a moguce je raditi i
ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Na urbanistickoj 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 zasti¢enih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge
povrsine treba izvesti na nacin da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemlji$ta, odnosno susjednih gradevina.



Dostavljenim idejnim rjeSenjem su na urbanistickoj parceli broj 28 projektovana je
vila H2, spratnosti P+1, koja predstavlja dio zone ,,H villas". Objekat je orjentisan uz pad
terena, pretezno ka jugu, kako bi se omogucio maksimalni protok vizura ka otvorenom
moru. Cilj je bio nastanak savremene arhitekture sa tradicionalnim elementima koja se
stapa sa postojecim ambijentom. Objekat se uklapa sa pejzaZzom i sa slikom naselja i grada.
Nagib terena ublaZzen je pazljivim tretiranjem parternog uredenja upotrebom odabraninh
biljnih vrsta i uvodenjem mikro ambijenata. Ozelenjavanje kompleksa je veoma vazno za
oplemenjivanje prostora cjelokupnog obuhvata. Namjena objekta je stanovanje. U garaZu,
koja je projektovana na spratu, se ulazi sa pristupne ulice. Garaza posjeduje dva parking
mjesta $to je u skladu sa zadatim parametrima iz UTU-a (stanovanje: minimum 12 PM na
1000m2 i minimum 1PM po stanu).

Arhitektura objekta zasnovana je na prirodnom karakteru lokaliteta, arhitektonskom
i kulturnom naslijedu regiona i postizanju standarda luksuznog odmarali$ta. Prilikom
projektovanja i oblikovanja upotrijebljeni su savremeni i tradicionalni elementi lokalne
bokeljske arhitekture, sa posebnim osvrtom na ekoloski prihvatljive i prirodne materijale.
Fasadne povrSine su kombinacija punih povrsina i otvora postavljenih u kontekstu funkcije
objekta. Objekat je projektovan na nacin da se ne narusi ambijentalna cjelina podrugja, a
okolni pejzaz predstavlja logic¢an nastavak ve¢ izgradenih objekata u turistickom naselju, sa
primjenom iste ili slicne materijalizacije i arhitektonskih elemenata na fasadama, u duhu
mediteranske arhitekture. Odabir materijalizacije je uskladen sa potrebama investitora i
ambijentom u kome je ostvarena arhitektura objekata. Za materijalizaciju objekta koriste se
kvalitetni materijali, i to u kombinaciji savremenih i tradicionalnih. Odabir materijalizacije
objekta, proistekao je iz konteksta lokacije, mediteranske i bokeljske arhitekture, kao i iz
medusobne blizine postojecih struktura. Kamen se na objektu pojavljuje kroz dvije vrste
obrade: Rujan i Niksi¢ (Bunja), dok u uredenju terena se javlja lusticki kamen. Boja fasade
je iz palete boja koriScenih u turistickom kompleksu — Grigio Luce i Giallo Luce.

Krov objekata je kosi — sloZeni, sa nagibom 25°. Pokrivac je crijep tipa - Mediteran
(Engoba terakota antik). Fasadna bravarija je od AL profila u bijeloj boji. Vrata i prozori su
snabdjeveni sa al roletnama ili sa al $kurama. Skure su u plavoj boji prema paleti veé
postojecih nijansi u kompleksu.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlozZeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta H2
na dijelu UP28, koja je formirana od dijela k.p. br. 1100/61 i 1100/1 KO Radovici i dijela
445/1 KO Nikovici, projektovano od strane ,,Studio Synthesis architecture&design" d.o.o.
Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto razvijene
gradevinske povrsSine nadzemnih etaza — 226,94m? (planom zadato 57.043,00 m?
nadzemnih etaza); povrsine pod objektom 147,25m? (planom zadato 18.632,00 m?); indeks
izgradenosti — 0,0036 (planom zadato 0,92); indeks zauzetosti - 0,0024 (planom zadato
0,30); spratnost objekta P+1 (planom zadato 4 nadzemne etaze sa moguénos$céu planiranja
podrumske etaZe), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim
prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Uvidom u elektronsku evidenciju Uprave za katastar i drzavnu , List nepokretnosti br.
732 KO Radovi¢i na dan 13.02.2023. godine utvrdeno je da su katastarske parcela broj
1100/61 i 1100/1 KO Radovici u svojini Crne Gore u obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore
ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1. Uvidom u elektronsku evidenciju Uprave za
katastar i drzavnu imovinu, List nepokretnosti br. 263 KO Nikovi¢i na dan 13.02.2023.godine
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 445/1 KO Nikovic¢i 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 zakljuéi dugoroéni zakup Lokacije u
svrhu izgradnje i naknadnog upravljanja kompleksom mje$ovite namjene u skladu sa
najviSim medunarodnim standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj
32672/2009 od 23.10.2009.godine utvrdeno je da je isti zakljuéen izmedu Vlade Crne Gore,
Opstine Tivat i Lustica Development AD Podgorica na period od 90 godina.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,,Studio Synthesis architecture&design"
d.o.o. Podgorica, za izgradnju stambenog objekta H2 na dijelu UP28, koja je formirana od
dijela k.p. br. 1100/61 i 1120/1 KO Radovici i dijela 445/1 KO Nikoviéi, u zahvatu lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" —
br. 93/20), Opstina Tivat, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odluceno 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.

VD. GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovié, M.Arch.
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