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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnin smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 stav 1, 4161
#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, 86/22 i 4/23), kao i clana 18 Zakona o
upravnom ppstupku (.Sluzbeni list Crne Gore” broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
riesavajuci po zahtjevu, podnosioca LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, za davanje
saglasnosti \na idejno rie$enje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Enforma" dlo.o. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024.
godine u 1139:05 +02'00', za izgradnju stambenih objekata — mjesovita namjena 14-1,
14-2, 14-3,/14-4, 14-5, 148 i 14-7, na UP14, koja je formirana od k.p. 1043/66 KO
Radovici, u zahvatu Detalinog urbanistickog plana lzmjena i dopuna —,Donji Radovici
centar” (“Sluzbeni list CG" br. 83/20), Opétina Tivat, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat,
na idejno riedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Enforma“ d.o.o.
Kotor, ovjeréno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024. godine u 11:39:05
+02'00', za izgradnju stambenih objekata — mjesovita namjena 14-1, 14-2, 14-3, 14-4,
14-5. 14-6 i 14-7, na UP14, koja je formirana od k.p. 1043/66 KO Radovici, u zahvatu
Detaljnog utbanisti¢kog plana izmjena i dopuna —,Donji Radovici centar” (“Sluzbeni list
CG" br. 93/20), Opétina Tivat ukupne bruto razvijene gradevinske povréine nadzemnin
etaza objekata 14-1, 14-2, 14-3, 14-4, 14-5, 14-6 i 14-7 - 9.149,86m? (planom zadato
9.150,00m? nadzemnih etaza); ukupne povrsine pod objektima 14-1, 14-2, 14-3, 14-4,
14-5, 14-6 | 14-7 — 2.636,46 m? (planom zadato 2.945,00m? povrine pod objektom);
ostvareni indeks zauzetosti 0,358 (zadato 0.40), ostvareni indeks izgradenosti 1,24
(planom zadato 1,24) spratnosti za objekat 14-1 - Po+P+3, za objekat 14-2 - 2Po+P+3,
za objekat 14-3 - 2Po+P+2, za objekat 14-4 - Po+P+2, za objekat 14-5 - 2Po+P+3, za
objekat 146 - 3Po+P+3, za objekat 14-7 - Po+P+3, (planom zadato 4 etaze, sa
moguénoiéh planiranja podzemnih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
ob|ikovanje?i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji)




Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/24-5829/1 od 18.04.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
driavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se LUSTICA
DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskag projekta, projektovanog od strane ,Enforma" d.o.o. Kotor, ovjereno
elektronskim | potpisom projektanta dana 17.04.2024. godine u 11:39:05 +02'00', za
izgradnju stambenih objekata - mjesovita namjena 14-1, 14-2, 14-3, 14-4, 14-5, 14-6 |
14-7, na dijelb UP14, koja je formirana od k.p. 1043/66 KO Radoviéi, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana Izmjena i dopuna —.Donji Radovici centar” (“Sluzbeni list CG™ br.
93/20), Opétina Tivat.

Glanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Cme Gore” broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su oviascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje 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 | 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
priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116

, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
atak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiéki projekat; 5)
ost na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije.
jernice za uskladivanje spolinog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Glangm 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stay 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m?i viie, hotel odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se poijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehniéke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentadije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, oyim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog |
idejno riesenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenos$ idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim

uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz z#htjev. imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjemica u oblasti arhitekture, sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke
uslove broj. 07-332/20-373/1 izdate 02.03.2020.godine od strane Sekretarijata za
uredenje prostora Opétine Tivat; List nepokretnosti br.732 KO Radovici- prepis br.121-
919-3437/2024 od 12.04.2024.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu P+J Tivat, za katparcelu br.1043/66 KO Radoviéi; Odluku Vlade od
05.06.2008,godine; Ugovor o zakupu i izgradniji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine;
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RjeSenje o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za
objekta mjesovite namjene na UP 14 KO Radovici, br.UP/I-05- 627/2020
od 25.05.2021.godine; Elaborat parcelacije ovjeren 08.12.2022. godine od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickih parametara; lzjavu oviascene geodetske organizacije i idejno
riedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlu€io kao u dispozitivu
riesenja, a ova sa sljedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog
plana ,Donji Radovi¢i Centar" (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opétina Tivat, na
UP14 utvrdena je mjeSovita namjena. Na povr§inama mjeSovite namjene planirana je
izgradnja objekata za stalno i povremeno stanovanje, i za druge namjene koje ne
predstavijaju smetnju namjeni stanovanja. Planirani objekti mogu biti organizovani kao
jedna ili vise stambenih jedinica u objektima. Na urbanisti¢kim parcelama je moguce
graditi jedan il| vie objekata, dok je objekte potrebno organizovati kao slobodnostojece
objekte na urbanistitkoj parceli. Kota prizemlja ne mozZe biti niza od kote konatno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviSe 1,0 m iznad nulte kote za stambenu
namjenu, i najyiée 0,2 m za djelatnosti. U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavija
se moguénost;planiranja podruma. Objekti mogu imati jednu ili vise podrumskih etaZa,

|

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da se
arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi postoje¢em 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 paZljive projektovati sa ciljiem dobijanja homogene slike naselja i
grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz
predpostavijen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodeci
ratuna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi.
preporuceni nagib je 22°, a moguce je raditi i ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim
krovnim ravniTa 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 urbanistiCke parcele ne ograduju, ili
da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici
kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata. Teren
oko objekata, terase i druge povrSine treba izvesti na nacin da se ne naruSava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemijista,
odnosno susjednih gradevina.
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Dostavljenim idejnim rjeSenjem su na urbanistickoj parceli broj 14 projektovani su
objekti mjeSovite namjene - stambeni objekti: Faza 1 - Iskopi; Faza 2 - Podzemne etaZe:
Faza 3 - Objekat 14-1; Faza 4 - Objekat 14-2; Faza 5 - Objekat 14-3; Faza 6 - Objekat




14-4: Faza 7 - Objekat 14-5; Faza 8 - Objekat 14-6; Faza 9 - Objekat 14-7, dok Fazi 2
pripadaju podzemne etaze svih objekata dok su nadzemni djelovi podijeljeni na zasebne
faze. Idejnim rjeSenjem je predvidena izgradnja objekata sledece spratnosti:
Stambeni objekat 14-1: Po+P+3
ni objekat 14-2: 2Po+P+3
ni objekat 14-3: 2Po+P+2
ni objekat 14-4: Po+P+2
eni objekat 14-5: 2Po+P+3
eni objekat 14-6: 3Po+P+3
ni objekat 14-7: Po+P+3
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ke povrsine parcele i potrebe za velikim kapacitetom podzemnih etaza, na
videno vise saobraéajnih prikljuaka. Sa isto&ne strane- ulice UVRS, ispod
, predviden je ulaz u garazu na nivo 99.70m. Ova podrumska etaZa,
kljuéivo za garaziranje, nalazi se ispod objekata 14-4, 14-3 | uredenja
jektima 14-6 i 14-7 vezana je toplom vezom (stepeniste i lift). Sa istocne
ulice- ulice UVRS, ispod objekta 14-7, predviden je ulaz u garazu na nivo 103.00. Ova
podrumska etaZa, predvidena je iskljucivo za garaZiranje stanara objekta 14-7. Povezana
je toplom vezom (stepeniéte i lift) sa podzemnom etazom 14-P koja je na etaZi nize, na
koti 99.70. Sa sjeverne ulice - ulice UVR2, predvidena su dva ulaza u garazu. Jedan ulaz
je izmedu objekata 14-1 | 14-3, gdje se pristupa garazi ispod objekta 14-2, a toplom
vezom je povezena sa objektom 14-5 u dijelu podzemne etaZe 14-P, koja se nalazi ispod
uredenja tetena | bazena. Drugi ulaz sa sjeverne ulice, nalazi se na mjestu izmedu
objekata 14+3 i 14-4, i kota ove etaze iznosi 103.00.

objekta 14
predvidena
terena. Sa

Cjelokupni pristup arhitektonskom dizajnu Lustice Bay baziran je na prirodnom
karakteru lokaliteta, blizini mora, arhitektonskom i kulturnom naslijedu regije. Koncipiran
je tako da postigne visoke standarde dizajna za mjeSovitu namjenu i luksuzno odmaraliste
sa ugostitjjstvom za najsofisticiranije klijente. Oblikovnost predmetnih objekata,
uslovljena smjernicama iz planskog dokumenta, Zeljama investitora i ambijentalnom
sredinom, uklapa se u prostor postojeceg i novog naselja. Prepoznatljivi elementi (Skure,
krovovi i sl) i materijali (boja fasada, kamen, crijep i sl) sa Lustickog naselja primijenjeni
su ina ovirt objektima. Arhitektura objekata je predvidena u skladu sa okruzenjem |
klimatskim uslovima podruéja, kao i tradicionalnom pristupu organizacije spoljnjeg i
unutra$njeg prostora, i tradicionaine estetike, karakteristiéne za podrucje Bokokotorskog
zaliva. Jedan od koncepta oblikovanja objekata je i upotreba lokalnog materijala | boja
karakteristignin za mediteransko podruéje. Predvideno je akcentovanje odredenih djelova
objekata (ptizemlija ili loda itd) oblaganjem kamenim plogama. Zavr$ni malteri - boje za
termoizolacione fasade su preuzete iz palete koju investitor koristi u okviru cijelog naselja,
a koje su takode karakteristicnog kolorita lokalne tradicionalne arhitekture. Zasjencenja
fasadnih otyora predstavljaju kombinaciju tradicionalnih elemenata $kura i pergola. U
sluéaju kada radi estetskog izgleda fasade otvor nema ni jedno ni drugo, zasjentenje se
riesava uvadenjem roletni.

Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usagla$eno sa propisanim odnosom
prema gragevinskoj liniji, osnovnim urbanistickim parametrima | sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.




Uvidom u List nepokretnosti br.732 KO Radovicéi- prepis br.121-919-3437/2024 od
12.04.2024 gadine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat,
utvrdeno je daje kat.parcela br.1043/66 KO Radovici, u svojini Drzave Crne Gore u obimu
prava 1/1, doK Viada Crne Gore ima pravo raspolaganja, u obimu prava 1/1.

Odlukom Vlade Crne Gore od 05.06.2008.godine, projektnoj kompanijl Lustica
Development Ad Tivat odobreno je pravo da zakljuéi dugoroéni zakup lokacije u svrhu
izgradnje i naknadnog upravljanja kompleksom mjesovite namjene u skladu sa najvisim
medunarodnim standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od
23.10.2009.gadine utvrdeno je da je isti zakljucen izmedu Viade Crne Gore, Opstine Tivat
i Lustica Developmet Ad Tivat na period od 80 godina, ¢ime su se stekli uslovi za
legitimaciju investitora, shodno élanu ¢lana 91 stav 1 i stav 3 tacka 6 Zakona o planiranju
prostora i izgr%dnji objekata u kojem je propisano da investitor gradi objekat na osnovu
prijave gradeqja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih i
dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiste (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji
objekta.

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Twat, na
idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Enforma” d.o.o. Kotor,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024. godine u 11:39:05 +02'00",
za izgradnju stambenih objekata - mjeSovita namjena 14-1, 14-2, 14-3, 14-4, 14-5, 14-6
i 14-7, na UP14, koja je formirana od k.p. 1043/66 KO Radovi¢i, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana Izmjena i dopuna — Donji Radovici centar* (“Sluzbeni list CG" br.
93/20), OpStipa Tivat u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje |
materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZzenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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