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~ Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
§ Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora

| prostornog planiranja i urbanizma ft:)i :32; ég jig ;22

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-1873/3
Podgorica, 07.12.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1,4 i6 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), ¢&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 idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
mjesovite namjene — ,,Marina Village, klaster |, Zona 1 koju ¢ine objekti 11, 12, I3, 19, 110,
111 (sa garazom ispod 19, 110 i 111)", na UP28, koja je formirana od veceg dijela k.p. br
1100/61 KO Radoviéi i manjih djelova k.p. br. 1100/1 KO Radovi¢i i 445/1 KO Nikovici, u
zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovici Centar” (,Sluzbeni
list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene — ,,Marina Village, klaster
I, Zona 1 koju &ine objekti 11, 12, 13, 19, 110, 111 (sa garazom ispod 19, 1101 111)", na UP28,
koja je formirana od veceg dijela k.p. br 1100/61 KO Radovi¢i i manjih djelova k.p. br. 1100/1
KO Radoviéi i 445/1 KO Nikoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
,Donji Radovi¢i Centar* (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opstina Tivat, bruto razvijene
gradevinske povrsine podzemnih etaza — 1.744,00m? i bruto razvijene gradevinske povrsine
nadzemnih etaza - 5735,58m?2 (planom zadato 57.043,00 m? nadzemnih etaza); indeks
izgradenosti — 0,09 (planom zadato 0,92); indeks zauzetosti - 0,03 (planom zadato 0,30);
spratnost objekata - od P+2 do P+3 (planom zadato 4 etaZe) sa garazom u suterenu ispod
19, 110 i 111, ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim
prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-1873/1 od 12.11.2021. godine Glavnom drZzavnom arhitekti obratila se
LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene — ,,Marina Village, klaster
|, Zona 1 koju &ine objekti I1, 12, 13, 19, 110, 111 (sa garazom ispod 19, 110 111)", na UP28,
koja je formirana od veceg dijela k.p. br 1100/61 KO Radovi¢i i manjih djelova k.p. br. 1 100/1
KO Radoviéi i 445/1 KO Nikoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
,Doniji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, bruto razvijene
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nadzemnih etaza - 5735,58m? (planom zadato 57.043,00 m? nadzemnih etaza); indeks
izgradenosti — 0,09 (planom zadato 0,92); indeks zauzetosti - 0,03 (planom zadato 0,30);
spratnost objekata - od P+2 do P+3 (planom zadato 4 etaze) sa garazom u suterenu ispod
19, 110 i 111, ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim
prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-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 ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat br.
121-917/21-816-DJ od 30.09.2021.godine; List nepokretnosti br. 732 KO Radovici — prepis
br. 121-919-6097/2021 od 01.12.2021. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Tivat za kat. parcele broj 1100/1 i 1100/61 KO Radovi¢i i List nepokretnosti br.
263 KO Nikovi¢i — prepis br. 121-919-6096/2021 od 01.12.2021. godine izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat za kat. parcelu broj 445/1 KO Nikoviéi,
Ugovor o zakupu i izgradniji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine, Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkin parametara; lzjavu ovlas¢ene
geodetske organizacije; i Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sljedecih 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 naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tac¢ka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanisti¢kim 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 urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih 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 taka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vi$e. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Getiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Donji Radovi¢i Centar® (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opstina Tivat, na UP28
koja je formirana od veéeg dijela k.p. br 1100/61 KO Radovié¢i i manjih djelova k.p. br. 1100/1
KO Radoviéi i 445/1 KO Nikoviéi, utvrdena je namjena parcele — mjesovita namjena. Za
urbanistiCku parcelu broj 28 predvideni su sljedeci parametri:

o Maksimalni indeks izgradenosti: 0.92 (max BRGP 57.043 m2)
o Maksimalni indeks zauzetosti: 0.3 (max P pod objektom 18.632 m2)
o Predvidena maksimalna spratnost obiekata - 4 nadzemne etaze



Smijernicama 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. Enterijeri
poslovnih prostora moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se nalaze.
Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. Visine
objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naro&ito kod novoplanirane gradnje, vodeci racuna o
susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporu¢eni nagib
je 22°, a moguée je raditi i ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i
krovnim bastama.

Na urbanisti¢koj 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
povréine treba izvesti na naéin da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlozeno idejno arhitektonsko riesenje izgradnje objekta mjesovite namjene — ,,Marina
Village, klaster |, Zona 1 koju ¢ine objekti 11, 12, 13, 19, 110, 111 (sa garazom ispod 19, 110 i
111)", projektovano od strane ,,NRA Atelier" d.o.o. iz Podgorice, izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa
osnovnim urbanistiékim parametrima: bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih
etaza — 1.744,00m2 i bruto razvijene gradevinske povr$ine nadzemnih etaza - 5735,58m2
(planom zadato 57.043,00 m2 nadzemnih etaZa); indeks izgradenosti — 0,09 (planom
zadato 0,92); indeks zauzetosti - 0,03 (planom zadato 0,30); spratnost objekata - od P+2
do P+3 (planom zadato 4 etaZe) sa garazom u suterenu ispod 19, 110111, ispostovan odnos
prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektima na vlasni¢kim parcelama.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena lzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog riesenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, kao i urbanisti¢kim parametrima
predvidenim za urbanisticku parcelu broj 28, koja je formirana od dijela k.p. br. 1100/1 i
dijela k.p. br. 1100/61 KO Radovi¢i i dijela k.p. br. 445/1 KO Nikovi¢i, u zahvatu Izmjena i
dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" —
br. 93/20), Opstina Tivat.

Uvidom u List nepokretnosti br. 732 KO Radovi¢i — prepis br. 104-919-11369/2021
od 20.08.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva i List
nepokretnosti br. 263 KO Nikovi¢i — prepis br. 121-919-6096/2021 od 01.12.2021. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat, utvrdeno je da su katastarske
parcele broj 1100/1 i 1100/61 KO Radovi¢i 445/1 KO Nikoviéi, u svojini Crne Gore u obimu
prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1.

Odliikom Vlade Crne Gore od 05.06.2008. aodine. proiektnoi kompaniii ,,Lustica



svrhu izgradnje i naknadnog upravljanja kompleksom mijeSovite namjene u skladu sa
najvi§im medunarodnim standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj
32672/2009 od 23.10.2009.godine utvrdeno je da je isti zaklju€en izmedu Viade 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 ,NRA Atelier” d.o.0. Podgorica, za izgradnju
objekta mjeSovite namjene — ,,Marina Village, klaster I, Zona 1 koju &ine objekti I1, 12, 13,
19, 110, 111 (sa garazom ispod 19, 110§ 111)", na UP28, koja je formirana od veceg dijela k.p.
br 1100/61 KO Radoviéi i manjih djelova k.p. br. 1100/1 KO Radovici i 445/1 KO Nikovici, u
zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radovic¢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, odlueno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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
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