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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte
Broj: 05-332/25-7984/4 Podgorica, 29.07.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu élana 8, 10, 22, 25 | 41 Zakona o zgradnji objekata
(,SluZbeni list Cme Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.SluZbeni list Crme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nesavajué: po zahtjevu
podnosioca .LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat za davanje saglasnosti na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA Atelier d.0.0.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 04.07.2025.godine u 14:12:57 + 02'00',
za izgradnju Golf Residential Phase 1C-2 G-1C2-TH3, G-1C2-TH4, G-1C2-TH5, G-1C2-
THE i G-1C2-TH7 na UP7, koju éine katastarske parcele: 1043/246 KO Radowvidi, i kat.
par. br. 1378/15 KO Gosi¢i u obuhvatu Izmjena i dopuna DUP-a ,Golf i Donji Radoviéi
Zapad® ("Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat. donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat na
dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane NRA Atelier
d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 04.07.2025.godine u 14:12:57 +
02'00", za izgradnju Golf Residential Phase 1C-2 G-1C2-TH3. G-1C2-TH4, G-1C2-THS5,
G-1C2-TH8 | G-1C2-TH7 na UP7, koju Cine katastarske parcele: 1043/246 KO Radovidi. |
kat. par. br. 1378/15 KO Gosiéi u obuhvatu Izmjena i dopuna DUP-a ,Golf i Donji Radovic:
Zapad® ("Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat, ukupne bruto razviiene gradevinske
povrine nadzemnih etaza~- 2.118,21m2 (planom zadato 2.124,00 m2 nadzemnih etaza);
ukupne povrsine pod objektima — 1.380,54m2 (planom zadato 1.401,25m2 povréine pod
objektom); ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih objekata 0,138 (planom zadato
0,1403), ostvareni ukupni indeks izgradenosti svih objekata 0,21 (planom zadato 0.21)
spratnosti P+1 (planom zadato 3 nadzemne etaZe uz moguénos! planiranja podzemnih
eta2a) - u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzelosli, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta),

Obrazlo2enje

Aktom broj 05-332/25-7984/1 od 23.06.2025 godine, i dopunom broj 05-332/25-
7984/3 od 07.07.2025.godine Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva,
obratio se ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA Atelier d.0.0.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 04.07.2025.godine u 14:12:57 + 02'00',
za izgradnju Golf Residential Phase 1C-2 G-1C2-TH3, G-1C2-TH4, G-1C2-TH5, G-1C2-
THE i G-1C2-TH7 na UP7, koju éine katastarske parcele: 1043/2468 KO Radowidi. i kat.



par. br. 1378/15 KO Go#:i¢i u obuhvatu lzmjena i dopuna DUP-a .Golf i Donji Radowii
Zapad® (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opétina Tivat.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev | odluéio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sljedecih razloga.

Glanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crme Gore”
broj 19/25) utvwrdena su oviadcenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povréine 3000m2 i wise, hotela odnosno turistickog naselja sa cetin il pet zvjezdica |
turistiékog rizona, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacye, osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 2) idejno riesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblkovanje, materijalizacyu | urbanisticke parametre Z
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25), data je
definicija tehniéke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke 1 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 koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, zmedu ostalog 1 idejno
riesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenost
idejnog nesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbamistitko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore® broj 18/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcya za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor; polo2aj objekta u okwviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta. uslov | rieSenja prikljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu 1 uredenje lokacie.

Glanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistitke parcele moze graditi ako nedostajuci dio
urbanistitke parcele ne uti¢e na funkcionalnost | pristup objektu | uz uslov da se indeks:
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene,
umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine
urbanisticke parcele shodno planiranoj namjent.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte, sliedecu dokumentacyu Urbanistitko-tehnitke uslove broj: 08-332/23-
789/7 izdate 09.052024.godine od strane Sekretarjata za uredenje prostora, 1zjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanisti¢kih parametara, Izjavu
oviaséene geodetske organizacie | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekata u zasticenoj digtalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene | dopune Detaljnog urbanistitkog
plana .Golf i Donji Radovi¢: Zapad® ("Sluzben: list CG" br. 92/20), Opstina Tivat, na UP7
utvrdena je namjena Golf vile = tip 2, indeks zauzetosti 0 1403 (planom propisano 0.11 uz



moguénost povecanja indeksa zauzetosti za 25% zbog nagiba terena $to iznos: 0.1403),
indeks izgradenosti 0.21, spratnost 3 etaze sa moguéno$éu izgradnje podzemnih etaza.
Minimalan propisani broj parking mjesta je 12pm na 1000m2 / 1pm po stanu, @ minimalan
propisani procenat zelenila na parceli je 40%. Tip 2 - golf vile | golf kuée u nizu, DUP-om
su planirane kao slobodnostojece vile ili objekti u nizu u grupacijama 2-5 smjestajnih
jedinica. Ovaj tip podrazumijeva | vile sa max. 5 smjestajnih jedinica éija podjela nije
vertkalna kao kod klasiénih kuca u nizu. U pogledu arhitektonskog oblikovanja i
matenjalizacije, planom je propisano da arhitektonsko oblikovanje objekata mora da se
prilagodi postojecem ambijentu, lokalnim oblicima, bojama i matenjalima, pejzazu i sa slici
naselja. Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem
dobijanja homogene slike naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prlozima
kao spratnost objekata uz predpostavijen disciplinovan odnos konsnika, narodito kod
novoplanirane gradnje, vodeci rauna o susjednim objektima | op$toj slici naselja i grada.
Krovovi mogu biti kosi, preporuteni nagib krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi i ravan
krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima | krovnim bastama.

Uvidom u idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane NRA
Atelier” d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 04.07.2025 godine u
14:12:57 + 02'00", utvrdeno je da su projektovane golf vile u skladu sa namjenom, ukupne
bruto razvijene gradevinske povr§ine nadzemnih etaza- 2.118.21m2 (planom zadato
2.124,00 m2 nadzemnih etaza); ukupne povr§ine pod objektima — 1.380,54m2 (planom
zadato 1.401,25m2 povrsine pod objektom); ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih
objekata 0,138 (planom zadato 0,1403). ostvareni ukupni indeks izgradenosti svih
objekata 0.21 (planom zadato 0,21) spratnosti P+1 (planom zadato 3 nadzemne etaZe uz
mogucnoest planiranja podzemnih etaza). Objekti su projektovani u okvirima propisanih
gradevinskih linija. Propisani minimum zelenih povrsina na parceli iznosi 40%. Idejnim
resenje predvida se procenat uredene ozelenjenosti od 62,80% na UP7. Kolski prilaz UP7
je obezbijeden sa planiranje saobracajnice GR_5. Projektovano je 11 parking mjesta
shodno UTU. Arhitektonsko oblikovanje, volumeni i matenjalizacya objekata su uskladeni
sa ambyentalnim vrijednostima lokacije | okolnim objektima. Projektovana su tri osnovna
tipa spoljnih zidova: Fasadni zidovi za zavrénom oblogom od silikatnog maltera u bojama
Rofix 58080, fasadni zidovi sa zavrénom obradom od kamena, ukopani fasadni zidovi.
Fasadni zidovi su projektovani od giter bloka i armiranog betona d=20 cm, sa
termoizolacijom debljine d=8 cm, dok je zavr$na obrada fasade -silikatni malter Rofix
59080 i Lusticki kamen. Projektovana su dva osnovna tipa krovova: kosi dvovodni krov, sa
konstrukcijom od kose armirano-betonske ploce, debljine d=150 cm, sa odgovarajuéim
izolaterskim siojevima i crijepom WEINERBERGER MEDITERAN PLUS SAND ANTIC.
Nagib krova je 20°; i ravni zeleni krov sa sa konstrukcijom od armirano-betonske ploce
debljine d=150 cm, sa odgovarajuéim izolaterskim slojevima. Fasadna bravanja je
predvidena od aluminijumskih profila. Spoljasnja i unutrasnja boja bravarie je u bronzano;
nijansi RAL 1035 PEARL BEIGE. Zvuéna zastita vrata i prozora sa ostakljenim krilom je
od 30 - 34 dB (I klasa). Fasadni otvori se donose na gradilite finalno obradeni i
upakovani, Otvori su sa roletnama ili sa $kurama zbog arhitektonskog oblikovanja
objekata. Projektovana su dva tipa ograda: ograda unutradnjeg stepenista; ograde na
terasama i uredenju terena. Svi ¢eliéni elementi moraju biti izradeni od nerdajuceg celika
Vda i premazani sa minimum dva sloja metaliziranom silikonskom mat bojom visokog
stepena otpomesti na dugotrajne nepovoljine efekte | povecani salinitet. Boja bravarski
radova je Anthracit RAL7016.



Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usaglaseno sa smjemicama za
oblikovanje | matenjalizaciu.

Kod izlo2zenog pravnog i &injeniénog stanja stvar, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva LUSTICA DEVELOPMENT" AD
Tivat, na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
NRA Atelier" d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 04.07.2025.godine u
14:12'57 + 02'00", za izgradnju Golf Residential Phase 1C-2 G-1C2-TH3, G-1C2-TH4, G-
1C2-TH5. G-1C2-THB i G-1C2-TH7 na UP7, koju &ine katastarske parcele: 1043/246 KO
Radovidi, i kat. par. br. 1378/15 KO Go#iéi u obuhvatu Izmjena | dopuna DUP-a ,Golf i
Donji Radoviéi Zapad® (‘Sluzbeni list CG™ br. 92/20), Opstina Tivat u pogledu
usaglasenosti sa urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja | matenjalizacije, | sa
osnovnim urbanistickih parametanma (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spralnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim
parametnima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u
dispozitivu ovog rjesenja.

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