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. Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9088/2 Podgorica, 01.08.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu
podnosioca ,LUSTICA DEVELOPMENT* AD Tivat za davanje saglasnosti na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Enforma“ d.o.o. Kotor,
ovjereno elektronskim potpisom dana 18.06.2025.godine u 09:47:39 + 02'00', za izgradnju
stambenih objekata 9-4 u mjeSovitoj namjeni na dijelu UP15, koju €ini dio katastarske
parcele 1043/40 KO Radovi¢i u obuhvatu lzmjena i dopuna DUP-a ,Donji Radovici
Centar” (“Sluzbeni list CG” br. 93/20), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,LUSTICA DEVELOPMENT* AD Tivat na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Enforma“ d.o.o. Kotor,
ovjereno elektronskim potpisom dana 18.06.2025.godine u 09:47:39 + 02'00', za izgradnju
stambenog objekta 9-4 u mjeSovitoj namjeni na dijelu UP15, koju ¢ini dio katastarske
parcele 1043/40 KO Radovi¢i u obuhvatu Izmjena i dopuna DUP-a ,Donji Radovici
Centar” (“Sluzbeni list CG” br. 93/20), Opstina Tivat, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrsine nadzemnih etaza objekta koji je predmet ovog idejnog riesenja — 1.028,51m2 i
ukupne BRGP svih objekata do sada planiranih na parceli 3.562,81m2 (planom zadato
3.785,00 m2 nadzemnih etaza); ukupne povrine pod objektom koji je predmet ovog
idejnog rjeSenja — 366,22m2 i ukupne povriine svih do sada planiranih objekata
1.260,22m2 (planom zadato 1.262,00m2 povréine pod objektom); ostvareni ukupni indeks
zauzetosti svih objekata na UP15 0,29 (planom zadato 0,3), ostvareni ukupni indeks
izgradenosti svih objekata na UP15 0,84 (planom zadato 0,9) spratnosti Po+P+1+Pk
(planom zadato 3 nadzemne etaze uz mogucnost planiranja podzemnih etaza) - u
pogledu usaglasenosti sa urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije i osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena

objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-9088/1 od 18.07.2025.godine Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratilo se ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat, zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane ,Enforma“ d.0.0. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom dana 18.06.2025.godine u
09:47:39 + 02'00', za izgradnju stambenih objekata 9-4 u mjeSovitoj namjeni na dijelu



UP15, koju ¢ini dio katastarske parcele 1043/40 KO Radovici u obuhvatu lzmjena |
dopuna DUP-a _Doniji RadoviCi Centar” (“Sluzbeni list CG’ br. 93/20), Opstina Tivat.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao U dispozitivu rieSenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Glanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25) utvrdena su ovlagéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da daje

saglasnost na: 1) idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta, trga, skvera, Setalidta, gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji s€ izraduje

glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin 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 | pravilima struke. Glanom 9 st.1 tacka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
riedenje, Sto u skladu sa citiranim clanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost uskladenosti
idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rieSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a narotito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i riedenja prikljuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Glanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanisticke parcele moze graditi ako nedostajuci dio
urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
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 namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte, sliedecu dokumentaciju: Urbanistiéko-tehnicke uslove broj: 07-332/20-
370/11 izdate 02.03.2021.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora, Opstina
Tivat, lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom sadatih i ostvarenih urbanistickin
parametara; ovjeren elaborat parcelacije; i idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekata u zastiéenoj digitalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Donji Radovi¢i Centar® (“Sluzbeni list CG" br. 93/20), Opstina Tivat, na UP15
utvrdena je mjeSovita namjena, indeks zauzetosti 0.3, indeks izgradenosti 0.9, spratnost



3 etaZe sa mogucéno$cu izgradnje podzemnih etaza. Minimalan propisani broj parking
mjesta je 12pm na 1000m2 / 1pm po stanu, a minimalan propisani procenat zelenila na
parceli je 30%. U pogledu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije, planom je
propisano da arhitektonsko oblikovanje objekata mora da se prilagodi postojeéem
ambijentu, lokalnim oblicima, bojama i materijalima, pejzazu i sa slici 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 predpostavijen disciplinovan odnos korisnika, narotito kod
novoplanirane gradnje, vodeci ratuna 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 moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bagtama.

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
.Enforma® d.o.o. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom dana 18.06.2025.godine u
09:47:39 + 02'00', utvrdeno je da je planirana izgradnja stambenog objekta 9-4 u skladu
sa namjenom, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza objekta koji
je predmet ovog idejnog rieSenja — 1.028,51m2 i ukupne BRGP svih objekata do sada
planiranih na parceli 3.562,81m2 (planom zadato 3.785 00 m2 nadzemnih etaza); ukupne
povrSine pod objektom koji je predmet ovog idejnog rieSenja — 366,22m2 i ukupne
povrsine svih do sada planiranih objekata 1.260,22m2 (planom zadato 1.262,00m2
povrsine pod objektom); ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih objekata na UP15 0,29
(planom zadato 0,3), ostvareni ukupni indeks izgradenosti svih objekata na UP15 0,84
(planom zadato 0,9) spratnosti Po+P+1+Pk (planom zadato 3 nadzemne etaze uz
mogucnost planiranja podzemnih etaZza). Objekat je projektovan u okvirima propisanih
gradevinskih linija. Propisani minimum zelenih povrsina na parceli iznosi 30%. Idejnim
rieSenjem predvida se procenat zelenila od 57% na nivou cijele UP15. Kolski prilaz UP15
je obezbijeden sa planiranje saobradajnice UVRS5. Projektovano je 18 parking mjesta
shodno UTU. Arhitektonsko oblikovanje, volumeni i materijalizacija objekata su uskladeni
sa ambijentalnim vrijednostima lokacije i okolnim objektima. Specifi¢ni volumen objekta 9-
4 zahtijevao je pazljiv pristup projektovaniju, ukljucujudi i vizuelno segmentisanje volumena
na nacin da prati arhitektonski jezik ostatka naselja ali i tradicionalne primorske
arhitekture. Ovaj objekat sadrZi kombinaciju svih elemenata tradicionalne arhitekture kao
postojeci objekti privedeni namjeni, na ostatku parcele UP15. Projektovane su fasade u
kombinaciji grubog i finog kamena, u djelovima gdje je demit fasada koristi se
karakteristicni kolorit za ovo podrugje, lode i pergole i slicno. Potkrovije objekta sadrzi
tradicionalne elemente- badZe i naglasene djelove fasade kako bi se arhitektonski jezik
priblizio tradicionalnom. Krov je nagiba 30° kako bi se stvorila maksimalna korisna
povrSina u enterijeru, a sve prema smjernicama iz UT uslova: Planirati dvovodne ili
Cetvorovodne krovove sa videnicama nagiba od 22-30 stepeni — po uzoru na tradicionalna
rieSenja iz Bokokotorskog zaliva. Ono $to izdvaja objekat 9-4 u odnosu na druge
postojece objekte na ovoj parceli, jeste $to nisu uvedeni savremeni detalji zbog blizine
izgradenih objekata na UP5 ( sjeverno od predmetne parcele), kako bi vizuelno odrzao
komplementarni arhitektonski jezik. U pogledu obrade fasade, koris¢ena je demit fasada
zavrSne obrade u svijetlo svijoj boji (RAL 57038), terracotta boji (RAL 0405050), svijetlo
bez boji (59088), zatim alu $kure u plavoj, zeleno plavoj i sivo braon boji (RAL 5014, 6004,
8019) alu roletne u bijeloj boji (RAL 9010), bravarija zavrSne obrade u antracit sivoj boji
(RAL7016). Na objektu su predvidene kovane ograde h=110cm, u boji antracit siva, RAL
7016. Na fasadi je koriSten i lokalni kamen u finoj | gruboj obradi (nikSicki bunja, bisogica
Cetkana), dok je na krovu predviden mediteran crijep u natur crvenoj boji.



Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i ginjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su sé
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,,LUSTICA DEVELOPMENT" AD
Tivat, na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Enforma" d.o.0. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom dana 18.06.2025.godine u
09:47:39 + 02'00', za izgradnju stambenih objekata 9-4 U mjesovitoj namjeni na dijelu
UP15, koju ¢&ini dio katastarske parcele 1043/40 KO Radovi¢i u obuhvatu lzmjena i
dopuna DUP-a _Donji Radovici Centar* (“Sluzbeni list CG” br. 93/20), Opstina Tivat, u
pogledu usagladenosti sa urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja |
materijalizacije, i sa osnovnim urbanistickih parametarima (indeks izgradenosti, indeks
sauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta).

Saglasno izlozenom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao U
dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze s€ izjaviti zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié
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