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Minista
sprovedenje d
clana 88. stav

4.2024. godine

tvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
vnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1,4 i 6 i
. 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 &lana 18 Zakona o
upravnom posfupku (,Sluzbeni list Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
rieSavajuéi po |zahtjevu, podnosioca LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat na idejno

riesenje arhit

ovjereno elektr:
za izgradnju st
H2; Faza 3-H3;
KO Radoviéi, |
Radovici Zapad

Daje se
na idejno rjes

onskog projekta, projektovanog od strane ,Enforma’ d.o.o. Kotor,
nskim potpisom projektanta dana 26.03.2024. godine u 12:20:03 +01'00,
mbenih objekata - stanovanje male gustine (SMG) - Faza 1- H1, Faza 2-
Faza 4-H4, Faza 5-Uredenje terena na dijelu UP70, na dijelu k.p. 1043/86
zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Golf i Donji
" (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opétina Tivat, donosi

RJESENE

saglasnost podnosiccu zahtjeva LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat
nje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Enforma” d.o.o.

Kotor, ovjerend elektronskim potpisom projektanta dana 26.03.2024. godine u 12:20:03
+01'00', za izgradnju stambenih objekata - stanovanje male gustine (SMG) - Faza 1 - H1;

urbanistiékog plana “Golf i Donji Radovic¢i Zapad" (“Sluzbeni list CG™ br. 92/20), Opstina
Tivat, ukupne pruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaZa svih objekata —
4.641,90m? (planom zadato 8.028,00 m? nadzemnih etaZa); ukupne povrsine pod svim
objektima — 1.183,00m? (planom zadato 3.011,00m? povrsine pod objektom); ostvareni
indeks zauzetosti 0,10 (planom zadato 0,17), ostvareni indeks izgradenosti 0,25 (planom
zadato 0,44) spratnosti Po+Su+P+1 (planom zadato 3 etaZe) - u pogledu usaglasenosti
sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima
(indeks izgrad%vosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj lirjiji).




Obrazlozenje

Aktom bfoj: 05-332/24-4703/1 od 27.03.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjefnica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se LUSTICA
DEVELOPMENT AD Tivat, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog | projekta, projektovanog od strane Enforma® d.o. na idejno rieSenje
arhitektonskog | projekta, projektovanog od strane .Enforma" d.o.0. Kotor, oviereno
elektronskim pptpisom projektanta dana 26.03.2024. godine u 12:20:03 +01°00", za
izgradnju stambenih objekata - stanovanje male gustine (SMG) - Faza 1-H1; Faza 2-H2;
Faza 3-H3; Fada 4-H4: Faza 5-Uredenje terena na dijelu UP70, na dijelu k.p. 1043/86 KO
Radovi¢i, u zahivatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Golf | Donji Radovici
Zapad" (“Sluzbgni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat.

Clanom |87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Grne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovla$éenja (lavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno
riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u
pogledu usagld$enosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav
2 tacka 3 i dtav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, ihdeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj Iiiji); 2) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz clana 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 smjérnice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona

Clanom |88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
tlana 87 stav 4 ftacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrSine
3000 m? i viSe, | hotel odnosno turisti¢ko naselje sa etiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povjetiti jedinici lokalne samouprave,

Clanom |73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i 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, ovim|zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st 1 tacka
, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i
idejno rjeSenje| Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim
uslovima, ovim|zakenom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtje¢v, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjerhica u oblasti arhitekture, sljiede¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke
uslove broj: 08-332/23-4175/9 izdate 10.07.2023.godine od strane Direktorata za
planiranje prostora i informacione sisteme Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma; List nepokretnosti br.732 KO Radovici- prepis br.121-919-775/2024 od
06.02.2024 godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat, za
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kat.parcelu br.J043/1 KO Radovi¢i; Odluku Vlade od 05.06.2008.godine; Ugovor o
zakupu i izgradhji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine: Elaborat parcelacije po DUP-
u, izraden od sfrane ovia§éene geodetske organizacije .Geogrid“ Doo Tivat, ovjeren od
strane Uprave |za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat od 31.03.2023.godine; Izjavu
projektanta sa fabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara; Izjavu
ovlaééene geodetske organizacije i idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zastidenoj digitalnoj formi.

Direktoral za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog [Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluéio kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Smijernidama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog
plana ,Golf i Dgnji Radovi¢i Zapad" ("Sluzbeni list CG” br. 92/20), Opstina Tivat, na UP70
utvrdena je namjena stanovanje male gustine.

U poglaylju 5.4.1. Opéti uslovi za izgradnju, tekstualnog dijela plana, navedeno je
da arhitektonskb oblikovanje objekata mora da se prilagodi postojecem ambijentu. Objekti
se moraju oblifovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje
objekata trebal uskladiti sa pejzazom 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, narogito kod novoplanirane gradnje, vodeci
raéuna o susjédnim 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 mogucnosti sa
ozelenjenim krgvnim ravnima i krovnim bastama.

Uvidom |u idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od Enforma”
d.o.0. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.03.2024. godine u
12:20:03 +01'00', za izgradnju stambenih objekata - stanovanje male gustine (SMG) -
Faza 1- H1: Faza 2-H2: Faza 3-H3; Faza 4-H4; Faza 5-Uredenje terena na dijelu UP70,
na dijelu k p. 1043/86 KO Radovi¢i, u zahvatu lzmjena i dopuna Detalinog urbanistickog
plana "Golf i Oonji Radoviéi Zapad" (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat, ovaj
Direktorat, konstatuje sljedece:

Idejnim fieSenjem na UP70 projektovana su 4 stambena objekta: H1 (faza1), H2
(faza2), H3 (faza3) i H4 (fazad), spratnosti Po+Su+P+1. Kolski prilaz UP70 je obezbijeden
sa planiranje sdobracajnice sa juzne strane gdje su obezbijedena 2 prilaza do podrumskih
etaZa objekata| Na nivou funkcije, objekti su razvojeni na dva razli¢ita tipa, dok se estetski
u potpunosti razlikuju iako podiijezu istom arhitektonskom principu. Razlika u volumetriji
postoji kako b| se dobio utisak razudenog primorskog naselja. Oblikovnost objekata
uslovljena smjernicama iz planskog dokumenta, Zeljama investitora i ambijentalnom
sredinom, uklapa se u prostor postojeceg i novog naselja. Prepoznatijivi elementi (Skure,
krovovi i sl) i materijali (boja fasada, kamen, crijep i sl.) sa Lusti¢kog naselja primijenjeni
su i na ovim dbjektima. Arhitektura objekata je predvidena u skladu sa okruZenjem i
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klimatskim usl

unutrasnjeg pra

zaliva, uz par

cjelokupno podrucje zadrzalo
uvodenjem savremenih detalja.
lokalnog materjjala/boja karakteristitnih za me

jvima podrugja, kao i tradicionalnom pristupu organizadije spolinjeg i
stora, i tradicionalne estetike, karakteristicne za podruéje Bokokotorskog
avremenih elemenata komplementarih tradicionainoj arhitekturi, kako bi
tradicionalni izgled ali i dobilo neku novu vrijednost
Jedan od koncepta oblikovanja objekata je | upotreba
diteransko podrugje, pa je tako predvideno

q

oblaganje veceg dijela objekata kamenim plo¢ama.

Projektaptski pristup je takav da su objekti volumetrijski segmentisani po

horizontali i ve

materijalizacije

primorske arhi
kombinaciji lo

natkrivenim dr
dodatnog kon
nadovezuje se

prizemnoj etaz
fasadama od

lokalnoj arhite
priavnim na glavnu krovnu ravan. Komplementarno tom

lukjernama u
velumeni koji

ikali kako bi se dobile varijacije na nivou dubine planova fasade i njihove
i to na naéin da prati arhitektonski jezik ostatka naselja ali i tradicionalne
kture. U prvom planu objekata su istureni volumeni koje se deavaju u

sa profilisanim pravilnim i zalu¢enim otvorima ifili otvorenim terasama
venim pergolama. Uloga ovih loda na nivou funkcije jeste kreiranje
ffora kroz pobolj$avanje privatnosti korisnika. Na estetskom planu
na arhitektonski jezik sliéan ostatku naselja. Ovi djelovi su u suterenskoj |
obi&no oblozeni razlicitim oblogama od lokalnog kamena u kombinaciji sa
bavalita u bojama iz palete koje su takode iz kolorita karakteristicnog
kturi. Na najvi$oj spratnoj etazi obitno se zavr$avaju videnicama ili
e, u drugom planu su

dre bliske kombinacije elemenata tradicionalne arhitekture kao | prednji

planovi objeka£ na ovoj parceli (fasade u kombinaciji grubog i finog kamena, u dijelovima

gdje je demit

asada koristi se karakteristiéni kolorit za ovo podruéje, lode i pergole i

sliéno). Terasg se se javijaju u vidu povrsina koje su natkrivene pergolama i krovnim

nadstrehama,
uglavnom javl
moguce uved

Shodno
prema gradeV|
oblikovanje i m

Uvidom
06.02.2024.gof
utvrdeno je da
prava 1/1, dok

kao i manjim prepustenim terasama. Zasjenéenja fasadnih otvera se
ju u vidu tradicionalnih elemenata - Skura. Na mjestima gdje je to bilo
o je i zelenilo na terasama u vidu Zardinjera.

svemu navedenom, idejno riesenje je usaglaseno sa propisanim odnosom
nskoj liniji, osnovnim urbanistitkim parametrima i sa smjernicama za
aterijalizaciju.

u List nepokretnosti br.732 KO Radovici- br 121-919-775/2024 od
Hine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat,
je kat.parcela br.1043/1 KO Radovici, u svojini Drzave Crne Gore u obimu
Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja, u obimu prava 1/1. Uvidom u

dostavijeni Elgborat parcelacije po DUP-u, izraden od strane ovlascéene geodetske

organizacije ,G
PJ Tivat od 31
kat.parcelu br.

seogrid” Doo Tivat, ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
03.2023 godine, utvrdeno je da se dio kat.parcele br.1043/1 parcelisao na
1043/86 KO Radovici, na kojoj je planiranja izgradnja predmetnih objekata

a koje su u vl

nistvu Drzave Crne Gore.

Odlukotn Viade Crne Gore od 05.06.2008.godine, projektnoj kompaniji Lustica

Development
izgradnje i na

Tivat odobreno je pravo da zakljuéi dugoroéni zakup lokacije u svrhu
nadnog upravijanja kompleksom mjesovite 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 Viade Crne Gore, Opstine Tivat
i Luética Developmet Ad Tivat na period od 90 godina, ¢ime su se stekli uslovi za
legitimaciju invgstitora, shodno &lanu &lana 91 stav 1 i stav 3 tacka 6 Zakona o planiranju
prostora i izgrafinji objekata u kojem je propisano da investitor gradi objekat na osnovu
prijave gradenja | dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih i
dokaz o pravu $vojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiste (list
nepokretnosti, §igovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objéktu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji
objekta.

Kod izloenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat na
idejno rjesenje jrhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Enforma’ d.o.o. Kotor,
ovjereno elektrgnskim potpisom projektanta dana 26.03.2024. godine u 12:20:03 +01°00',
za izgradnju stgmbenih objekata - stanovanje male gustine (SMG) - Faza 1 - H1, Faza 2-
H2: Faza 3-H3;|Faza 4-H4; Faza 5-Uredenje terena na dijelu UP70, na dijelu k.p. 1043/86
KO Radoviéi, Y zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana "Golf i Donji
Radoviéi Zapad" (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odluceno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja moze se izjaviti tuZba
Upravnom sudd Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradila:
Nacelnica DireKcije
Nataga PaviceVi¢, dipl.pravnik
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