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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-3844/2
Podgorica, 09.06.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte, Glavni drZzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 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), rjeSavajuéi po zahtjevu LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat,
za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog
objekta sa poslovnim sadrZajima 3A-1,2 (faze 3,4,5), uredenje trga (faza 6) koji se nalaze
na urbanisti€koj parceli broj 3, koja je formirana od k.p. br. 1043/7 KO Radovici; stambenog
objekta 7A1 (faze 7 i 8), stambenog objekta 7A3 (faze 7 i 9), stambenog objekta 7A2 (faza
10) i stambenog objekta 7A4 koji se nalaze na urbanisti¢koj parceli broj 10, koja je formirana
od k.p. br. 1043/34 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Donji Radoviéi Centar” (,SluZbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno rjedenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta sa poslovnim sadrZajima 3A-1,2
(faze 3,4,5), uredenje trga (faza 6) koji se nalaze na urbanisti¢koj parceli broj 3, koja je
formirana od k.p. br. 1043/7 KO Radovic¢i; stambenog objekta 7A1 (faze 7 i 8), stambenog
objekta 7A3 (faze 7 i 9), stambenog objekta 7A2 (faza 10) i stambenog objekta 7A4 koji se
nalaze na urbanisti¢koj parceli broj 10, koja je formirana od k.p. br. 1043/34 KO Radoviéi, u
zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radoviéi Centar (,Sluzbeni
list Crne Gore“ — br. 93/20), OpSstina Tivat, ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji
i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni€kim parcelama i sljedecih osnovnih
urbanisti¢kih parametara:

o Objekat 3A-1,2 koji se nalazi na UP3: bruto razvijene gradevinske povrsine -
3460,27m?2, bruto gradevinske povrsine pod objektom - 952,72 m2, bruto
gradevinske povrsine podzemnih etaza — 959,58m?, spratnost objekta — Po+S+P+2
(planom zadato 4 etaze),

o Objekti 7A1, 7A2, 7A3 i 7A4 koji se nalaze na UP 10: ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine svih objekata — 5488.09m2, ukupne bruto gradevinske
povrSine pod objektima — 172548 m2, ukupne bruto gradevinske povrSine
podzemnih etaZza — 2887,78m?2, spratnost objekta 7A1 — 2Po+P+3, spratnost objekta
7A2 — P+2, spratnost objekta 7A3 — 2Po+P+2, spratnost objekta 7A4 — P+3, (planom
zadato 5 etaza).



Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-3844/1 od 20.05.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti
obratila se LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, zahtievom za davanje saglasnosti, na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta sa poslovnim
sadrzajima 3A-1,2 (faze 3,4,5), uredenje trga (faza 6) koji se nalaze na urbanistickoj parceli
broj 3, koja je formirana od k.p. br. 1043/7 KO Radoviéi; stambenog objekta 7A1 (faze 7 i
8), stambenog objekta 7A3 (faze 7 i 9), stambenog objekta 7A2 (faza 10) i stambenog
objekta 7A4 koji se nalaze na urbanisti¢koj parceli broj 10, koja je formirana od k.p. br.
1043/34 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji
Radoviéi Centar* (,Sluzbeni list Crne Gore“ — br. 93/20), Opstina Tivat, ispostovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
vlasni¢kim parcelama i sljedecih osnovnih urbanistickih parametara:

e Objekat 3A-1,2 koji se nalazi na UP3: bruto razvijene gradevinske povrsine -
3460,27m?2, bruto gradevinske povrine pod objektom — 952,72 m?2, bruto
gradevinske povrsine podzemnih etaza — 959,58m?, spratnost objekta — Po+S+P+2
(planom zadato 4 etaze),

o Objekti 7A1, 7A2, 7TA3 i 7A4 koji se nalaze na UP 10: bruto razvijene gradevinske
povrsine — 5488.09m2, bruto gradevinske povrsine pod objektom — 1725,48 m?, bruto
gradevinske povrine podzemnih etaza — 2887,78m?, spratnost objekta 7A1 —
2Po+P+3, spratnost objekta 7A2 — P+2, spratnost objekta 7A3 — 2Po+P+2, spratnost
objekta 7A4 — P+3, (planom zadato 5 etaza).

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnhom drzavnom arhitekti,
sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 07-332/20-280/12-20 izdate
22.04.2021. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat;
Urbanistiéko-tehnicke uslove broj: 0702-332/20-374/9 izdate 07.12.2020. godine od strane
Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat; Elaborat parcelacije po DUP-u izraden od
strane ovladéene geodetske organizacije ,,Etalon Geo Office" d.o.0. Podgorica, ovjeren od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat br. 121-917/21-359-DJ od 17.05.2021.
godine; Elaborat parcelacije po DUP-u izraden od strane ovlad¢ene geodetske organizacije
,,GEOTIN MNE" d.o.0. ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat br.
121-917/22-292-DJ od 24.05.2022. godine; List nepokretnosti br. 732 KO Radovici — prepis
br. 121-919-2803/2022 od 16.05.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Tivat za kat. parcelu broj 1043/1 KO Radoviéi, Opstina Tivat; Ugovor o zakupu
i izgradnji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine, lzjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; lzjavu ovlas¢ene geodetske
organizacije da je elaboratom parcelacije od mati¢ne katastarske parcele broj 1043/1 za
UP3 formirana katastarska parcela broj 1043/7 i za UP10 formirana katastarska parcela
broj 1043/34; i Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZzivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa
sliededih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narotito 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 tacka 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 drZzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisti¢ki 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
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i vi8e. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta lzmjene i dopune Detaljnog urbanistiCkog
plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opétina Tivat, na UP3
i UP10 utvrdena je namjena parcele — mjeSovita namjena.

U poglavlju 5.4.3. Pravila za MN - povrsine mjesovite namjene, dozvoljeno je
integralno prikazivanje i kori§éenje parametara za grupu parcela. Buduci da je navedenom
odrednicom data mogucénost sveobuhvatnog odnosno cjelovitog prikazivanja viSe parcela
kojima bi se dobila nova jedinstvena povrsina, i za koju bi se odredili novi kapaciteti
saglasno dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistickim parcelama, u
predmetnom idejnom rjeSenju UP3 i UP10 su prikazane kao jedinstvena povrsina.
Urbanisticki parametri koji su presli maksimalne vrijednosti iz UT uslova za UP3 pravdani
su integralnim prikazivanjem urbanisti¢kih parametara za parcele UP3 i UP10.

Urbanisti¢ka parcela broj 3 se sastoji od katastarske parcele 1043/7, KO Radovici,
opstina Tivat. Ona sadrZi objekte 2A1, 2A2 koji su u izgradnji (faze 1 i 2 izgradnje na UP3-
nisu predmet ove tehnicke dokumentacije, ve¢ imaju saglasnost na idejno rjeSenje,
revidovani glavni projekat i prijavu gradenja); objekat 3A-1,2, kao i uredenje terena-trg.
Imajuéi u vidu da na parceli UP3 ve¢ postoje objekti u izgradnji (objekti 2A1 i 2A2), njihovi
kapaciteti obracunati su u okviru tabela parametara kako bi se sagledao ukupan iskori§¢eni
kapacitet na parcelama.

Imaju¢i u vidu Cinjenicu da se prema DUP-u daje mogucnost za integralno
prikazivanje i kori§¢enje parametara za grupu parcela, parametri su zadovoljeni tako Sto se
nedostatak ozelenjenosti dodao na parceli UP10, i viSak kvadrature oduzeo sa parcele
UP10. Zakljuak je da su ukupna kvadratura izgradenosti i zauzetosti, maksimalni broj
smjestajnih jedinica kao i minimalni procenat ozelenjenosti, predvideni DUP-om za UP3 i
UP10 — zadovoljeni.

Za objekte 3A-1,2 na UP3 i 7A1, 7A2, 7A3, 7A4 na UP10 je ispostovana propisana
gradevinska linija.

Za predmetnu lokaciju planirana je fazna gradnja za i to po slede¢em rasporedu:

e FAZA 1 - Stambeni objekat sa poslovnim sadrzajima 2A1 (objekat je vec u izgradniji,
nije predmet ove teh. dokumentacije)

e FAZA 2 - Stambeni objekat sa poslovnim sadrzajima 2A2 (objekat je vec u izgradniji,
nije predmet ove teh. dokumentacije)

e FAZE 3, 4, 5 - Stambeni objekat sa poslovnim sadrZajima 3A-1,2

e FAZA 6 - Uredenje terena- trg



e FAZA7 - Podrumske etaze 7A1i 7A3
e FAZA 8 - Stambeni objekat 7A1

e FAZA9 - Stambeni objekat 7A3

e FAZA 10 - Stambeni objekat 7A2

e FAZA 11 - Stambeni objekat 7A4

Smjernicama 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, narocito kod novoplanirane gradnje, vodedi rauna o
susjednim objektima i op$toj slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporu&eni nagib
je 22°, a moguce je raditi i ravan krov, po mogucénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i
krovnim bastama.

Na urbanisti¢koj parceli slobodne povr§ine oko objekata pejzaZno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvaZavajuéi
prirodno naslijede. Preporuka je da se urbanisticke 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
povrsine treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog objekta sa
poslovnim sadrZajima 3A-1,2 (faze 3,4,5), uredenje trga (faza 6) koji se nalaze na
urbanistickoj parceli broj 3, koja je formirana od k.p. br. 1043/7 KO Radoviéi; stambenog
objekta 7A1 (faze 7 i 8), stambenog objekta 7A3 (faze 7 i 9), stambenog objekta 7A2 (faza
10) i stambenog objekta 7A4 koji se nalaze na urbanisti¢koj parceli broj 10, koja je formirana
od k.p. br. 1043/34 KO Radovi¢i, projektovano od strane ,,ENFORMA" d.o.0. iz Kotora,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata,
da je ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji, obezbijeden kolski prilaz objektima na
vlasniCkim parcelama i ispoStovani osnovni urbanisti¢ki parametari:

e Objekat 3A-1,2 koji se nalazi na UP3: bruto razvijene gradevinske povrsine -
3460,27m2, bruto gradevinske povrsine pod objektom — 952,72 m2, bruto gradevinske
povrsine podzemnih etaza — 959,58m2, spratnost objekta — Po+S+P+2 (planom zadato
4 etaze),

o Objekti 7A1, 7A2, 7A3 i 7A4 koji se nalaze na UP 10: bruto razvijene gradevinske
povrsine — 5488.09m2, bruto gradevinske povrsine pod objektom — 1725,48 m2, bruto
gradevinske povrSine podzemnih etaza — 2887,78m2, spratnost objekta 7A1 —
2Po+P+3, spratnost objekta 7A2 — P+2, spratnost objekta 7A3 — 2Po+P+2, spratnost
objekta 7A4 — P+3, (planom zadato 5 etaza).

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o tanoj lokaciji planiranog objekta.



Uvidom u List nepokretnosti br. 732 KO Radoviéi — prepis br. 121-919-2803/2022 od
16.05.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat, utvrdeno
je da je katastarska parcela broj 1043/1 KO Radovi¢i, Opstina Tivat, u svojini Crne Gore u
obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1. Odlukom
Vlade Crne Gore od 05.06.2008. godine, kompaniji ,,Lustica Development" AD Podgorica
je odobreno pravo da zaklju¢i dugoro€ni zakup lokacije u svrhu izgradnje i naknadnog
upravijanja kompleksom mjeSovite 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 Vlade Crne Gore, OpSstine Tivat i Lustica
Development AD Podgorica na period od 90 godina.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drZzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnhosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,ENFORMA® d.o.0. Kotor, za izgradnju
stambenog objekta sa poslovnim sadrzajima 3A-1,2 (faze 3,4,5), uredenje trga (faza 6) koji
se nalaze na urbanisti¢koj parceli broj 3, koja je formirana od k.p. br. 1043/7 KO Radovici;
stambenog objekta 7A1 (faze 7 i 8), stambenog objekta 7A3 (faze 7 i 9), stambenog objekta
7A2 (faza 10) i stambenog objekta 7A4 koji se nalaze na urbanistiCkoj parceli broj 10, koja
je formirana od k.p. br. 1043/34 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana ,Donji Radoviéi Centar (,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina
Tivat u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih
parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




