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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-12392/4
Podgorica, 25.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog dr2avnog
arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 251 41 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni ist Cme Gore®
broj 19/25, 92/25 i 160/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore”
broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca LUSTICA DEVELOPMENT"
AD Tivat za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno reSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane LB Design Studio® d.o.o. Tivat, za izgradnju objekta golf servisa za
zaposiene u odrzavanju golf terena, opreme za golf igru | zastitnog zelenila u okviru golf kompleksa
sa internom stanicom za snabdjevanje gorivom na UPE0 lokacija C na dijelu kat. parcele 1378/1 KO
Gosi¢i, u obuhvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistiCkog plana .Donji Radovici Zapad®
(“Sluzbeni list CG” br, 92/20), koja ¢ini dio UPG0 koja je formirana od dijela kat. parcela 1043/1 KO
Radovidi, od dijela kat. parcela 1044/1 KO Radoviéi | dijela kat.par.1378/1 KO Gosi¢i, Opétina Tivat,

donosi

RJESENJE

Daje so saglasnost podnosiocu zahtjeva ,LUSTICA DEVELOPMENT AD Twat na
dopunjeno idejno rjesenje arhiteklonskog projekta, projektovano od strane LB DESIGN STUDIO®
d.o.o. Tivat ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 19.02.2026. godine u 17:02:41
+01°00", za izgradnju objekta golf servisa za zaposiene u odrzavanju golf terena, opreme za golf igru
i zastitnog zelenila u okviru golf kompleksa sa internom stanicom za snabdjevanje gorivom na UPE0
lokacija C na dijelu kat. parcele 1378/1 KO Gosi¢i, Opstina Tivat, u obuhvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistitkog plana ,Donji Radoviéi Zapad® (*Siu2beni list CG™ br. §2/20), koja &ini dio
UPE0 koja je formirana od dijela kat. parcela 1043/1 KO Radoviéi, od diela kat. parcela 1044/1 KO
Radovi¢i i dijela kat.par.1378/1 KO Gosi¢i, Opétina Tival: ukupne bruto razvijene gradevinske
povriine objekta 815,49m? (planom zadato 5.435,80m”); indeksa izgradenosti 0,038 (planom zadato
0.258), indeksa zauzetosti 0,083 (pianom zadato 0,088), spratnosti P (planom zadato 1 etaZa) u
pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko tehniCkim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije |
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost, indeks zauzelosti, sprainost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj ling) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-12392/1 od 086.10.2025.godine Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane LB Design Studio®
d.o.o. Tival, za izgradnju objekta golf servisa za zaposiene u odrzavanju golf terena, opreme za golf
igru | zastitnog zelenila u okviru golf kompleksa sa internom stanicom za snabdjevanje gorivom na
UPE0 lokacija C na dijelu kat. parcele 1378/1 KO Gosdiéi, u obuhvalu Izmjena | dopuna Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Donji Radoviéi Zapad™ ("Sluzbeni list CG” br. 92/20), koja ¢ini dio UPE0 koja je
formirana od dijela katl. parcela 1043/1 KO Radovii, od dijela kat. parcela 1044/1 KO Radovici i
dijela kat.par.1378/1 KO Gosi¢i, Opstina Tivat.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev
odludio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25,
92/25 i 160/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog dravnog arhitekle a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i viSe,



hotela odnesno turistitkog naselja sa Cetin il pet zvjezdica 1 turistitkog rzorta, trga. skvera, Setalidta,
gradskog parka i objek!a iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovana | materijalizacije; osnovnim urbanistitkim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) | drugim urbanistickim parametnima (parkiranje i garaZiranje vozia, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

®lanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore” broj 19/25, 92/25 1 160/25),
data je definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi i nadin graden;a objekta a stavom 2. istog ¢lana
Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Glanom 9 st 1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog | idejno rjedenje, 8to u skladu sa citiranim &ianom 8 stav 2.
Zakona &ni obaveznost uskiadenosti idejnog riedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikima struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25, 927251 160/25),
navedeno je da se idejn:m fjesenjem utvrduje generaina koncepcsa za zgradnju objekla, a narodito:
uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objextima, 3D
vizuelizacija objekta; uslovi | resenja prikijutenja objekta na saobraéajnu, instalacionu | drugu
infrastrukturu | uredenje lokacie.

lanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crne Gore” broj 19725, 92/25 i 160/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistiCke parcele moZe graddi ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele
ne utice na funkcionalnost i pristup objektu | uz usiov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanistitke parcele
i da je ispunjen usiov minimaine povrsine urbanistitke parcele shodno planiranoj namjeni.

Uz zahtjev imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte, sljedeéu dokumentaciju: Urbanistiéko-tehnitke uslove broj 09-332/21-51/3 wdati dana
04.03.2021.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat: Izjavu oviaséenje
geodetske organizacie | dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projexta za izgradnju objekta u
zastitenoj digitainoj formi.

Smijernicama iz planskog dokumenta lzmjene | dopune Detaljnog urbanistitkog plana ,Golf
i Donji Radovi¢i Zapad" (*Sluzbeni list CG™ br. 92/20). Opétina Tivat, na UPG0 planirana namjena je
Golf Hotel (T1). Kapaciteti golf hoteia su organizovani na 3 lokacie unutar urbanisticke parcele. Na
jednoj lokacyi je planiran objekat hotela, na drugoj lokaciji goif kiub, a na trecoj lokacij| golf servis
Lokacije su razdvojene golf terenima, javnim kolskim i pjesackim saobracajnicama Kolski pristup
lokaciji golf servisa je planiran preko saobracajnice u zahvatu kontaktnog DUP-a Radoviti.
Predvidjena maksimaina spratnost objekata ua UPG0 je 4 nadzemne etaze dok je za lokaciju C
predvidena spratnost 1 etata. Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistiékoj parcell, na parkingu, i
u podzemnoj ili nadzemnoj gara2i u objektu il na parceli. Povrsina garaZa i tehnitkih prostorna se
ne uratunava u ukupan BGP na urbanistitkoj parceli. Minimalan propisani broj parking mjesia za
posiovanje i administracyu je 30pm na 1000m?, a minimalan propisani procenat zelenila na parceli

je 40%

Uvidom u idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ..B DESIGN
STUDIO® d.o.o. Tival, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 19.02.2026, godine u
17:02:41 +01'00", utvrdeno je da je projektovani objekat u skladu sa namenom golf servis ukupne
bruto razvijene gradevinske povrsine objekta 815,49m’ (planom zadato 5.43580m7), indeksa
izgradenosti 0,038 (planom zadato 0.258), indexsa zauzetosti 0,083 (planom zadato 0.089),
spratnosti P (planom zadato 1 etaza). Objexat je projektovan u okvinma propisanih gradevinskih
linja. Kolski prilaz objektu obezbijeden je sa pnstupne postojece saobracajnice sa s;everostolne
strane koja je lokalna saobracajnica u Gosiéima, sa koje je projektovan nastavak konekcije kroz



kolski pristup objektu putem interne saobralajnice, | na 1a; nadin je omoguéeno nesmetano
funkcionisanje pjesatke i kolske frekvencije. Objekat golf servisa obuhvata dvije funkcionalne
geline: zgrada 2a zaposiene u golf odrzavanju (administracia | prostori za csoblje) i zgrada za radni
prostor (mehani¢ka radionica, skladita i parkiralite opreme sa internom stanicom za snabdjevanje
gorivom). S obzirom na ostvarenu bruto povrsinu za administraciju od 250. 10m2, obezbijedeno je 8
parking mjesta | dodatna 3 parking mjesta u okviru garaze. Svi sadr2aji su smjesteni ispod
jednovodnog krova koji svojom kosinom ima odnos prema terenu, kao i na najbolji moguci nacin
natkriva gradacijske prostore ispod kojih variraju u svojoj visini zavisno od specijainih potreba i visina
radnih masina.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rnesenje konstatuje se da je projektovani objekat
usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistckim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla | odnos prema gradevniskoj linij) 1 drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

U pogledu oblikovanja | materijalizacije, planom je propisano da arhitektonsko obiikovanje
objekata mora da se prilagod: postojecem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa
lokalnim oblicima, beojama | materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladili sa pejzaZom | sa
skkom naselja. Arhitektonske volumene objekata potrebno je paljivo projektovati sa cidjem dobijanja
homogene sike naselja | grada. Visine objekata su date na grafitkim prilozima kao spratnost
objekata uz predpostavijen discipknovan odnos korisnika, narodilo kod novoplanirane gradnje,
vodedi ratuna o susjednim objeklima i opsloj slici naselja | grada. Krovovi mogu bii kosi,
preporuceni nagib krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi i ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim
krovnim ravnima i krovnim bastama.

Prema ldejnom rjeSenju objekat je analogno najlogiCnijiim ocdnosom sa topografijom
postavijen longitudinaino, i osmi$ljen kao igra punih | praznih volumena nad jedinstvenim krovom
koji potpomaze integraciu u ambijent. Objekat je postavijen na ravnom dijelu parcele i praktiéno se
usjekao u teren. Na taj nadin se formirala arhitektonsko-urbanistitka cjelina uz maksimalno
prilagodavanje terenu, koja ima odredenu gradaciju i zanimljivost. Sa spoljanje tri strane zidovi se
rade od AB koji je malterisan i obojen, dok se sa prednje strane planirala izvedba sendvi¢ panela
otpornih na atmosferske uticaje (temperaturu, viagu, salinitet, vodu). Koncept pejzaZnog uredenja
uskladen je sa namjenom objek!a i sa oblikovnom | nivelacionom organizaciom parternih povrsina.
Ovaj tip objekta zbog ispunjenja vizueinih zahjeva prema okolnim objektima, zelenim krovnim
pokrivaem se integrisao u okruZzenje kao prirodan nastavak brda | niskog rastinja sa travnatim
povrSinama. Zatelene zelene povrine na lokacii se maksimaino zadrZzavaju, betonske i asfaltne
povrdine su iskljuCivo u funkcyi sacbracaja | opsiuZivanja lokacije. Ostvareni procenat zelenia na
parceli je u skladu sa procentom propisanim pianskim dokumentom.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i
materializaciju.

Kod izlo2enog pravnog i CinjeniCnog stanja stvarn, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat, na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projexta, projektovano od strane LB DESIGN STUDIO®
d.o.o. Tivat cvjereno elektronskim potpisom projektanta dana 19.02.2026. godine u 17:02 41
+01°00", za izgradnju objekta golf servisa za zaposlene u odrzavanju golf terena, opreme za golf igru
i zastitnog zelenila u okviru golf kompleksa sa internom stanicom za snabdjevanje gorivom na UPG0
lokacija C na dijelu kat. parcele 1378/1 KO Godiéi, Opstina Tival, u obuhvatu Izmjena i dopuna DUP-
a Donji Radowiti Zapad® (*Sluzbeni st CG” br. 92/20), koja ¢ini dio UPE0 koja je formirana od dijela
kat. parceia 1043/1 KO Radovi¢i, od dijeia kat. parcela 1044/1 KO Radowci | dijela kat.par. 1378/1
KO Gosiéi, Opétina Tival, u pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko tehnitkim usiovima u dyelu
oblikovanja i materjalizacije, | sa osnovnim urbanislickih parametarima (indeks zgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim
parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objek!ta).



Saglasno izlo2zenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, meseno je kao u dispozitivu

ovog riesenja
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja mole se zjaviti 2alba ov
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

om MinstarStvu,

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duridi¢



