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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 Clana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavaju¢i po zahtjevu
podnosioca ,LUSTICA DEVELOPMENT* AD Tivat za davanje saglasnosti na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Ethos Architects” d.o.o.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.07.2025. godine u
09:34:59 +02'00', za izgradnju stambenih objekata — stanovanja male gustine Faza 1-
objekat H7, Faza 2-uredenje terena sa bazenom kod objekta H7, Faza 3- objekat H8,
Faza 4- uredenje terena kod objekta H8 na dijelu UP 71, podcjelina 5, koju €ini dio
kat.parc. br.1043/87 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog
plana “Golf i Donji Radovi¢i Zapad" (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), OpSstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Ethos
Architects” d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
26.07.2025. godine u 09:34:59 +02'00', za izgradnju stambenih objekata — stanovanja
male gustine Faza 1- objekat H7, Faza 2-uredenje terena sa bazenom kod objekta H7,
Faza 3- objekat H8, Faza 4- uredenje terena kod objekta H8 na dijelu UP 71, podcjelina 5,
koju ¢€ini dio kat.parc. br.1043/87 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana “Golf i Donji Radovic¢i Zapad" (“Sluzbeni list CG” br. 92/20), Opstina
Tivat: ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaZza objekata koji su
predmet ovog idejnog rieSenja — 2.164,36m2 (planom zadato 6.520,00 m2 nadzemnih
etaza za UP71); ukupne povrSine pod objektima koji su predmet ovog idejnog rieSenja —
761,52m2 (planom zadato 2.413,00m2 za UP71); ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih
objekata do sada planiranih na parceli 0,05 (planom zadato 0,15 za UP71), ostvareni
indeks izgradenosti svih objekata do sada planiranih na parceli 0,13 (planom zadato 0,41
za UP71) spratnosti Po+Su+P+1 (planom zadato 3 nadzemne etaze uz moguénost
planiranja podzemnih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima
u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-7038/1 od 02.06.2025.godine Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat, zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane ,Ethos Architects" d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta



dana 26.07.2025. godine u 09:34:59 +02'00', za izgradnju stambenih objekata -
stanovanja male gustine Faza 1- objekat H7, Faza 2-uredenje terena sa bazenom kod
objekta H7, Faza 3- objekat H8, Faza 4- uredenje terena kod objekta H8 na dijelu UP 71,
podcjelina 5, koju ¢ini dio kat.parc. br.1043/87 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana “Golf i Donji Radovi¢i Zapad" (“Sluzbeni list CG” br. 92/20),
Opétina Tivat.

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

Glanom 22 stav 1 tacke 12 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25) utvrdena su ovlagcenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da daje
saglasnost na: 1) idejno rie$enje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povréine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta, trga, skvera, Setalidta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-tehnigkim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; ~osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rie$enje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 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 nacin gradenja objekta a stavom 2
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Glanom 9 st.1 tacka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije Cini, izmedu ostalog i idejno
rjedenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona gini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rie§enjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjesenja prikljucenja 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 nedostajuéi dio
urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiéku parcelu, u zavisnosti od namjene,
umanjuju za nedostajudi 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, sljedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 08-332/23-
4174/8 izdate 10.07.2023.godine od strane Direktorata za planiranje prostora i
informacione sisteme Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma; Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara |



dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanistiCkog
plana ,Golf i Donji Radovi¢i Zapad® (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat, na UP71
utvrdena je namjena stanovanje male gustine, indeks zauzetosti 0.15, indeks izgradenosti
0.41, 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 40%. U pogledu 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 ciljem dobijanja homogene slike
naselja i grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz
predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodeci
rauna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi,
preporuceni nagib krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi i ravan krov, po moguénosti sa
ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Ethos
Architects” d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
26.07.2025. godine u 09:34:59 +02'00', utvrdeno je da su projektovani stambeni objekti u
skladu sa namjenom stanovanje male gustine, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrSine nadzemnih etaza objekata koji su predmet ovog idejnog rieSenja — 2.164,36m2
(planom zadato 6.520,00 m2 nadzemnih etaza za UP71), ukupne povrsine pod objektima
koji su predmet ovog idejnog rieSenja — 761,52m2 (planom zadato 2.413,00m2 povrsine
pod objektom za UP71); ostvareni ukupni indeks zauzetosti svih objekata do sada
planiranih na parceli 0,05 (planom zadato 0,15 za UP71), ostvarni indeks izgradenosti svih
objekata do sada planiranih na parceli 0,13 (planom zadato 0,41 za UP71) spratnosti
Po+Su+P+1 (planom zadato 3 nadzemne etaZe uz moguénost planiranja podzemnih
etaza). Objekti su projektovani u okvirima propisanih gradevinskih linija. Kolski prilaz
UP71 je obezbijeden sa planiranje saobracajnice sa juzne strane gdje je obezbijeden
prilaz do podrumske etaze objekata. Projektovano je 26 parking mjesta u skladu sa UTU.
Pjesacki pristup objektima je obezbijeden sa glavne saobracajnice do ulaza u objekte.
Glavni ulaz u objekte je u nivou suterena. Sve Setne staze su predvidene da budu
poploCane prirodnim kamenom u pravilnim plo€ama. Zidovi uredenja terena su betonski,
finalno obradeni malterom i bojani, odnosno obradeni prirodnim kamenom u dva tipa
slaganja, nepravilnim od Lustickog kamena, i pravilnim od NikSickog kamena. Sve Setnice
su predvidene da budu opremljene sa potrebnim mobilijarom u vidu klupa, kanti za otpad,
rasvjetom i drugim. Teren ispred garaze do ulice se kasnakdno ureduje kako bi se ublazila
visinska razlika izmedju ulice i objekata. Neophodne strukture potpornih zidova koje
obezbjedjuju staticki integritet terena su pokrivene autohtonim biljkama, kako bi se
olaksalo uklapanje u postojeci ekosistem i ocuvao lokalni biodiverzitet. Ostvareni procenat
zelenila na parceli je u skladu sa procentom propisanim planskim dokumentom.

Prilikom arhitektonskog oblikovanja objekata vodilo se raCuna da se novi objekti
vizuelno i volumetrijski uklope u cjelokupno naselje Lustica Bay, kao i u objekte iz Zone |
HORIZON naselja. Prisutna je upotreba lokalnog kamena na fasada, kosih krovova od
crvenog crijepa, obojenih fasada u prepoznatljivom koloritu, kao i upotreba lucnih terasnih
otvora, $kura, ograda od kovanog gvozda, odnosno svih elemenata tradicionalne
arhitekture primorskog predjela, ukombinovanih u modernu funkcionalnu organizaciju



stanova i objekta. Jasno se uocavaju planovi fasada koji se po dubini smjenjuju i na taj
nadin vizuelno smanjuju objekat po visini. Suteren i dijelovi prizemlja su masivnijeg
karaktera, obradeni lokalnim Lustickim kamenom u nepravilnom slogu, odnosno NikSickim
bunjastim kamenom Uu pravilnim plo¢ama, dok je ostatak fasada obraden fasadnim
malterom u bojama koje su standardizovane za Lustica Bay naselje. Terase gornjih
spratova su pokrivene pergolama. Fasadni otvori su veéinom predvideni kao velike klizne
stijene i harmonika vrata, dok se prozori javljaju kao otvori na sekundarnim prostorijama i
veéinom su na bokovima i zadnjoj strani objekta. Materijalizacija vanjskog dijela objekata
je u silikatnom malteru i kamenu, od ve¢ ustaljenih boja i tipova kamena koji se proviace
kroz cijelo naselje Lustica Bay, krovni pookriva¢ je od Mediteran tipa crijep, pergole i okviri
prozora su u zavrénici sa drvenom teksturom, dok su gkure i platneni elementi fasada u
pastelno plavoj boji — u svemu prema tabeli korigéenih materijala iz idejnog rieSenja.

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

Kod izlozenog pravnog i ¢injenicnog stanja stvari, 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
_Ethos Architects® d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
26.07.2025. godine u 09:34:59 +02'00", za izgradnju stambenih objekata — stanovanja
male gustine Faza 1- objekat H7, Faza 2-uredenje terena sa bazenom kod objekta H7,
Faza 3- objekat H8, Faza 4- uredenje terena kod objekta H8 na dijelu UP 71, podcjelina 5
koju ¢ini dio kat.parc. br.1043/87 KO Radoviéi, u zahvatu |lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanistiékog plana “Golf i Donji Radoviéi Zapad" (“Sluzbeni list CG” br. 92/20), Opstina
Tivat u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, i sa osnovnim urbanistiékin parametarima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena

objekta).

Saglasno izlozenom, $ primjenom citiranih zakonskih propisa, rije$eno je kao u
dispozitivu ovog rjesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjaviti Zalba ovom
MinistarStvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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