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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni 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 i 86/22), Clana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu
LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,,NRA Atelier" d.o.o. Podgorica, ovjereno
eletronskim potpisom projektanta dana 12.12.2022. godine u 10:32:45 +01'00", za izgradnju
ugostiteljskog objekta — boutique hotela sa 5* sa kondo modelom poslovanja, na UP7, koja
je formirana od dijela k.p. br. 1043/1 KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opstina
Tivat, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,,NRA Atelier" d.o.0. Podgorica, ovjereno
eletronskim potpisom projektanta dana 12.12.2022. godine u 10:32:45 +01'00", za
izgradnju ugostiteljskog objekta — boutique hotela sa 5* sa kondo modelom poslovanja, na
UP7, koja je formirana od dijela k.p. br. 1043/1 KO Radovici, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar* (,SluZbeni list Crne Gore" — br.
93/20), Opéstina Tivat, bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza — 2691,30 m?
(planom zadato 2698,80 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine podzemnih
etaza — 472,80m?, povrSine pod objektom 1114,59m? (planom zadato 899,60m? sa
mogucno$cu povecanja povrsine pod objektom za 25% uz obaveznu kaskadnu izgradnju
$to iznosi 1124,50m?); indeks izgradenosti — 1,196 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti
- 0,495 (planom zadato 0,40 sa mogu¢no$cu povecanja povrsine pod objektom za 25% uz
obaveznu kaskadnu izgradnju $to iznosi 0,50); spratnost objekta Po+P+1+Pk (planom
zadato 3 nadzemne etaZe sa moguénodcu planiranja podrumske etaZe), ispostovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim Kkolskim prilazom objektima na
vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 7792/1 od 13.10.2022. godine Glavnom drZavnom arhitekti obratila se
LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rjeenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,,NRA Atelier" d.0.0. Podgorica, ovjereno



eletronskim potpisom projektanta dana 13.10.2022. godine u 08:14:45 +02'00", za izgradnju
ugostiteljskog objekta — boutique hotela sa 5* sa kondo modelom poslovanja, na UP7, koja
je formirana od dijela k.p. br. 1043/1 KO Radovici, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opstina
Tivat, bruto razvijene gradevinske povr§ine nadzemnih etaza — 2691,30 m? (planom zadato
2698,80 m? nadzemnih etaZa); bruto gradevinske povrine podzemnih etaza — 472,80m?;
povrsine pod objektom 1114,59m? (planom zadato 899,60m?* sa mogu¢nos$cu povecanja
povrSine pod objektom za 25% uz obaveznu kaskadnu izgradnju to iznosi 1124,50m?);
indeks izgradenosti — 1,196 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti - 0,495 (planom zadato
0,40 sa mogu¢no$cu povecanja povrSine pod objektom za 25% uz obaveznu kaskadnu
izgradnju $to iznosi 0,50); spratnost objekta Po+P+1+Pk (planom zadato 3 nadzemne etaze
sa moguénoscu planiranja podrumske etaZe), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj
liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasnickim parcelama.

Glavni drazavni arhitekta je razmotrio zahtjev imenovanog i idejno rjeSenje te shodno
tome uputio dva poziva za dopunu, prvi 16.11.2022.godine zaveden pod sluZbenim brojem
09-7792/2 i drugi 06.12.2022.godine zaveden pod sluzbenim brojem 09-7792/3. Pozivi su
uredno dostavijeni podnosiocu zahtjeva, $to potvrduje dostavnice sa potpisom istog i
peCatom poste. Podnosilac zahtjeva je odgovorio na predmetne pozive i uredno dostavio
traZzene dopune, o ¢emu postoje dokazi u spisima predmeta.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 07-332/20-371/11-20 izdate
22.04.2021. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat; Elaborat
parcelacije po DUP-u za urbanisti¢ku parcelu broj 7, uraden od strane oviascene geodetske
organizacije ,,GEOTIN MNE" d.o.o. Podgorica 23.11.2022. godine i ovjeren od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, podruéna jedinica Tivat — broj121-917/22-1036/DJ;
List nepokretnosti br. 732 KO Radoviéi, od 21.09.2022. godine za katastarsku parcelu broj
1043/1; Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine, lzjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu
ovias¢ene geodetske organizacije; i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljedecih 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 ovla$¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona:
i osnovnim urbanistiCckim 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 drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za uskladivanje spolinog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine



3000 m? i vise. Hotel, odnosno turistiko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — ¢lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog
plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opstina Tivat, na UP7
utvrdena je namjena centralne djelatnosti, koje su namijenjene smjestaju centralnih-
poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obiljeZja su centra naselja. Na povr§inama
za centralne djelatnosti mogu se graditi: ugostiteljski objekti, trgovine, objekti uprave,
poslovni prostori i komercijalne namjene, welness i spa sadrzaji, licne usluge i servisi,
bazeni i manja sportska igraliSta, komunalno servisni onjekti javnih preduzeca i privrednih
drustava koji sluZze potrebama podrucja, sportski sadrzaji, otvoreni i zatvoreni pbjekti
namijenjeni sportu i rekreaciji.

U skladu sa op$tim uslovima za izgradnju, na urbanisti¢kim parcelama je moguce
graditi jedan ili viSe objekata, a takode se ostavlja moguénost planiranja podruma. Objekti
mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza. Povr§ina podruma ne mozZe prelaziti 80%
povrsine urbanistiCke parcele. Povr§ina garaza i tehniCkih prostorija se ne uradunava u
ukupan BGP na urbanistickim parcelama. Kota prizemlja ne moZze biti niza od kote konaéno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta, a najvise 0,2 m iznad nulte kote. Parkiranje vozila
predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta moZe se ostvariti na otvorenom parking
prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u
objektu ili na parceli. Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obradunu
urbanistickih parametara, dozvoljeno je povecanje povrsine pod objektom za 25% povrsine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri éemu se
ukupna zadata bruto gradevinska povrSina na UP ne mijenja. Budu¢i da je na UP7
predvidena rekonstrukcija postojeceg objekta u postojecim gabaritima, minimalni procenat
ozelenjenosti prirodnim zelenilom iznosi 20%, dok ostali dio potrebne zelene povrsine treba
nadomjestiti u okviru uredenja urbanisticke parcele ili planiranjem intenzivnih zelenih
krovova, za koje se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju
drveca.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da se
arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi postoje¢em 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. Visine objekata
su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos
korisnika, naro€ito kod novoplanirane gradnje, vodeci raéuna o susjednim objektima i opstoj
slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuéeni nagib je 22°, a mogude je raditi i
ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Na urbanistickoj parceli slobodne povrsine oko objekata pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvazavajuéi
prirodno naslijede. Preporuka je da se urbanisti¢ke parcele ne ograduiju, ili da se primjenjuju
zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i
uredenog zelenila radi formiranja zastiéenih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge
povrsine treba izvesti na na¢in da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemlji$ta, odnosno susjednih gradevina.



Dostavljenim idejnim rjeSenjem projektovan je objekat na UP7, i isti predstavija dio
turistickog naselja Lustica Bay, i pristup predmetnoj lokaciji je obezbijeden preko glavne
saobracéajnice MR1 iz pravca Radovica, koja istovremeno povezuje predmetno podrucje sa
ostalim zonama buduéeg naselja. Predmetna urbanisticka parcela se nalazi u sjevernom
dijelu Izmjena i dopuna DUP-a ,Donji Radovi¢i Centar®. Ovaj zahvat obuhvata dio
kompleksa bivse vojne kasarne. Dio objekata bivie vojne kasarne je uklonjen, tako da je u
zahvatu evidentirano 12 postojecih objekata. Na dijelu katastarske parcele broj 1043/1 koja
formira UP7, evidentno je postojanje objekta povrSine 883,96 m?, a koji nije evidentiran u
listu nepokretnosti, kao ni na grafickom prilogu ,Topografskokatastarska podloga sa
granicom plana®, jer nije postojala praksa upisivanja vojnih objekata u katastar.
Urbanisticko-tehni¢kim uslovima br. 07-332/20-371/11-20, predvideno je uklanjanje
postojecih objekata. Na zahtjev investitora, za evidentirane objekte je planirano uklanjanje.

Objekat je u funkcionalnom i organizacionom smislu projektovan kao Butik Hotel sa
5* sa kondo modelom poslovanja, i to kao slobodnostojeci, sa sobama, apartmanima,
javnim sadrZajima i tehni¢kim prostorijama potrebnim za pravilno funkcionisanje hotela,
spratnosti Po+P+1+Pk. Hotel je projektovan sa 16 spavacih soba, 7 studio apartmana i 4
apartmana. Projektovanje i oblikovanje objekata je radeno u stilu moderne arhitekture uz
upotrebu savremenih i tradicionalnih materijala. Projektovana su dva osnovna tipa spoljnih
zidova: fasadni zidovi sa zavrSnom obradom od silikatnog maltera i ukopani fasadni zidovi.
Zavr$ne obrade fasade su silikatni malteri u boji Traffic black RAL 9017 i Silk grey RAL
7044. Svi fasadni dekori i vijenci su u zavr$noj obradi od silikatnog maltera u boji Traffic
black RAL 9017. Projektovana su dva osnovna tipa krova: kosi dvovodni krov, sa
konstrukcijom od celiénih kutijastih profila, sa odgovarajuc¢im izolaterskim slojevima i
falcovanim limom tipa PAN-F kao zavrSnom obradom u boji RAL Signal black 9004 sa
nagibom krova 23° i ravan krov, sa konstrukcijom od armirano-betonske ploCe. Fasadna
bravarija je predvidena od aluminijumskih profila sa termoprekidom. SpoljaSnja boja
bravarije je Anthracite grey RAL 7016. Spratna visina etaze, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija, iznosi 3,4 i 4,4 m. Glavni ulaz u hotel je predviden iz pravca
glavnog trga zone Centrale — dijela naselja Lustica Bay. Osmisljeno je uredenje terena koje
se uklapa u postojec¢i ambijent, uz o€uvanje postojeéih biljnih vrsta. U sklopu uredenja
terena, predvidene su poplo¢ane povrSine u svrhu obezbjedivanja prostora za ljetnju bastu
hotela i pjeSaCke staze za komunikaciju u naselju. Projektovane su rampe sa ciliem
nivelacije terena i nesmetanog kretanja osoba sa smanjenom pokretljivos¢u u krugu hotela.
Projektovana su dva osnovna tipa zidova na uredenju terena: zidovi sa zavrSnom obradom
od lokalnog kamena i zidovi sa zavrsnom obradom od bavalita u boji Silk grey RAL 7044,
PjeSacke staze su projektovane sa oblogom od NikSickog i Rujan kamena, pravilnog oblika
i sloga. Podjela poplo¢anja je predidena od granitnih kocki 10x10x10cm. Parkiranje za
potrebe hotela je predvideno u javnoj garaZi u neposrednoj blizini, kao i na ulici koja se
granici sa UP 7 sa juzne strane objekta.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlioZeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju, projektovanog od strane
,,NRA Atelier" d.o.0. Podgorica, za izgradnju ugostiteljskog objekta — boutique hotela sa 5*
sa kondo modelom poslovanja, na UP7, koja je formirana od dijela k.p. br. 1043/1 KO
Radoviéi, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: bruto razvijene
gradevinske povr§ine nadzemnih etaza - 2691,30 m? (planom zadato 2698,80 m?
nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine podzemnih etaza — 472,80m?; povrsine pod
objektom 1114,59m? (planom zadato 899,60m? sa moguéno$éu povecéanja povrsine pod
objektom za 25% uz obaveznu kaskadnu izgradnju $to iznosi 1124,50m?); indeks
izgradenosti — 1,196 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti - 0,495 (planom zadato 0,40



sa mogucnoscu povecanja povrsine pod objektom za 25% uz obaveznu kaskadnu izgradnju
Sto iznosi 0,50); spratnost objekta Po+P+1+Pk (planom zadato 3 nadzemne etaze sa
mogucnoscu planiranja podrumske etaze), ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji
i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasnickim parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti br. 732 KO Radoviéi od 21.09.2022. godine utvrdeno je
da je katastarska parcela broj 1043/1 KO Radoviéi 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, projektnoj kompaniji ,,Lustica
Development” AD Podgorica je odobreno pravo da zaklju¢i dugoroéni zakup Lokacije u
svrhu izgradnje i naknadnog 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 zaklju€en izmedu Vlade Crne Gore,
Opétine Tivat i Lustica Development AD Podgorica na period od 90 godina.

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,, NRA Atelier" d.o.o. Podgorica, za izgradnju
izgradnju ugostiteljskog objekta — boutique hotela sa 5* sa kondo modelom poslovanja, na
UP?7, koja je formirana od dijela k.p. br. 1043/1 KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radovi¢i Centar" (»Sluzbeni list Crne Gore" — br.
93/20), Opéstina Tivat, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odlu&eno je kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

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

VD. GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovié, M.Arch
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