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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavneg
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 st. 11 4.tat.1.al1 i 2. i &lana 88. stav 2. Zakona 0
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 4/23), &lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore” broj,
58/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat,
za davanjd saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane .NRA
Alelier d.¢.0. Podgorica, za izgradnju poslovno-stambenog objekta ,A1" na dijelu UP3,
koja je forirana od kat. parcele 1117/42 i dijela kat parcele br. 1117/3 K.O. Radoviéi, u
zahvatu Izfmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Sektor 36" ("Sluzbeni list Crne Gore” br.
35/19), Opstina Tivat, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,LUSTICA DEVELOPMENT" AD Tivat, na dopunjeno idejno nesenje
arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,NRA Atelier d.o.o. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 28.10.2024. godine u 19:34:55 + 0100, za
izgradnju poslovno-stambenog objekta ,A1" na dijelu UP3, koja je formirana od kat. parcele
1117/42 i dijela kat. parcele br. 1117/3 K.O. Radovici, u zahvatu Izmjena | dopuna Drzavne
studije lokacije “Sektor 36" (“Sluzbeni list Crne Gore" br. 35/19), Opétina Tivat, koje je
izradeno U skladu sa smjemicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, i
sa osnovnlm urbanistickim parametrima; ukupna bruto gradevinska povr$ina objekta "A1" -
2 314,71 m? sa prethodno ostvarenom bruto gradevinskom povr§inom za objekat "8" | hotel
CHEDI 0d[17 436 m*tj. ukupno za sva lri objekta na parceli 19 750,71 m? (planom propisanco
. indeksa zauzetosti 0,392 (planom propisano 0,4), indeksa izgradenosti 1,078
(planom ptopisano 1,1), spratnosti objekta P+3 (planom propisano 5 etaza), obezbijedenim
kolskim pdilazom objektu i gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog

Obrazlozenje

Aktbm broj 05-332/24-8257/1 od 13.06.2024. godine, ovom Ministarstvu, obratilo se
preduzecd ,LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnost, na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,NRA Alelier” d.o.0. Podgerica,
za izgradju poslovno-stambenog objekta ,A1° na dijelu UP3, koja je formirana od kat.
parcele 1117/42 i dijela kat. parcele br.1117/3 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena | dopuna
Drzavne studije lokacije “Sektor 36" (“SluZbeni list Crne Gore” br. 35/19), Opstina Tivat.




Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Glavnom drzavnom arhitekl,
sliedecu  gokumentaciju: Urbanistitko-tehniéke uslove broj 0902-351-699/8 izdate
09.01.2020. godine od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odrZivi razvoj, Opétina
Tivat, Listlnepokretnosti br. 732 - izvod, br. 121-919-6593/2024 od 04.06.2024. godine za
katastarske parcele broj 1117/1i 1117/3 K.O. Radoviéi, izdat od strane Uprave za katastar
i drzavnu itnovinu, Podruéna jedinica Tivat: Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od
23,10.2008. godine, lzjavu projektanta sa tabelamnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistiékih parametara; lzjavu ovlascene geodetske organizacije i ldejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata u zaéti¢enoj digitalnoj formi,

Postupajuci po predmetnom zahtievu imenovanog, a na csnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drZavni arhitekta odiudio je kao u dispozitivu rjeSenja, a Ovo sa
sljedecin razloga:

Clahom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(.Sluzbeni| list Crne Gore® broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnest na idejno riesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usagiasenosti sa.
smijernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona,
i osnovnir urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost
odnosno yisina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
riedenje afhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu nd program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama
itekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat, 4) daje saglasnost
na urbanistiéki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
&lana 154 ovog zakona.

om 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz
av 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
vise. Hotel. odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiCki nzort,
vjeriti jedinici lokalne samouprave.

objektata
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om 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
okumentacije i utvrdenc da je ista skup pisane, numericke i graficke
cije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2
Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima, lovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakena, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno
rie$enje, §to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog riesenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tennicko tehnickim
uslovima, lovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Smiericama iz planskog dokumenta Drzavna studija lokacije ,Sektor 36" — izmjene
i dopune (I Sluzbeni list Crne Gore”- op$tinski propisi broj 35/19) a shodno grafickom prilogu
04 Izvod kz DSL Sektor 36 — Plan namjene povrsina | Tabeli 6 (urbanisticki parametn) iz
tekstualnag dijela plana, na lokaciji koju gini dio UP3, formiran od kat. parcele 1117/42 i
dijela kat, parcele 1117/3 K.O. Radovi¢i, Opstina Tivat, planirana namjena je (CD) -
djelatnosti. PovrSine za centralne djelatnosti su povrsine koje su namijenjene




smjedtaju. [poslovnin, komercijalnin i usluznin djelatnost, i predstavijaju obiljezja centra
naselja. Na ovim povrsinama mogu se graditi: stambeni apartmani, turisticki apartmani,
turisticki o{jekti — hoteli i ugostiteljski objekti, trgovine, izlozbenl prostori, poslovn prostori
komercijalne namjene i wellness / spa sadrzaji.

Na predmetnoj urbanistickoj parceli moguce je graditi jedan ili vise objekata, koje j&
moguée ofganizovati kao slobodnostojece ili u nizu, sa maksimalno 5 nadzemnih etaza, uz
moguénost izgradnje podrumske etaZe. Preporuka plana je da prizemlja budu u funkeiji
usluznih i|servisnih sadrzaja. a na gomnjim etazama organizovali apartmanski smjestaj,
poslovanje il druge sadrZaje, a sve u skladu sa planiranom namjenom. Sto se tice slobodnih
povréina ¢ko objekata, iste je potrebno urediti u duhu mediteranske vrine arhitekture,
Koriste¢i autohtono rastinje i uvazavajuéi prirodno nasljede. Shodno pravilima za uredenje
terena iz plana, minimalni procenat ozelenjene povrsine iznosi 30%.

Zalsve urbanisticke parcele potrebe za parkiranjem potrebno je rijedavati koliko je
moguée U okviru parcele, a dio potreba za parkiranjem moze se rijeSiti | sa pripadajucim
parking mjestima na javnim saobracéajnicama, ispred parcele, ili na parking povrsini u okviru
DUP-a Donji Radovi¢i centar (u skladu sa Masterplanom investitora). Planirane kapacitete
za parkirdnje projektovati na bazi sljedecih normativa:

stanovanje: minimum 12 PM na 1000m? i minimum 1 PM / stanu i
poslovanje i administracija: 30 PM na 1000m2 BRGP.

juéi u vidu atraktivne prostore koje tretira Drzavna studija lokacije ,Sektor 36",
posebnu paznju potrebno je posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrZaja, koje
se mora |prilagoditi ve¢ formiranom identitetu tj. slici naselja Lustica (postujuci lokalne
arhitektodske oblike/elemente, boje i materijale). Fasade projektovati od prirodnog
autohtonog kamena u povréini fasade od min 30% njene razvijene povrsine. Preporuka je
da brisolgji, grilje i $kure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima budu od

drveta, alkrovovi mogu biti kosi (preporuceni nagib 1znosl 22°) ili ravni, po moguénosti sa
ozelenjenim krovnim bastama.

stavljenim idejnim rieSenjem na predmetnoj lokaciji koja se nalazi na poluostrvu
Lugtica, ha dijelu UP3 koji je formiran od kat. parcele 1117/42 i dijela kat. parcele 111713
K.O. Radovi¢i, u zahvatu Drzavne studije lokacije “Sektor 36" —izmjene | dopune ("Sluzbeni
list Grne Gore"- opstinski propisi broj 35/19) Opétina Tivat, planirana je izgradnja poslovno-
stambenpg objekta ‘A1". Objekat je u funkcionalnom i organizacionom smislu projektovan
kao slobbdnostojeci, spratnosti P+3, sa poslovnim i stambenim jedinicama. Na prizemlju se
nalaze dva poslovna prostora sa recepcijom, dok su na spratovima smjestene stambene
jedinice [jednosobni, dvosbni, trosobni | éetvorosobni stanovi) kao | pazen sa dijelom za
suntanjg koji je namijenjen isklju¢ivo stanarima objekta. Objekat je projektovan u stilu
arhitekture sa primjesama tradicionalnin elemenata mediteranskog duha, uz
savremenih materijala. Koriste se svedene, tiste forme povr§ina i otvora po
ima, uz repeticiju luénih otvora U prizemlju objekta. Osnovni materijali za spolfjasnju
bjekta — fasadu, je kamen u kombinaciji sa demit fasadom. Projektovana su tri
tipa spoljnin zidova: fasadni zidovi sa zavr&nom oblogom od silikatnog maltera u
svijetloj pijansi: crvene 07 Terracotta. sive 02 Grigio luce i Zute boje 08 Giallo luce, fasadni
zidovi zavrénom obradom od kamena i ukopani fasadni zidovi Fasadna bravarija
predvidéna je od aluminijumskih profila. Spoljasnja i unutradnja boja bravarije je: RAL 907 0,
roletni RAL 7006 i kura RAL 7006. Svi zeliéni elementi poput ograda na terasama boje su




Anthracit RAL7016. Projektovana su tri osnovna tipa krova: kosi dvovodni krov nagiba 22°
sa crijepomh Weinerberger Mediteran Plus Engobe Tricolore, ravan zeleni kov | ravan
prohodni (tehnicki) krov.

Propisani minimum zelenih povrsina na UP3 iznosi 30% ili 5501,40m2. Zatetena
povr§ina zelenila na urbanistikoj parceli iznosi 7060,69 m? $to isnosi 38,5% povrsine
urbanisticke parcele UP3 (zelene Zardinjere, prirodno zelenilo, vertikalno ozelenjavanije)
Projektno rjedenje predvida procenat uredene ozelenjosti u povrsini od 5588,05m? ili 30,47
% urbanislitke parcele UP3 (zelene Zardinjere, prirodno zelenilo, uredeno zelenilo,
vertikalno ¢zelenjavanje). Takode dijelu katastarske parcele pripada Spilja sa povrSinom
vode, taj dip iznosi 1180,66m2, a isti nije udao u obracun procenta ozelenjenosti (prirodnog
terena). UKoliko se i pomenuti dio uracuna u kalkulaciju povrSine dobija se procenat od
36,91%. Pfilikom izbora biljnog materijala i njihovog komponovanja vodilo se racuna o

Shodno zadatim parametnma za kapacitete parking mjesta iz plana, za predmetni
objekat je potrebno obezbijediti u dijelu poslovanja 8PM i u dijelu stanovanja 10PM, ukupno
18PM. Ovim Idejnim rjeSenjem predvideno je 10PM u garazama, od kojih je 1 namijenjeno
licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom, kao i 8PM u sklopu uredenja terena.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riedenje za
izgradnju ppslovno-stambenog objekta "A1" na lokaciji koja se nalazi na poluostrvu Lustica,
na dijelu UP3, Kkoji je formiran od kat. parcele 111742 i dijela kat. parcele 1117/3 KO.
Radovi¢i, ujzahvatu Drzavne studije lokacije ,Sektor 36" - izmjene | dopune ("Sluzbeni list
Crne Gore™: opétinski propisi broj 035/19) Opsétina Tivat, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima; ukupna bruto gradevinska povr§ina objekta “A1" - 2314,71 m? sa prethodno
ostvarenom bruto povrSinom za objekat “B” i hotel CHED/ od 17436,00 m? tj. ukupno za sva
tri objekta rla parceli 19750,71 m? (planom propisano 19883 m?), indeksa zauzetosti 0,392
(planom propisano 0.4), indeksa izgradenosti 1,078 (planom propisano 1,1), spratnosti
objekta P+3 (planom propisano 5 etaZa), obezbijedenim kolskim prilazom objektu i
gradevinskdm linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZena |zjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickin parametara i Izjava geodetske licencirane organizacije ¢
tanoj lokadiji planiranog objekta i sacbra¢ajnom pristupu. Predmetnoj lokaciji tj. objektu je
obezbjeden| prilaz sa planirane saobracajnice na katastarskoj parceli broj 1100/250 KO
Radovi¢i u pkviru planskog dokumenta DUP "Golf i Donji Radovi¢i zapad” Katastarska
] 11007250 K.O. Radovi¢i je u viasnistvu Viade Crne Gore sa upisom
neogradnicenocg prenosivog i samostalnog prava koriSéenja u korist Lustica Development
AD Tivat ujsvemu po konaénom rjeSenju broj 954-121-UPI-2407/2013 od 14.10.2013.
godine uknjizeno do 11.10.2103. godine.

Uvidém u List nepokretnosti br. 732 — izvod, KO Radovici br. 121-919-6593/2024 od
04.06.2024 | godine utvrdeno je da su katastarske parcele broj 1117/1 1 1117/3 KO Radovici
u svojini Crpe Gore u obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u
obimu prava 1/1.




Odidkom Vlade Crne Gore od 05.06.2008. godine, projektnoj kompaniji Lustica
Developmant AD Tivat je odobreno pravo da zakljudi dugoroéni zakup Lokacije u svrhu
izgradnje i|naknadnog upravljanja 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
| LuStica Dgvelopment AD Tivat na period od 90 godina. Uvidom u List nepokretnosti 732 -
izvod u Podacima o teretima i ograni¢enjima utvrdena je kao zabiljezba pravo zakupa:
neograni¢eno, prenosivo i samostalno pravo kori§éenja u korist Lustica Development AD

od kat partele 1117/42 i dijela kat. parcele 1117/3 K.O. Radovi¢i, u zahvatu lzmjena |
dopuna Dravne studije lokacije "Sektor 36" ("Sluzbeni list Crne Gore" br. 35/19), Opétina
Tivat, u pdgledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih

(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta. odnos prema
gradevinskaj liniji).

Saglasno izloZzenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

VD GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
Mirjana Burisi¢




