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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 st. 1 i 4.taé.1.al.1i 2. i
Clana 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), rieSavaju¢i po zahtjevu ,LUSTICA
DEVELOPMENT" A.D. Tivat, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekata mje$ovite namjene, na urbanistickoj parceli UP19, koju &ine
dijelovi kat.parcela, br. 1043/1 i 1043/5 sve K.O. Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar* (,Sluzbeni list Crne Gore* — br.
93/20), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,,LUSTICA DEVELOPMENT“ A.D TIVAT, na idejno rie$enje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjesovite namjene — fazna izgradnja, BRGP
nadzemnih etaZa 5.477,00 m2, projektovanog od strane "I&S TEAM" D.0.0.Tivat, ovjereno
elektronskim potpisom dana 13.12.2022. u 16:06:21, +01 '00’, na urbanistickoj parceli UP19,
koju Cine dijelovi kat.parcela br. 1043/1 i 1043/5 sve K.O. Radoviéi, u zahvatu Izmjena i
dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" —
br. 93/20), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickih parametara: indeks izgradenosti — 0,77 (Planom zadato 0,90);
indeks zauzetosti - 0,30 (planom zadato 0,30); spratnosti objekata: Po+Su+P+1 (Planom
zadato: Po+Su+P+1) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-5528/2 od 25.07.2022. godine, ovom ministarstvu, Direktoratu
Glavnog Drzavnog arhiteke, Glavnom drzavnom arhitekti obratilo se . LUSTICA
DEVELOPMENT , A.D. Tivat, zahtievom za davanje saglasnosti, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjesovite namjene, na urbanistickoj parceli
UP18, koju ¢ine dijelovi kat.parcela br. 1043/1 i 1043/5 sve K.O. Radovi¢i, u zahvatu
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana »~Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne
Gore" — br. 93/20), Opétina Tivat.



Uz zahtjev, imenovani je dostavilo ovom Ministarstvu — Glavhom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 08-332/22-3296/5 izdate
03.06.2022. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat; Elaborat
parcelacije po DUP-u za urbanistiCku parcele broj 19, uraden od strane ovlaséene
geodetske organizacije ,,GEOTIN MNE" d.0.0. Podgorica iz juna 2022. godine; List
nepokretnosti br. 732 -izvod, br. 121-919-5127 od 17.08.2022.godine godine za katastarsku
parcelu broj 1043/1 K.O.Radoviéi, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podruéna jedinica Tivat; List nepokretnosti br. 830 — izvod, br. 121-919-5125/2022 od
17.08.2022. godine za katastarsku parcelu broj 1043/5, izdat od strane Uprave za katastar
i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat, Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009
od 23.10.2009.godine, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickin parametara; Izjavu ovlaséene 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 rieSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etaliSta 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 drZavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 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.

Uvidom u Smjernice iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Donji Radovi¢i Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore" — br. 93/20), Opstina Tivat, na UP19
koja je formirana od djelova k.p. br 1043/1 i 1043/5 KO Radovi¢i, Glavni Drzavni arhitekta
Je dao Stru¢no misliene u kojem je utvrdeno da je namjena parcele — mje$ovita namjena.
Na povrS§inama mjesovite namjene planirana je izgradnja objekata za stalno i povremeno
stanovanje, iza druge namjene koje ne predstavljaju smetnju namjeni stanovanja. Planirani
objekti mogu biti organizovani kao jedna ili vise stambenih jedinica u objektima. Na
urbanistickim parcelama je moguce graditi jedan ili vise objekata, dok je objekte potrebno
organizovati kao slobodnostojece objekte na urbanisti¢koj parceli.

Kota prizemlja ne mozZe biti niza od kote kona&no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najvise 1,0 m iznad nulte kote za stambenu namjenu, i najvise 0,2 m za



djelatnosti. U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se moguénost planiranja
podruma. Objekti mogu imati jednu ili vise podrumskih etaza.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da se
arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi postojecem 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, narocito kod novoplanirane gradnje, vodeci racuna o susjednim objektima i opstoj
slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuéeni nagib je 22°, a moguce je raditi i
ravan krov, po mogucénosti 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, uvazavajuci
prirodno naslijede. Preporuka je da se urbanistiéke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju
zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici kombinacijom prirodnog i
uredenog zelenila radi formiranja zastiéenih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge
povrsSine treba izvesti na nadin da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemlji$ta, odnosno susjednih gradevina.

Arhitektura objekata je predvidena u skladu sa okruzenjem i klimatskim uslovima
podrucja, kao i tradicionalnom pristupu organizacije spoljinjeg i unutrasnjeg prostora, i
tradicionalne estetike, karakteristiéne za podrugje Bokokotorskog zaliva, uz par savremenih
elemenata komplementarnih tradicionalnoj arhitekturi, kako bi cjelokupno podrucje zadrzalo
tradicionalni izgled ali i dobilo neku novu vrijednost uvodenjem savremenih detalja.
Prepoznatljivi elementi (8kure, krovovi i sl) i materijali (boja fasada, kamen, crijep i sl) sa
LustiCkog naselja primijenjeni su i na ovim objektima. Jedan od koncepta oblikovanja
objekata je i upotreba lokalnog materijala i boja karakteristiénih za mediteransko podrucje,
pa je tako predvideno oblaganje veéeg dijela objekata kamenim plo¢ama.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite
namjene — fazna izgradnja, BRGP nadzemnih etaza 5.477,00 m2, projektovanog od strane
"1&S TEAM" d.o.o0. Tivat, na UP19, koju &ine dijelovi katastarskih parcela, br. 1043/1 i
1043/5 sve K.O. Radovi¢i, u skladu sa smjernicama planskog dokumenta Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radovi¢i Centar" (»SluZbeni list Crne Gore* - br.
93/20), Opstina Tivat, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickih parametara: indeksa izgradenosti — 0,77 (planom zadato 0,90);
indeksa zauzetosti - 0,30 (planom zadato 0,30); spratnosti objekata Po+Su+P+1 (planom
zadato Po+Su+P+1), odnosom prema gradevinskoyj liniji.

Uvidom u Listove nepokretnosti br. 732 i br. 830 KO Radovi¢i od 17.08.2022. godine
utvrdeno je da su katastarske parcele broj 1043/1 i 1043/5 KO Radoviéi u svojini Crne Gore
u obimu prava 1/1, dok Viada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava
1/1.0dlukom Viade 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
najvi§im medunarodnim standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj
32672/2009 od 23.10.2009.godine utvrdeno je da je isti zakljucen izmedu Viade Crne Gore,
Opstine Tivat i Lustica Development AD Podgorica na period od 90 godina.Uvidom u



Listove nepokretnosti 830-izvod i 732 -izvod u Podacima o teretima i ograni¢enjima
utvrdena je kao zabiliezba pravo zakupa: neograniéeno, prenosivo i samostalno pravo
kori§cenja u korist Lustica Development A.D. Tivat u svemu po kona&nom rieSenju, br. 954-
121-UPI-2407/2013 od 14.10.2013.godine, &ime su se stekli uslovi za legitimaciju
investitora, shodno ¢&l. st. 1. i 3.taéka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u
kojem je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije
propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine na zemljistu,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji§tu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji,
odlukao utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objeku, odnosno drugom
pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nagao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,LUSTICA DEVELOPMENT" A.D. Tivat, na
idejno arhitektonsko rjiesenje za izgradnju objekata mjesovite namjene — fazna izgradnja,
BRGP nadzemnih etaza 5.477,00 m2, projektovanog od strane "I&S TEAM" D.O.O. Tivat,
na urbanistickoj parceli UP19, koju &ine dijelovi katastarskih parcela, br. 1043/1 i 1043/5
sve K.O. Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji
Radovi¢i Centar* (,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izloZenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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