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rektorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 05-332(24-5904/2
Podgorica, 49.04.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje| drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1,4 i 6 i
&lana 88. sthv 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona o
upravnom gostupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
rie$avajuci po zahtjevu, podnosioca LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat za davanje
saglasnosti |[na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Enforma" dlo.o. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024.
godine u 13104:01 +02'00", za izgradnju stambenih objekata — mjesovita namjena 8-11 8-
2 (1. faza), 83 (2.faza), 8-4 (3. faza), 8-5 (4.faza), 8-6 (5. faza), 8-7 (6. faza), 8-8 (7. faza)

na UP61, fa kp. 1043/79 KO Radoviéi, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickof plana “Golf i Donji Radovi¢i Zapad” (“Sluzbeni list CG" br, 92/20), Opstina
Tivat, dono!

RJESENJE

Daje |se saglasnost podnosiocu zahtjeva LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Enforma“ d.o.o.
Kotor, ovjeréno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024. godine u 13:04:01
+02'00', za [zgradnju stambenih objekata — mjeSovita namjena 8-1 i 8-2 (1. faza), 8-3
(2 faza), 8-4| (3. faza), 8-5 (4.faza), 8-6 (5. faza), 8-7 (6. faza), 8-8 (7. faza) na UP61, na
k.p. 1043/7f KO Radoviéi, po Elaboratu parcelacie po DUP-u, izraden od strane
ovlaséene deodetske organizacije ,Geogrid" Doo Tivat, ovjeren od strane Uprave za
katastar i dizavnu imovinu PJ Tivat od 31.03.2023.godine u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistiékog plana “Golf i Donji Radovici Zapad” ("Sluzbeni list CG” br. 92/20),
Opétina Tivat, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaZa svih
objekata — 8 020,78m? (planom zadato 8.865,00 m?2 nadzemnih etaZa), ukupne povrsine
pod svim ofjjektima — 2.921,00m? (planom zadato 2.987,00m? povrsine pod objektom);
ostvareni infleks zauzetosti 0,21 (planom zadato 0,21), ostvareni indeks izgradenosti
0,58(planon) zadato 0,63) spratnosti Po+P+1+Pk (objekat 8-1), 2Po+P+1 +Pk (objekat 8-
2), Su+P+1|(objekti 8-3, 8-4, 8-5, 8-6 i 8-7) i P+1+Pk (objekat 8-8) (planom zadato 3
etaze) - u ledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju |
osnovnim ufbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).




Obrazlozenje

Aktom |broj: 05-332/24-5904/1 od 19.04.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se LUSTICA
DEVELOPMENT AD Tivat, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno resenje

ni list CG™ br. 92/20), Opstina Tivat,
87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,SluZbeni list|Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlascenja Glavnog drZzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etali$ta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav
2 tactka 3 i|stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks
izgradenosti, |indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj [liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
priviemenog dbjekta 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 zadagak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5)
daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.
Clanon 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povréine
3000 m? i vise| hotel odnosno turisticko naselje sa éetiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort,
mogu se povjgriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2
istog ¢lana Zgkona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim

prostora i inforfacione sisteme Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma;
List nepokrefnosti br.732 KO Radoviéi- prepis br. 121-919-1330/2024 od
07.03.2024.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat, za
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kat.parcelu Br.1043/1 KO Radovi¢i; Odluku Viade od 05.06.2008.godine; Ugovor o
zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine; Elaborat parcelacije ovjeren
31.03.2023. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu; Izjavu projektanta sa
tabelarnim pfikazom zadatih i ostvarenih urbanistiékih parametara; Izjavu ovlaséene
geodetske organizacije i idejno rjeenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drZavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio kao u dispozitivu
rieSenja, a ovp sa sljedecih razloga:

Smjernicamal|iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanistitkog plana
+Golf i Donji Radovi¢i Zapad" ("Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat, na UP61
utvrdena je mjeSovita namjena. Na povrinama mjesovite namjene je planirana izgradnja
objekata za stalno i povremeno stanovanje, i za druge namjene koje ne predstavljaju
smetnju namjeni stanovanja.

U poglaviju 5.4.1. Opsti uslovi za izgradnju, tekstualnog dijela plana, navedeno je
da arhitektonsko oblikovanje objekata mora da se prilagodi postojeéem ambijentu. Objekti
se moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje
objekata trebp uskladiti sa pejzaom i sa slikom naselja. Arhitektonske volumene
objekata potrgbno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i
grada. Visinel objekata su date na grafigkim prilozima kao spratnost objekata uz
predpostavlijen disciplinovan odnos korisnika, naroéito kod novoplanirane gradnje, vodeci
ratuna 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 kfovnim ravnima i krovnim bastama.

Uvido
d.o.0. Kotor,

u idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od ,Enforma*
viereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024. godine u
0, za izgradnju stambenih objekata — mje$ovita namjena 8-18-2 (1. faza),

(3. faza), 8-5 (4.faza), 8-6 (5. faza), 8-7 (6. faza), 8-8 (7. faza) na UPB1,
na k.p. 1043/7p KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
“Golf i Donji Rgdovi¢i Zapad" ("Sluzbeni list CG" br, 92/20), Opstina Tivat, ovaj Direktorat,
konstatuje sljeflece:

Idejnim |rjeSenjem na UP61 projektovano je 8 stambenih objekata. Sacbracajni
prikljucak je predviden na jugoistoénoj strani parcele sa saobracajnice GR-2, pri temu se
otvorenom rampom (nagib 12%) prilazi zajedniékoj garazi za navedene objekte.
Dizajnerska namjera za Centrale UP61 predvidena je da bude u skladu sa arhitektonskim
jezikom Golf Btambenih objekata i Centrale objekata - arhitektonski jezik predvida
funkcionainu i estetsku vezu izmedu ove dvije izrazito razligite cjeline i koristi orijentaciju
ka moru gdje je to moguce (pogled na Traste i Bokokotorski zaliv), ali vecina objekata
orijentisana je| a naselju Centrale i Lovéenu. Arhitektonski projekat zasniva se na
prirodnom kargkteru lokaliteta, arhitektonskom i kulturnom naslijedu regiona i postizanju
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standarda dizajna centra grada luksuznog odmarali$ta. Oblikovnost predmetnih objekata,
uslovijena smjemicama iz planskog dokumenta, Zeliama investitora i ambijentainom
sredinom, uklapa se u prostor postojeéeg i novog naselja. Prepoznatijivi elementi ($kure,
krovovi i sl.) ifmaterijali (boja fasada, kamen, crijep i sl.) sa Lusti¢kog naselja primijenjeni
su i na ovim|objektima. Arhitektura objekata je predvidena u skladu sa okruzenjem i
klimatskim uslovima podru¢ja, kao i tradicionalnom pristupu organizacie spoljnjeg |
unutrasnjeg grostora, i tradicionalne estetike, karakteristiéne za podruéje Bokokotorskog
zaliva. Jedan| od koncepta oblikovanja objekata je upotreba lokalnog materijala i boja
karakteristién|h za mediteransko podrucje. Predvideno je akcentovanje odredenih djelova

termoizolaciope fasade su preuzete iz palete koju investitor koristi u okviru cijelog naselja,
a koje su takpde karakteristi¢nog kolorita lokalne tradicionalne arhitekture. Zasjenéenja
fasadnih otvoya predstavijaju kombinaciju tradicionalnih elemenata - Skura 1 pergola u
sluCaju kada fadi estetskog izgleda fasade otvor nema ni jedno ni drugo, zasjenéenje se
rieSava uvodgnjem roletni,

Shodng svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa propisanim odnosom
prema gradeyinskoj liniji, osnovnim urbanistickim parametrima i sa smjernicama za
oblikovanje i aterijalizaciju.

Uvidon u List nepokretnosti br.732 KO Radoviéi- prepis br.121-919-1330/2024 od
ine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat,
utvrdeno je d4 je kat.parcela br.1043/1 KO Radoviéi, u svojini Drzave Crne Gore u obimu
prava 1/1, dok Viada Crne Gore ima pravo raspolaganja, u obimu prava 1/1. Uvidom u
dostavljeni Elaborat parcelacije po DUP-u, izraden od strane ovia&éene geodetske
organizacije ,Geogrid" Doo Tivat, ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Tivat od 31,03.2023.godine, utvrdeno je da se dio kat.parcele br.1043/1 parcelisao na
kat.parcelu br{ 1043/79 KO Radovi¢i, na kojoj je planiranja izgradnja predmetnih objekata
a koje su u vigsnistvu Drzave Crne Gore.

Odlukom Viade Crne Gore od 05.06.2008.godine, projektnoj kompaniji Lustica
Development Ad Tivat odobreno je pravo da zakljuéi dugoroéni zakup lokacije u svrhu
izgradnje | naknadnog upravijanja kompleksom mjesovite namjene u skladu sa najvisim
medunarodnin standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od
23.10.2009.gogline utvrdeno je da je isti zakljuéen izmedu Viade Crne Gore, Opstine Tivat
i Lustica Developmet Ad Tivat na period od 90 godina, &ime su se stekli uslovi za
legitimaciju investitora, shodno &lanu &lana 91 stav 1 i stav 3 tagka 6 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata u kojem je propisanoc da investitor gradi objekat na osnovu
prijave graden|a i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih i
dokaz o pravu jsvojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiste (list
nepokremosti.Egovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji
objekta.




Kod iz|
da su se ste

0Zenog pravnog i Einjeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
li uslovi za davanje saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na

idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Enforma* d.o.0. Kotor,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.04.2024. godine u 13:04:01 +02'00',
za izgradnju $tambenih objekata — mjeSovita namjena 8-1i 8-2 (1. faza), 8-3 (2 faza), 8-
4 (3. faza), 8-p (4 faza), 8-6 (5. faza), 8-7 (6. faza), 8-8 (7. faza) na UP61, na k.p. 1043/79
KO Radovici| u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Golf i Donji
Radovi¢i Zappd” (*SluZbeni list CG” br. 92/20), Opétina Tivat u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama |za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj |iniji).

Saglasno izlo

UPUTSTVO
Upravnom su

Obradila;
Nacelnica Dir
t P}Vié

a
Vot o

enom, odluceno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rje$enja moze se izjaviti tuzba
fu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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