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Direktorat glavnog dr7avnog arhitekte

Broj: 09-332/22-5318/2
Podgorica, 09.09.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1,4i6iClana 88. stav 2. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/1 8,
11/19, 82/20), &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat,
za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata
mjesovite namjene: 9-1, 9-2, 9-3 (I faza) i 9-4 (Il faza), na UP15, koja je formirana od dijela
K.p. br. 1043/35 KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana
»,Donji Radovic¢i Centar* (,Sluzbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite namjene: 9-1, 9-2, 9-3 (I faza) i 9-
4 (Il faza), na UP15, koja je formirana od dijela k.p. br. 1043/35 KO Radoviéi, u zahvatu
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji Radoviéi Centar” (,SluZbeni list Crne
Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, bruto razvijene gradevinske povrdine podzemnih etaza
objekta 9-4 — 630,19m? i bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaza objekata
9-1, 9-2, 9-3 i 9-4 - 3.564,61m? (planom zadato 3.785,00 m2 nadzemnih etaza); indeks
izgradenosti — 0,85 (planom zadato 0,90); indeks zauzetosti - 0,29 (planom zadato 0,30);
spratnost objekata 9-1, 9-2, 9-3 - P+2 i spratnost objekta 9-4 — Po+P+2 (planom zadato 3
etaZze sa moguénoséu planiranja podrumske etaZe), ispostovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-5318/2 od 15.07.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti obratila
se LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mje$ovite namjene: 9-1, 9-2, 9-3 (I
faza) i 9-4 (Il faza), na UP15, koja je formirana od dijela k.p. br. 1043/35 KO Radoviéi, u
zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana »Donji Radovici Centar* (,Sluzbeni
list Crne Gore“ - br. 93/20), Opétina Tivat, bruto razvijene gradevinske povrSine podzemnih
etaza objekta 9-4 — 630,19m2 i bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih etaza
objekata 9-1, 9-2, 9-3 9-4 — 3.564,61m2 (planom zadato 3.785,00 m2 nadzemnih etaza);
indeks izgradenosti — 0,85 (planom zadato 0,90); indeks zauzetosti - 0,29 (planom zadato
0,30); spratnost objekata 9-1, 9-2, 9-3 - P+2 | spratnost objekta 9-4 — Po+P+2 (planom
zadato 3 etaZe sa moguéno$éu planiranja podrumske etaze), ispogtovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.



Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 07-332/20-370/11 izdate
02.03.2021. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Tivat; Elaborat
parcelacije po DUP-u za urbanisti¢ke parcele broj 10 i 15, uraden od strane ovlagéene
geodetske organizacie ,,GEOTIN MNE" d.o.o. Podgorica 03.11.2021. godine; List
nepokretnosti br. 732 KO Radoviéi, od 05.05.2022. godine za katastarsku parcelu broj
1043/1; Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine, Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu
ovlasene geodetske organizacije; i Idejno rieSenje 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 odluéio je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa
sljiedecih 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 narodito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tagka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog 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 priviemeninh objekata u dijelu

oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice 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 povr$ine
3000 m? i vide. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistigki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Donji Radoviéi Centar* (»SluZbeni list Crne Gore* - br. 93/20), Opétina Tivat, na UP15
koja je formirana od dijela k.p. br 1043/1 KO Radovici, utvrdena je namjena parcele —
mjesovita namjena. Na povr&inama mjesovite namjene planirana je izgradnja objekata za
stalno i povremeno stanovanje, i za druge namjene koje ne predstavljaju smetnju namjeni
stanovanja. Planirani objekti mogu biti organizovani kao jedna ili vie stambenih jedinica u
objektima. Na urbanisti¢kim parcelama je moguce graditi jedan ili vise objekata, dok je
objekte potrebno organizovati kao slobodnostojece objekte na urbanisti¢koj parceli. U
skladu sa Masterplanom Investitora, na urbanistiCkoj parceli 15 je predvidena &isto

stambena namjena $to ne predstavlja ogranitenje za planiranje ostalih dozvoljenih namjena
ukoliko se za to ukaze potreba.

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najvise 1,0 m iznad nulte kote za stambenu namijenu, i najvise 0,2 m za
djelatnosti. U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se moguénost planiranja
podruma. Objekti mogu imati jednu ili vie podrumskih etaza.

Smjernicama 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 ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. Visine objekata
su date na grafi¢kim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos
korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodedi raduna o susjednim objektima i opstoj
slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib je 22°, a moguce je raditi i
ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Na urbanistitkoj parceli slobodne povrsine oko objekata pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvazavajuci
prirodno naslijede. Preporuka je da se urbanisticke parcele ne ograduiju, il da se primjenjuju
zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postiéi kombinacijom prirodnog i
uredenog zelenila radi formiranja zasti¢enih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge
povrSine treba izvesti na nadin da se ne narugava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oticanje vode na §tetu susjednog zemlji$ta, odnosno susjednih gradevina.

Dostavijenim idejnim rijesenjem su na urbanistickoj parceli broj 15 projektovana &etiri
stambena objekta: 9-1, 9-2, 9-3 | 9-4. Na predmetnoj parceli nema postojeéih objekata.
Planirana je fazna gradnja za parcelu UP15 i to po sledecem rasporedu:

o | FAZA- Objekti 9-1, 9-2 (sa bazenom) i 9-3
o Il FAZA- Objekat 9-4 (sa ostatkom uredenja terena sjeverno od objekata 9-1, 9-2 i 9-3)

Objekti 9-1 i 9-2 imaju po 8 stambenih jedinica, objekat 9-3 ima 7 stambenih jedinica dok
objekat 9-4 ima 12 stambenih jedinica.

Arhitektura objekata je predvidena u skladu sa okruZzenjem i klimatskim uslovima
podrugja, kao i tradicionalnom pristupu organizacije spoljnjeg i unutradnjeg prostora, i
tradicionalne estetike, karakteristiéne za podrucje Bokokotorskog zaliva, uz par savremenih
elemenata komplementarnih tradicionalnoj arhitekturi, kako bi cjelokupno podrudje zadrzalo
tradicionalni izgled ali i dobilo neku nowu vrijednost uvodenjem savremenih detalja.
Prepoznatljivi elementi (kure, 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 karakteristi¢nih za mediteransko podrugje,
pa je tako predvideno oblaganje veceg dijela objekata kamenim plogama.

Objekti 9-1, 9-2 i 9-3 su koncipirani tako da se u prvom planu objekata nalazi
konstrukt kojeg &ine lode sa profilisanim otvorima u prizemlju i na 1. spratu, kao i tendama
natkrivene terase na 2. spratu, dok se u drugom planu su dva volumena od kojih je jedan
podstaknut tradicionalnom primorskom kucom i odraden je u kamenim plo¢ama grube
obrade, dok je drugi predviden sa zavr&nim malterom. Uredenje terena ispred objekta 9-2
predvideno je kao zelena povrsina sa intezivnim ozelenjavanjem sitnim rastinjem ali i bazen
koji je zajedniéki za sva 4 objekta na predmetnoj parceli.

Specifini volumen objekta 9-4 zasniva se na vizuelnom segmentisanju volumena na
nacin da prati arhitektonski jezik ostatka naselja ali i tradicionalne primorske arhitekture.
Ovaj objekat sadrzi kombinaciju svih elemenata tradicionalne arhitekture kao i ostali objekti
na ovoj parceli (fasade u kombinaciji grubog i finog kamena, u dijelovima gdje je demit
fasada koristi se karakteristi¢ni kolorit za Ovo podrucie, lode i pergole i sliéno). Ono $to
izvaja ovaj objekat jeste &to nisu uvedeni savremeni detalji zbog blizine izradenih objekata

na UP5 (sjeverno od predmetne parcele) kako bi se vizuelno odrzao komplementarni
arhitektonski jezik.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
Je predioZeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjesovite



namjene: 9-1, 9-2, 9-3 (I faza) i 9-4 (Il faza), na UP15, koja je formirana od dijela k.p. br.
1043/35 KO Radovidi, projektovano od strane ,ENFORMA® d.o.0. iz Kotora, izradeno u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da jeu
skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto razvijene gradevinske povrsine
podzemnih etaza objekta 9-4 — 630,19m2 i bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnih
etaza objekata 9-1, 9-2, 9-3 i 9-4 — 3.564,61m? (planom zadato 3.785,00 m2 nadzemnih
etaza); indeks izgradenosti — 0,85 (planom zadato 0,90); indeks zauzetosti - 0,29 (planom
zadato 0,30); spratnost objekata 9-1, 9-2, 9-3 - P+2 i spratnost objekta 9-4 — Po+P+2
(planom zadato 3 etaZe sa moguénoséu planiranja podrumske etaze), ispostovan je odnos
prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektima na vlasni¢kim parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti br. 732 KO Radoviéi od 05.05.2022. godine utvrdeno e
da je katastarska parcela broj 1043/1 KO Radovi¢i 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 zakljugi dugoroCni zakup Lokacije u
svrhu izgradnje i naknadnog upravljanja 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 zakljuéen izmedu Vlade Crne Gore,
Opstine Tivat i Lustica Development AD Podgorica na period od 90 godina.

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanije saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na idejno
arhitektonsko rje$enje, projektovano od strane +ENFORMA* d.0.0. iz Kotora, za izgradnju
objekata mjeSovite namjene: 9-1, 9-2, 9-3 (I faza) i 9-4 (Il faza), na UP15, koja je formirana
od dijela k.p. br. 1043/35 KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Donji Radoviéi Centar® (-SluZbeni list Crne Gore* — br. 93/20), Opstina Tivat, u
pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickin parametara
(bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu)

Saglasno izloZzenom, odlugeno 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.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




