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. 10.11.2023. godine

yo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog

drzavnog
stav 2. Z

arhitekte i razvoj arhitekture, na osnovu &lana 87 st. 1i4.taé.1.al.1i2. i &lana 88.
kona o 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

ore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu ,LUSTICA

DEVELORMENT" AD. Tivat, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog

projekta igradenim od strane “PLIMA DESIGN" d.o.0. Tivat, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 12.09.2023. godine u 00:23:06 + 02'00', za izgradnju objekta
"objekti i mrezZe infrastrukture", na urbanistickoj parceli UP 2, koju &ine kat. parc. br. 1043/63
i 1043/6, KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana “Donji
Radovici Gentar” (“Sl. list CG - ops&tinski propisi* br.93/20), Opstina Tivat, donosi
RJESENE

| Daje se saglasnost ,LUSTICA DEVELOPMENT* A.D TIVAT, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta "objekti i mreze infrastrukture”, BRGP
novoplaniranog objekta 260,6 1m? (BRGP ukupno ostvareno 1.823,08m?), projektovanog od

strane “PLIMA DESIGN" d.o.0. Tivat, ovjereno elektronskim potpisom dana 02.11.2023.
godine u 10:47:14, +01°00", na urbanisti¢koj parceli UP 2, koju Cine kat. parc. br. 1043/63 i
1043/6, Elaboratu parcelacije po DUP-u, izradenom od strane ovlagéene
geodetske organizacije ,,GEOTIN MNE" d.o.0. Podgorica iz jula 2022. godine ovjeren
od Uprave za katastar i drzavnu imovinu br 121-917/22-1036-upi, Podruéna jedinica
Tivat od 08.12.2022.god., u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana “Doniji
Radovi¢i Centar® (“Sl. list CG - opétinski propisi“ br. 93/20), Opstina Tivat, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistidkih parametara:
indeks izgfadenosti 0,26 (Planom zadato 0,50); indeks zauzetosti 0,18 (planom zadato
0,25); spratnosti objekata: Po+P i P+1 (Planom zadato: 3 etaZe) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktam broj 09-332/23-7293/1 od 22.09.2023. godine, ovom ministarstvu, Direktoratu
Glavnog Drzavnog arhiteke i razvoj arhitekture, obratilo se ,LUSTICA DEVELOPMENT.
A.D. Tivat, gzahtievom za davanje saglasnosti, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta "objekti i mreze infrastrukture", na urbanistickoj parceli UP 2, koju ¢&ine



kat. parc{ br. 1043/63 i 1043/6, KO Radoviéi, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana ,Donji Radoviéi Centar" ("Sl. list CG - opstinski propisi‘ br. 93/20),
Opstina Tjvat.

Uzizahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Glavnhom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko - tehnitke uslove broj: 08-8064/6 izdate 12.12.2022.
godine od strane Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme — Direkcija za
izdavanje |urbanisticko — tehnickih uslova: Elaborat parcelacije po DUP-u, izraden od
strane ovla$¢ene geodetske organizacije ,,GEOTIN MNE" d.o.o. Podgorica iz jula
2022. godine ovjeren od Uprave za katastar i drzavnu imovinu br 121-917/22-1036-
upi, Podruéna jedinica Tivat od 08.12.2022.god; List nepokretnosti br. 732 -izvod, br.
121-919-

i¢i, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna
jedinica Tivat; Ugovor o zakupu i izgradniji broj 32672/2009 od 23.10.2009.godine,
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara;
Izjavu ovipS¢ene geodetske organizacije i Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju gbjekata u zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clahom 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 oviad¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti 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
rieSenje 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 privremenih 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 yiSe. Hotel, odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti€ki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clarlom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog Clang Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnigkim
uslovima, gvim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tagka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rjeSenje, $tb u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehniko tehni&kim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.




Uvidom u Smjernice iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog
urbanistickog plana ,Donji Radoviéi Centar* (,SI. list Crne Gore" - opstinski propisi br.
93/20), Opétina Tivat, na UP 2 utvrdena je namjena $S - povrSine za Skolstvo.

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, na povr$inama za $kolstvo mogu se graditi
i : djediji yrti¢; sportski tereni; objekti i mreze infrastrukture: parkinzi i garaze za smjestaj
vozila. Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veliGéinama zauzetosti terena,
spratnostili bruto gradevinske povrsine. Ostavlja se moguénost planiranja podrumske etaze.
Objekti mpgu imati jednu ili vise podrumskih etaza. Povr&ina podruma ne moze prelaziti
80% povrsine urbanisticke parcele. Povr§ina garaza i tehnickih prostorija se ne uracunava
u ukupan BGP na urbanistickim parcelama. Na urbanisti¢kim parcelama je moguce graditi
jedan ili vise objekata. Predvidena maksimalna spratnost objekata je 2 nadzemne etaze.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | 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 nalgrafi¢kim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos
korisnika, harocito kod novoplanirane gradnje, vodeéi ratuna o susjednim objektima i opstoj
slici nasella i grada. Krovovi mogu biti kosi, preporuéeni nagib krovnih ravni je 22° a
moguce jq raditi i ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim
basStama.

Na |urbanisti¢koj parceli slobodne povrine oko objekata pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvaZavajuci
prirodno naslijede. Preporuka je da se urbanisti¢ke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju
zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici kombinacijom prirodnog i
uredenog zelenila radi formiranja zasti¢enih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge
povrsine tieba izvesti na nacin da se ne naru$ava izgled naselja, te da se ne promijeni
prirodno oficanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina. U
poglaviju Pejzazno uredenje su definisani minimalni procenti ozelenjenosti urbanisti¢kih
parcela po/pojedinim namjenama .

Dostavljenim idejnim rjeSenjem projektovan je objekat mreze i infrastrukture sa
terasom na UP 2. Pored upranih zgrada Lustica Development, na UP2 se nalaze jo$ dva
otvorena igraliSta, trafostanica, parking plato sa pristupom iz glavne saobracajnice
sjeveroistogno i zelene povrsine sa nekoliko visokih stabala. Idejno rjeSenje odnosi se na
objekat koji opsluZuje viSe funkcija. Podijelien na dvije etaZe, podrum i prizemlje, ovaj
objekat sluzi za smjestaj tehnitke opreme, posjeduje hodnik sa teretnom lift platformom,
ostave, zasebni dio za odiganje smec¢a, prostor za zaposlene koji ima i €ajnu kuhinju sa
zasebnim ulazom. Spolja gledano objekat predstavija cjelinu, datu pod kosi krov blagog
nagiba. Izdizanjem atike stvara se utisak da je objekat sa ravnim krovom koja dodatno
pojednostavljuje objekat i pravi cjelinu. Drveni brisoleji na fasadi doprinose proporciji objekta
i korespongdiraju sa okruzenjem na naéin da ga pribliZavaju mjestu u kojem se nalazi i
njeguju duh mediteranske arhitekture.

Na fasadi je predviden bavalit sitnozrne strukture u boji RAL 7032. Fasadna bravarija
radena je L boji RAL7024. Na krovu je predviden lim u boji RAL6028 koji se oblaze
vjestackom travom. U cilju stvaranja funkcionalnog i estetski skladnog ambijenta, zelenilo
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uz fasadu kao naéin razbijanja forme i pobolj$anje proporcije samog objekta
a njegov oblik. Procenat zelenih povréina na parceli je 43%.

osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte
hitekture konstatuje da je predlozeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
objekta "objekti i mreze infrastrukture”, BRGP novoplaniranog objekta 260,61m?
fupno ostvareno 1.823,08m?), projektovanog od strane “PLIMA DESIGN’ d.0.0.
LrbanistiCkoj parceli UP 2, koju &ine kat. parc. br. 1043/63 i 1043/6. u skladu sa
ma planskog dokumenta Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Donji
Radovi¢i Centar" (,Sl. list Crne Gore" - opstinski propisi br.93/20), Opstina Tivat, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara:
indeks izgradenosti 0,26 (Planom zadato 0,50); indeks zauzetosti 0,18 (planom zadato
0,25); spratnosti objekata: Po+P i P+1 (Planom zadato: 3 etaZe), ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasniékim
parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti br. 732 - izvod, KO Radovi¢i od 18.08.2023. godine
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1043/1 i 1043/63 KO Radoviéi u svojini Crne Gore
u obimu prava 1/1, dok Vlada Crne Gore ima pravo raspolaganja u obimu prava 1/1.

Odlukom 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
najvisim medunarodnim standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj
32672/2009 od 23.10.2009. godine utvrdeno je da je isti zakljuen izmedu Vlade Crne Gore,
Opétine Tilat i Lustica Development AD Podgorica na period od 90 godina. Uvidom u List
nepokretnosti 732 - izvod u Podacima o teretima i ogranicenjima utvrdena je kao zabiljezba
pravo zakupa: neograniteno, prenosivo i samostalno pravo koris¢enja 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 él. st. 1. i 3.
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kona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Uvidom u dostavljeni Elaborat
po DUP-u za katastarsku parcelu broj 1043/1, uraden od strane oviaéene
organizacije ,,GEOTIN MNE" d.o.0. Podgorica iz jula 2022. godine ovjeren od
katastar i drzavnu imovinu br 121-917/22-1036-upi, Podru&na jedinica Tivat od
-god, utvrdeno je da se dio kat. parc. br. 1043/1 parcelisao, pri ¢emu je nastala
1043/63 KO Radovi¢i, na kojoj je planirana izgradnja predmetnog objekta a koja
tvu DrZzave Crne Gore.

izloZzenog pravnog i &injenicnog stanja stvari, Direktorat Glavnog drzavnog
razvoj arhitekture je nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti
DEVELOPMENT" A.D. Tivat, na idejno arhitektonsko riesenje za izgradnju
reze infrastrukture", BRGP novoplaniranog objekta 260,61m? (BRGP ukupno
1.823,08m?), projektovanog od strane ‘PLIMA DESIGN’ d.0.0. Tivat, na
Dj parceli UP 2, koju &ine kat. parc. br. 1043/63 i 1043/6, K.O. Radovici. u zahvatu
ppuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Donji Radovi¢i Centar* (.SI. list Crne Gore"
propisi br. 93/20), Opstina Tivat, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije
20 | osnovnih urbanistitkih parametara (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
bjekta, odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.




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




