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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 stav 1, 416 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, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),

riesavajuci
saglasnosti

o zahtjevu, podnosioca LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, za davanje
a idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA

Atelier” d.o.q. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2024.
godine u 23i58:24 +01'00', za izgradnju golf rezidencijalnih objekata faza | - b2, objekti
G-IB-V7, G-IB-V8, G-IB-V9, G-IB-V10, G-IB-V11, G-IB-V12, G-IB-V13, G-IB-V14, G-IB-
V15, GA-IB-V16, G-IB-GTH17, G-IB-GTH18 i G-IB-GTH19, na UP1, koja je formirana od
k.p. 1043/74 KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana
“Golf i Donji radovi¢i Zapad" (“Sluzbeni list CG” br. 92/20), Opétina Tivat, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat
na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA Atelier" d.0.0.

Podgeorica,
23:58:24 +0
G-1B-V8, G-
IB-V16, G-I

viereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2024. godine u
‘00", za izgradnju golf rezidencijalnih objekata faza | - b2, objekti G-IB-V7,
IB-V9, G-IB-V10, G-IB-V11, G-IB-V12, G-IB-V13, G-IB-V14, G-IB-V15, GA-
GTH17, G-IB-GTH18 i G-IB-GTH19, na UP1, koja je formirana od k.p.

1043/74 KO Radoviéi, po Elaboratu parcelacije po DUP-u, izraden od strane ovlaiéene
geodetske ofganizacije ,Geogrid* Doo Tivat, ovjeren od strane Uprave za katastar |
drzavnu imovinu PJ Tivat od 31.03.2023 godine, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana "Golf i Donji radoviéi Zapad” (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opétina
Tivat, ukupne bruto razvijene gradevinske povrine nadzemnih etaza svih objekata —
3.373,82m? (planom zadato 3.496,00 m? nadzemnih etaza); ukupne povrsine pod svim

objektima —
indeks zauz
objektom za

mijenja), os

626,25 m? (planom zadato 2.101,00m? povrsine pod objektom); ostvareni
tosti 0,15 (planom zadato 0,12 uz moguénost povecanja povrsine pod
25% povrsine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu

reni indeks izgradenosti 0,20 (planom zadato 0,21) spratnosti S+P, P+1

kaskadnu izggdnju. pri ¢emu se ukupna zadata bruto gradevinska povrsina na UP ne

(planom zad

to 3 etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
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materijalizagiju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, Spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Obrazlozzenje

Aktom broj: 05-332/24-3039/1 od 23.02.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se LUSTICA
DEVELOPMENT AD Tivat, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA Atelier" d.o.o. Podgorica,
tronskim potpisom projektanta dana 30.01.2024. godine u 23:58:24 +01'00",

GTH17, G-IB-GTH18 i G-IB-GTH19, na UP1, koja je formirana od k.p. 1043/74 KO
Radovi€i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana “Golf i Donji radovici
Zapad" ("SluZbeni list CG” br. 92/20), Opstina Tivat,

Clandm 87 stav 4 tatke 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 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 | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav
2 tacka 3 ) stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks
izgradenosti| indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinsko] 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 zakond, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki 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.
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 povrsine
3000 m?i viSe, hotel odnosno turistitko naselje sa éetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti 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 | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tatka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i
idejno riedenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniéke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
jernica u oblasti arhitekture, sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ke-tehnitke
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usiove broj:| 09-332/21-576/4 izdate 07.02.2022.godine od strane Sekretarijata za
uredenje prostora Opstine Tivat; List nepokretnosti br.732 KO Radovici- prepis br.121-
919-775/2028 od 06.02.2024.godine, izdat od strane Uprave za katastar i drfavnu
imovinu PJ| Tivat, za katparcelu br.1043/1 KO Radovi¢ii Odluku Vliade od
05.06.2008.gedine; Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/2009 od 23.10.2008.godine;
Elaborat parcelaciie po DUP-u, izraden od strane ovladéene geodetske organizacije
.Geogrid" Dop Tivat, ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Tivat od
31.03.2023 godine; lIzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickih | parametara; Izjavu ovladéene geodetske organizacije i idejno rjesenje
arhitektonskag projekta za izgradnju objekta u zastiéenoj digitalnoj formi.

Direktotat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluio kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo sa sljiedecih razloga:

Smjemicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Golf i Donji Radoviéi Zapad"* (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat, na UP1
utvrdena je namjena — golf vile tip 2. Tip 2 - golf vile i golf kuce u nizu, planirane su kao
slobodnostojece vile ili objekti u nizu u grupacijama 2-5 smjestajnih jedinica; ovaj tip
ij i vile sa max. 5 smjestajnih jedinica &ija podjela nije vertikalna kao kod
u nizu.

U poglaviju 5.4.1. Opsti uslovi za izgradnju, tekstualnog dijela plana, navedeno je
da arhitektonsko oblikovanje objekata mora da se prilagodi 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 pazijivo projektovati sa cillem dobijanja homogene slike naselja i
grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz
predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, naro&ito kod novoplanirane gradnje, vodedi
ratuna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. Krovovi mogu biti kosi,
preporuéeni nagib krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi i ravan krov, po moguénosti sa
ozelenjenim kfovnim ravnima i krovnim bastama.

Uvidom| u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA
Atelier” d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2024.
godine u 23:58:24 +01'00', za izgradnju golf rezidencijalnih objekata faza | - b2, objekti
G-1B-V7, G-IB;V8, G-IB-V9, G-IB-V10, G-IB-V11, G-IB-V12, G-IB-V13, G-IB-V14, G-IB-
V15, GA-IB-V16, G-IB-GTH17, G-IB-GTH18 i G-IB-GTH19, na UP1, koja je formirana od
k.p. 1043/74 KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana
“Golf i Donji ra%oviéi Zapad" (“SluZbeni list CG" br. 92/20), Opétina Tivat, ovaj Direktorat,
ece;

Idejnim |rjeSenjem na UP1 projektovano je 13 stambenih objekata, svaki kao
zasebna cjelina u funkcionalnom i organizacionom smislu. Projektovana su tri osnovna
tipa spoljnih zidova: fasadni zidovi za zavrénom oblogom od silikatnog maltera u bojama

konstatuje slje




Rofix 59080: fasadni zidovi sa zavr$nom obradom od kamena (Lustiéki kamen) i ukopani
fasadni zidqvi. ZavrSna obrada fasade je silikatni malter Rofix 59080 i Lusticki kamen.
Projektova su dva osnovna tipa krovova: kosi dvovodni krov, sa crijepom
WEINERBERGER MEDITERAN PLUS ENGOBE TRICOLORE. Nagib krova je 23° i ravni
zeleni krov| Fasadna bravarija je predvidena od aluminijumskih profila. Spoljaénja i
unutradnja boja bravarije je u bronzanoj nijansi RAL 1035 PEARL BEIGE.

Sho
prema gra
oblikovanje

Uvid

0 svemu navedenom, idejno rjiesenje je usaglaseno sa propisanim odnosom
vinskoj liniji, osnovnim urbanistitkim parametrima i sa smjernicama za
materijalizaciju.

m u List nepokretnosti br.732 KO Radoviéi- prepis br.121-919-775/2024 od
06.02.2024 godine, izdat od strane Uprave za katastar i drfavnu imovinu PJ Tivat,
utvrdeno je da je kat.parcela br.1043/1 KO Radovi¢i, 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 ovladéene 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. 1043/74 KO Radovi¢i, na kojoj je planiranja izgradnja predmetnih objekata
a koje su u Vlasnistvu Drzave Crne Gore.

Odlukom Viade Crne Gore od 05.06.2008.godine, projektnoj kompaniji Lustica
Development Ad Tivat odobreno je pravo da zakljuéi dugorocni zakup lokacije u svrhu
izgradnje i naknadnog upravijanja kompleksom mjegovite namjene u skladu sa najvisim
medunarodnim standardima. Uvidom u Ugovor o zakupu i izgradnji broj 32672/20089 od
23.10.2009.godine utvrdeno je da je isti zakljuéen izmedu Vlade Crne Gore, Opstine Tivat
i Lustica elopmet Ad Tivat na period od 90 godina, ¢ime su se stekli uslovi za
legitimaciju investitora, shodno élanu &lana 91 stav 1 i stav 3 taéka 6 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata u kojem je propisano da investitor gradi objekat na osnovu
prijave gradanja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih i
dokaz o pravls svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiste (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, cdluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na opjektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji
objekta. r

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nadao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti LUSTICA DEVELOPMENT AD Tivat, na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,NRA Atelier' d.o.o.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2024. godine u
23:58:24 +01/00', za izgradnju golf rezidencijalnih objekata faza | - b2, objekti G-I1B-V/7,
G-1B-V8, G-1B-V9, G-IB-V10, G-IB-V11, G-IB-V12, G-IB-V13, G-IB-V14. G-IB-V15, GA-
IB-V16, G-IBiGTH17, G-IB-GTH18 i G-IB-GTH19, na UP1, koja je formirana od k.p.
1043/74 KO Radovi¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Golf i
Donji radovi¢i Zapad" (“Sluzbeni list CG" br. 92/20), Opstina Tivat u pogledu
usaglasenost| sa smjernicama za oblikovanije i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji).




Saglasno izlpZenom, odlueno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO| O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog neSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom s?du Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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