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Crpa Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
. R . . tel: +382 20 446 200
urbanizma i drZavne imovine fax: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenije driavnih smjernica u oblasti arhitekure

Broj: 05-332/R4-8362/2
Podgorica, 0§.08.2024. godine

+LUSTICA DEVELOPMENT* A.D. Tivat

Dostavlja se fjesenje broj i datum gomniji.
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Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
; . : tel: 4382 20 446 200
urbanizma i drzavne imovine fax: 4382 20 446 215

ktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-8362/2
Podgorica, 01.08.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenije
smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 st. 1i4.ta.1.al.1i 2. i élana 88. stav 2.
Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 64/17,
44/18, 63/18, 11119, 82/20, 4/23), clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Cme Gore" |broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtievu _LUSTICA
DEVELOPMENT" A.D. Tivat, za davanje saglasnosti na idejno rie$enje arhitektonskog
projekta izradenim od strane ,NRA Atelier" d.o.0. Podgorica, za izgradnju golf vila G-1C-V1,
G-IC-V2, G-IC-V3, G-IC-V4, G-IC-V5, G-IC-V6, G-IC-V7, G-IC-V8, G-IC-V9, G-IC-TH1a, G-
IC-TH1b, G-IC-TH1¢, G-IC-TH2a, G-IC-TH2b i G-IC-TH2¢ u okviru golf kompleksa na
lokaciji koja sg nalazi na poluostrvu Lustica, na UP4 i UP5 koje su formirane od kat. parcela
1143/116 i 1143/117 KO Radovici, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Golf i Doniji
Radovi¢i Zagad"(“Sluzbeni list Cre Gore™ opétinski propisi broj 095/20) Opstina Tivat,
donosi

RJESENE

Daje se saglasnost LUSTICA DEVELOPMENT* A.D. TIVAT, na idejno riesenje
arhitektonskag projekta, izradenim od strane ,NRA Atelier d.o.0. Podgorica, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 14.06.2024. godine u 12:17:18, za izgradnju golf
vila G-IC-V1,|G-IC-V2, G-IC-V3, G-IC-V4, G-IC-V5, G-IC-V6, G-IC-V7, G-IC-V8, G-IC-V9,
G-IC-TH1a, G-IC-TH1b, G-IC-TH1c, G-IC-TH2a, G-IC-TH2b i G-IC-TH2c u okviru golf
kompleksa na lokaciji koja se nalazi na poluostrvu Lustica, na UP4 i UP5 koje su formirane
od kat. parcela 1143/116 i 1143/117 KO Radovi¢i, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Golf i Donji|Radovi¢i Zapad®(*Sluzbeni list Crne Gore™ opstinski propisi broj 095/20)
Opstina Tivat, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima:

- Za UP4: ukupna bruto gradevinska povrsina objekata - 2703,24 m? (planom propisano
2860,00 m?), lindeksa zauzetosti 0,1609 (planom propisano 0,1625), indeksa izgradenosti
0,20 (planom|propisano 0,22), spratnosti objekta P+1i Su+P+1 (planom propisano 3 etaze),
obezbijedenim kolskim prilazom objektu i gradevinskom linijom, u skladu sa smjemicama iz
planskog dokumenta i

- Za UPS5: ukupna bruto gradevinska povrsina objekata - 1008,45 m? (planom propisano
2860,00 m?), jndeksa zauzetosti 0,13 (planom propisano 0,1625), indeksa izgradenosti 0,13
(planom propjsano 0,22), spratnosti objekta P (planom propisano 3 etaZe), obezbijedenim
kolskim prilazom objektu i gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.




Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-8362/1 od 14.06.2024. godine, ovom Ministarstvu, obratilo se
JLUSTICA DEVELOPMENT, A.D. Tivat, zahtievom za davanje saglasnosti, na idejno
resenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane .NRA Atelier d.o.0. Podgorica, za
izgradnju galf vila G-IC-V1, G-IC-V2, G-IC-V3, G-IC-V4, G-IC-V5, G-IC-V6, G-IC-V7, G-IC-
V8, G-IC-V9, G-IC-TH1a, G-IC-TH1b, G-IC-TH1c, G-IC-TH2a, G-IC-TH2b i G-IC-TH2¢ u
okviru golf kompleksa na lokaciji koja se nalazi na poluostrvu Lustica, na UP4 | UP5 koje su
formirane dd kat. parcela 1143/116 i 1143/117 KO Radovi¢i, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana ,Golf i Donji Radoviéi Zapad"(“Sluzbeni list Crne Gore"- opstinski propisi
broj 095/20) Opstina Tivat,

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko - tehniéke uslove broj: 09-332/23-790/5 izdate
27.12.2023.godine od strane Sekretarijata zauredenje prostora, Opétina Tivat, Urbanistiéko
- tehnicke ublove broj: 09-332/23-785/5 izdate 29.11.2023.godine od strane Sekretarijata
zauredenje prostora, Opstina Tivat; Elaborat parcelacije po DUP-u, izraden od strane
ovlas¢ene geodetske organizacije ,,GEOGRID" d.0.0. Tivat ovjeren od Uprave za katastar
i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat dana 07.06.2024.god.; List nepokretnosti br, 732
-izvod, br. 121-919-6591/2024 od 04.06.2024. godine za katastarsku parcelu broj 1043/1,
izdat od strgne Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Tivat; Ugovor o
zakupu i izgfadnji broj 32672/2009 od 23.1 0.2009.godine, Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlascene geodetske
organizacije|i Idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata u zasticenoj

ajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivin
ta, Glavni drzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa
sliedecih razjoga:

Clan 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Cre Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su oviaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, getalidta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicamalza oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim drbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosna 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 urbanistidki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz c'lana 154 ovog zakona,

Clanom 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 turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se pojﬁriti jedinici lokalne samouprave.




uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Smjernicamal iz Detaljnog urbanistickog plana ,Golf i Donji Radovi¢i Zapad'— izmjene i
dopune (“Slugbeni list Cme Gore™- opstinski propisi broj 092/20), na lokaciji koju éine UP4 i
UPS5 (kat. pafcele 1043/116 i 1043/117 KO Radovici, Opétina Tivat) planirana namjena je
golf kompleks. Golf kompleks se proteZe na terenu u nagibu prema moru, i izmedu ostalog
obuhvata izgfadnju golf vila. U okviru UP4 planirana namjena je - golf vile (tip 2) i golf kuce
u nizu, planirgne kao slobodnostojece vile ili objekti u nizu. U okviru UP5 planirana namjena
je — golf vile (lip3) koji se odnosi na golf kuée u nizu i golf apartmane visoke kategorije.

Imajuéi u vidy znacaj prostora koji tretiraju Izmjene i dopune DUP-a ,Golf i Donji Radoviéi
nu paznju potrebno je posvetiti odrzivom urbanistitkom oblikovaniju prostora
identiteta pojedinih zona i prostora u cjelini. Arhitektonsko oblikovanje
objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa
lokalnim obligima, bojama i materijalima, a sve u cilju dobijanja homogene slike naselja i
grada. Krovoyi mogu biti kosi, sa preporuéenim nagibom krovnih ravni od 22°, a moguée je
raditi i ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Dostavljenim |idejnim rieSenjem na predmetnoj lokaciji koja se nalazi na poluostrvu Lugtica
(UP4 i UPS kgje su formirana od katastarskih parcela br 1043/116 i 1043/117 KO Radovici),
u zahvatu aljnog urbanistickog plana "Golf i Donji Radovi¢i zapad"” (“Sluzbeni list Crne
Gore"- opstingki propisi broj 092/20) Opstina Tivat, planirana je izgradnja golf vila G-1C-V1,
G-IC-V2, G-IC-V3, G-IC-V4, G-IC-V5, G-IC-V6, G-IC-V7, G-IC-V8, G-IC-V9, G-IC-TH1a, G-
IC-TH1b, G-IC-TH1c, G-IC-TH2a, G-IC-TH2b i G-IC-TH2¢, spratnosti P+3. Golf Residential
lja dio turistitkog naselja Lustica Bay. U konceptualnom smislu, uredenje

spratsnosti P| Svi objekti su projektovani kao slobodnostojeci. Projektovanje i oblikovanje
objekta je radeno u stilu moderne arhitekture sa primjesama tradicionalnih elemenata, uz
upotrebu sayremenih materijala. Zavr$na obrada fasade projektovana je upotrebom
Lustickog kamena.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rieSenje za
izgradnju golffvila G-IC-V1, G-IC-V2, G-IC-V3, G-IC-V4, G-IC-V5, G-IC-V6, G-IC-V7, G-IC-
V8, G-IC-V9,|G-IC-TH1a, G-IC-TH1b, G-IC-TH1¢, G-IC-TH2a, G-IC-TH2b i G-IC-TH2¢ u
okviru golf kompleksa na lokaciji koja se nalazi na poluostrvu Lustica, na UP4 i UP5 koje su
formirane kat. parcela 1143/116 i 1143/117 KO Radovi¢i, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog|plana .Golf i Donji Radovi¢i Zapad(*Sluzbeni list Crne Gore™- opstinski propisi
broj 095/20) Qpétina Tivat, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje
i materijalizadiju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima:



= Za UP4: ukupna bruto gradevinska povréina objekata - 2703,24 m? (planom propisano
2860,00 m’b. indeksa zauzetosti 0,1609 (planom propisano 0,1625), indeksa izgradenosti
0,20 (planom propisano 0,22), spratnosti objekta P+1 i Su+P+1 (planom propisano 3 etaze),
obezbijederjim kolskim prilazom objektu i gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz
planskog quumenta i

- Za UP5: dkupna bruto gradevinska povrsina objekata - 1008,45 m? (planom propisano
2860,00 m’)’. indeksa zauzetosti 0,13 (planom propisano 0,1625), indeksa izgradenosti 0,13
(planom prapisano 0,22), spratnosti objekta P (planom propisano 3 etaZe), obezbijedenim
kolskim prilazom objektu i gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta ‘

Konstatovano je da je uz idejno riesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim prikazom
osnovnih utbanisti(‘.kih parametara i lzjava geodetske licencirane organizacije o tacnoj
lokaciji pladiranog objekta i saobra¢ajnom pristupu. Predmetnoj lokaciji tj. objektu se
obezbijeduj? direktan kolski prilaz sa planirane saobracajnice GR_4.

Uvidam u List nepokretnosti br. 732 -izvod, br, 121 -919-6591/2024 od 04.06.2024.
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1043/1 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
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 Cme Gore,
Opstine Tivat 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: neograniéeno, prenosivo i samostalno pravo koriéenja u korist Lustica
Development A.D. Tivat u svemu po konacnom riesenju, br. 954-121-UPI-2407/2013 od
14.10.2013.godine. Cime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &I. 91 st. 1. i
3. tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Uvidom u dostavljeni Elaborat
parcelacije po DUP-u za katastarsku parcelu broj 1043/1, uraden od strane oviaséene
geodetske okganizacije +GEOGRID" d.0.0. Tivat ovjeren od Uprave za katastar | drzavnu
imovinu, Podru&na jedinica Tivat dana 07.06.2024.god.. utvrdeno je da se dio kat. parc. br.
1043/1 parcelisao, pri éemu su nastale kat. par. br. 1143/116 i 1143/117 KO Radovi¢i, na
kojoj je planirfana izgradnja predmetnog objekta a koja je u vlasnistvu Drzave Cme Gore.

Kod izloZzenog pravnog i €injeninog stanja stvari, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture je nagao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti
LUSTICA DEVELOPMENT" A.D. Tivat, na idejno arhitektonsko rieSenje izradenim od
strane ,NRA Atelier d.o.0. Podgorica, za izgradnju golf vila G-IC-V1, G-IC-V2, G-IC-V3, G-
IC-V4, G-IC-V5, G-IC-V6, G-IC-V7, G-IC-V8, G-IC-V9, G-IC-TH1a, G-IC-TH1b. G-IC-TH1¢,
G-IC-TH2a, G-IC-TH2b i G-IC-TH2¢ u okviru golf kompleksa na lokaciji koja se nalazi na
poluostrvu Lustica, na UP4 i UP5 koje su formirane od kat. parcela 1143/116 i 1143/117
KO Radoviti, u zahvatu Detalinog urbanistitkog plana .Golf i Donji Radoviéi
Zapad"("Sluzbeni list Crne Gore'- opstinski propisi broj 095/20) Opétina Tivat, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izloZzenom, odluéeno 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.
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