w Crna Gora
w Ministarstvo prostornog planiranja,
o

urbanizma i drzavne imovine
Dwektorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj.05-332/25-6742/4
Podgorica, 12.09.2025 godine

~KROLBAY" DOO

Dostavija se rjesenje broj i datum gomji.

Adresa: IV proletersie brigade broj 19
B1000 Podgorica, Crna Gora

tel: +382 20 446 200

fax: +382 20 436 215

PODGORICA
Bul.DZord2a Vasingtona br.116
(The Capntal Plaza centar)

T MINISTAR

3

Ui, & 4 s n Badunowic
e TRIWRIY

‘\.o .'7..’ ‘-\'“'." .

\ -
W -

Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Bunsic
Mirjana Jznmed

H § Date 20250712
DUNEIC) oniie soree
Dostavijeno.

-ala,
- nasiovu

4



& ! Cr.nf! Gora Adresa: IV proletorske brigade broj 19

Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
* 3 urbanizma i dr2avne imovine tel +382 20 446 200
fax 382 20 446 215

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj.05-332/25-6742/4
Podgorica, 12.09.2025 godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drZavnog arhitekte, na osnovu ¢iana 8, 10, 22, 25 i 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Cre Gore® broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Cme Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), rieSavajudi po zahtjevu
podnosioca “KROLBAY" Doo Podgorica, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno
nesenje privremenog objekta -hotelsko kupaliste na lokaciji 18C. KP 655 KO Stoliv | | KP
1711 1/2 KO Prcanj |, Op$tina Kotor, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev podnosioca “KROLBAY" Doo Podgorica, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenje priviemenog objekta -hotelsko kupalite na
lokaciji 18C, KP 655 KO Stoliv I i KP 1/1 i 1/2 KO Préanj |, Opétina Kotor projektovano od
strane “Sedam Ing" Doo Podgorica, shodno lzmjenama i dopunama Programa
priviemenih objekata u zoni morskog dobra za period od 2024 godine -2028 godine.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-6742/1 od 27.05.2025. godine, Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio “KROLBAY" Doo Podgorica, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rje$enje priviemenog objekta -hotelsko kupaliSte na lokaciji
18C, KP 655 KO Stoliv 1 1 KP 1/1 i 1/2 KO Préanj |, Opstina Kotor.

Clanom 22 stav 1 tacke 1 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore®
broj 19/25) utvr@ena su oviascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje
saglasnost na: 1) idejno redenje arhitektonskog projekta Zzgrade bruto gradewvinske
povrsine 3000m2 i viSe, hotela odnosno turistickog naselja sa éetiri ili pet zvjezdica i
tunstiCkog rizorta, trga, skvera, $etalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiéko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije, osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno resenje projekta arhitekture priviemencg objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25), propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog €lana, za podru¢ja morskog dobra,
odnosno nacionalnog parka, program priviemenih objekata donosi pravno lice koje
upravlja morskim dobrom, odnosno nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva,
organa drzavne uprave nadleZnog za turizam, organa uprave nadleinih za zastitu
kulturnih dobara i zadttu Zivotne sredine u odnosu na zasticena podrucja, kao i organa
uprave nadleznog za saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz drzavni put i organa
lokalne uprave nadleZnog za saobraéaj u odnosu na priviemene objekte uz ops$tinski put i



po prethodno pribavjenom mislienju jedinice lokalne samouprave za Ciju teritoriju se
donosi program privremenih objekata,

Uz idejno rjedenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehnicke uslove
br.0206-1622/4-Up izdati dana 25.04.2025.godine od strane Javnog preduzeca za
upravljanje morskim dobrom Crne Gore kao | Ugovor o konscenju morskog dobra br.0206-
1210/2 od 16.04.2025.godine.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odluéio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razloga

Predmetno hotelsko kupaliste 18C predvideno je na katastarskim parcelama broj
855 KO Stoliv | i katastarskim parcelama broj 1/1 i 1/2 KO Préan) |, shodno izmjenama i
dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za opstinu Kotor za
period 2024 - 2028, godine, od februara 2025. godine. Na lokacij je predvideno hotelsko
kupali§te sa povr§inom plaznog prostora od 699 m? (od éega je 222 m? na privatnoj
katastarskoj parceli), duzine 87 m. Prema prethodno navedenom Programu, hotelsko
kupaliSte je kupaliste namijenjeno samo hotelima visoke kategorje sa 4 1 5 zvjezdica.
Hotelima sa 5 zvjezdica (veliki hoteli). koji su uredeni po najvi&im standardim, radi veceg
komfora postavija se plazni mobilijar na 15 m?

Prema navedenom Programu, za kupalista vaZe sljedeci uslow.
Montazno-demonta2ni objekti koji se mogu postavijati na kupalhstima su sljedeci: otvoreni
$ank, objekat za smjestanje plaznog mobiljara, spasilacka osmatraénica i spasilacki
punkt, informativna zastava, informativna tabla za konsnike kupali§ta | sanitarni objekti.

- Postavljanje objexta za smjesta) plaZznog mobilijara moguce je dozvoliti iskljucivo na
kupali$tima koja mobilijar izdaju po potrebi i na zahtjev konsnika, odnosno na kraju
dnevnog radnog vremena plazni mobilijar (lezaljke i suncobrane) uklanjaju sa
kupali§ne povrsine,

- Povrsina na kojoj se postavlja objekta za smjestaj plaznog mobiljara ne moze se
fizitki mijenjati odnosno betonirati, odnosno postavija se iskljuéivo na postojecu
odnosno daséanu podlogu, maksimalne visine 10 cm u odnosu na kotu terena. Ne
moZe se postavljati na pje§éanom dijelu kupalista.

- Objekat za smjedtaj plaznog mobilijara izraduje se od montaznih elemenata,
povréine je do najvise 16 m2, a svojim izgledom je uklopljen u ambijent lokacije.

- Naéin postavijanja ove vrste priviemenih objekala je montiranje na licu mjesta od
ve¢ napravijenih elemenata kontrukcie, elemenata krova, demontaZnih elemenata
vertikalnih pregrada (staklo, leksan, lim, tegola i drugo), demontazne podne
platforme. Na isti nadin se vrsi | demonta2a.

- Spasilatka osmatracnica | spasilacki punkt postavljaju se na djelovima kupali§ta sa
veéom koncentracijom kupaca, na pozicijama koje obezbjeduju dobru preglednost
kupalifta | akvatorjuma, po moguénosti na prirodnom uzvisenju. Povrina
spasilatke osmatraénice u 0snovi moze biti do 4m?.

- Spasila¢ki punkt je otvoreni prostor u funkciji priviemenog objekta koji se odreduje
na veéim kupali§tima, na svakih 50m duZine kupaliSta, izmedu dvije kule, u
neposrednoj blizim vode, na koji se u toku dnevnog radnog vremena kupalita
smjesta spasilatka oprema potrebna za hitnu intervencyu (dvogled, bova za



spaSavanje, signalizacione zastave, oprema za prvu pomoc). Nakon dnevnog
radnog vremena ova se oprema uklanja sa kupalisnog dijela.

- Informativna zastava se postavija na spasilaékoj kuli vili spasilackom punktu i moZe
biti u tn boje (zelena, 2uta i crvena). Informativna zastava mose da sadri i
informativni natpis o kupali§tu (plava zastavica). Informativna zastava se postavija
na jarbolu na mjestu koje je widljivo vecini korisnika kupali§ta, Visina jarbola ne
smije biti manja od 5 m.

- Informativne table na kupali§tu su sljedeéih dimenzija:

1) tabla sa informacijama o kupalistu, dimenzija konstrukcije 260 x 100 cm i
dimenzija table 100x100cm;

2) tabla sa informacijama o plaznom redu, dimenzija 70 x 130cm:

3) tabla sa informacijama o bezbjednosti kupata, dimenzija 100x150 cm.
Konstrukcija informativne table za korisnike kupali§ta je metalna, priévriéena za tlo
na nacin primjeren postojecoj podlozi.

Pokretni priviemeni objekti, odnosno oprema i uredaji koji se mogu naé na kopnenom
dijelu kupali§ta su: kabine za presviacenje, plazni tusevi, pokretni toaleti, mobilni sanitarni
blok, sef na kupali§tu, plazni mobilijar, djeéje igraliSte, konzervator za sladoled, rashladna i
izlozbena vitrina za prodaju hrane i pica, prodajni pult. Navedena oprema i uredaji se, za
razliku od montazno-demontaZnih objekata, nakon zavr§etka sezone uklanjaju sa

kupalista.

- Za kabine za presviatenje, lezaljke, suncobrane, plazne stodice i sl. potrebno je
obezbijediti adekvatnu lokaciju i raspored u okviru kupaliéta.

- Kabine za presviatenje | plaZni tuSevi moraju biti postavijeni po obodu plaZzne
povréine iili u neposrednom zaledu piescanog dijela kupali§ta. Preporuka je da se
kabine za presviatenje grupiSu sa plaznim tuevima.

- TeZe pomiéni elementi plazne opreme i mobilijara kao $to su je baldahini, kante za
otpatke, sefovi na pla2i i dr. treba da budu postavijeni na nacin da se obezbijedi
komfor korisnicima kupali§ta (sunce, pristup moru, prirodni hiad itd.), ne ometa se
slobodno kretanje u prostoru kupali§ta | omoguéava kontrola koriscenja opreme |
njeno jednostavno servisiranje i odrzavanje.

- ReZim konséenjaa opreme na pla2i, povrsina kupalita koja mora biti oslobodena
od plaZne opreme (le2aljke, suncobrani, stodiéi. kante za otpatke i dr.), dakle
slobodni prostor s jedne i raspored odobrene koliéine plazne opreme u prostoru s
druge strane utvrduje se Ugovorom o zakupu, u odnosu na rezim kupalista
(hotelsko, javno. gradsko, specijalno itd).

- Lezaljke se izraduju od PVC materijala, drveta i ostalih lakih matenjala, a baldahini
se zraduju od drvene konstrukcije povrSine do 2 x 2.5 m, natkrivene bijelim
piatnom
i zavjesama.

- Pojas duZ morske obale $irine minimum 3m (mjereno za vrijeme plime) mora biti u
potpunosti osloboden plazne opreme i mobilijara radi omogucavanja slobodnog
kretanja i bezbjednog i nesmetanog ulaska kupaéa u more.

- Na svakih 50m duline svakog kupaliéta dozvoljeno je postaviti po jedan
konzervator za sladoled, | po jednu rashladnu ili izlozbenu vitrinu za prodaju hrane i
pica.



- Dodatno, od plaznog mobilijara mora se osloboditi i pristup do mora, u §inni od
najmanje 1m, a na svakih 20m.

- Jedan santami ¢vor predviden je na svakih 1000 m? povrdine kupali§ta ili u objektu
korisnika kupali§ta kada se objekat nalazi na udaljenosti od 50m od kupalista, dva
tuga na svakih 50 m kupali§ta kao | dvije kabine za presviatenje na svakih 50m,
izradene od montazno-demontaZnih matenjala pogodnih za odrZavanje | bez
reklamnih natpisa.

Uvidom u dopunjeno Idejno riesenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokacyi
projektovano hotelsko kupaliste 18C, ukupne povrsine plaZnog prostora od 699 m? (od
¢ega je 222 m? na privatnoj katastarskoj parceli), duzine 87 m,

U skladu sa skicom i uslovima, planirano je postavijanje 20 suncobrana i 40 leZaljki,
rasporedenih tako da za svaki komplet (1 suncobran + 2 lezaljke) bude obezbijedena
minimalna povréina od 15 m® Plazni mobilijar je pravilno organizovan, u skladu sa
propisima. Predvidena prate¢a oprema obuhvala 4 kabine za presviacenje, 4 mobiina
toaleta, 8 kanti za otpatke i 3 tuda. Kabine su montazne, izradene od drvenih elemenata |
beZ platna. Toaleti su obloZzeni drvetom, izradeni u modulamom sistemu, sa ventilacijom i
dodatno tretirani radi otpomosti na viagu | uticaj morske sredine. Kante za otpatke
izradene su od drvenih letvica na stabilnoj konstrukciji, otporne na viagu i UV zracenje.
Tusevi su funkcionalno uklopljeni u prostor i tehnicki prilagoden: za vanjsku upotrebu.
Lezaljke su drvene, dok su suncobrani u beZ tonovima, uskladeni sa vizuelnim identitetom
prostora. Kupali§te je opremljeno jednom spasilatkom kulom, koja je izradena od drvenih
elemenata. Signalizacija obuhvata informativne table | zastavice, postavijene u skladu sa
propisanim urbanisticko-tehnickim uslovima. Na prostoru kupali§ta postavijaju se |
informativne table, i to: tabla sa osnovnim informaciama o kupali§tu, tabla sa
informacijama u plaznom redu i tabla sa podacima o0 bezbjednost kupaca. Pnstupi moru
planirani su u minimalnoj &irini od 1 metar, a uz morsku obalu predviden je pojas bez
mobilijara sinne najmanje 3 metra (mjereno za vnjeme plime), kako bi se omogucio
nesmetan prolaz kupaca.

Kod izlozenog pravnog i éinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da je
dopunjenc idejno riesenje priviemenog objekta -hotelsko kupaliste na lokacij 18C, KP 655
KO Stoliv | i KP 1/1 i 172 KO Préanj I, Opstina Kotor projektovanc od strane “Sedam Ing”
Doo Podgorica u skladu sa urbanisticko-tehnickim usiovima, izdath na osnovu smjemica
iz Izmjena i dopuna Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za period od
2024 godine -2028 godine, te je zahljev rjesio kao u dispozitivu.

Napomena: Nakon izrade dokumentacije trazene UTU potrebno je JPMD dostaviti
Idejno rjesenje (na CD-u u zasti¢enoj verziji), original ili ovjerenu kopiju Saglasnosti
Glavnog drzavnog arhitekte, Dozvolu za obavljanje radnji, aktivnosti i djelatnosti u
zasticenom podruéju izdatu od strane Agencife za zastitu Zivotne sredine i
Saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITE: Protiv ovog rjedenja moze se zjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od B dana od dana njegovog prijema.
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