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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte
Broj: 05-332/25-7247/4

Podgorica, 30.07.2025. godine

Ministarstvo prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 251 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku
(.SluZzberi list Crne Gore™ broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu
podnosioca ,TARA HOTEL" Doo iz Budve, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno
rieSenje hotelsko kupaliSte - otvoreni Sank sa terasom na lokacyi 12C, kat.parcela
br.1448/1 KO Betiéi, Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev ,TARA HOTEL" Doo iz Budve za davane saglasnosti na
dopunjeno idejno rieSenje hotelsko kupaliSte - otvoreni $ank sa terasom na lokaciji 12C,
kat parcela br 1448/1 KO Beti¢i, OpStina Budva, projektovano od strane "Roaming
Montenegro® Doo Nik$i¢, shodno I1zmjenama i dopunama Programa privremenih objekata
u zoni morskog dobra za period od 2024 godine -2028 godine.

ObrazloZzenje

Aktom broj 05-332/25-7247/1 od 06.06.2025.gedine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,TARA HOTEL" Doo iz Budve, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje hotelsko kupaliSte - otvoreni §ank sa terasom na
lokaciji 12C, kat.parcela br.1448/1 KO Beciti, Opstina Budva, projektovano od strane
‘Roaming Montenegro” Doo Nik§i¢

Clanom 22 stav 1 tatke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore*
broj 19/25) utvrdena su ovia$cenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000m2 i viSe, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
tunstiCkog rizorta, trga, skvera, $etaliSta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenocsti sa. urbanistiCko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja
I matenjalizacije; osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovoeg zakona.

Clanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj
19/25), propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog ¢lana, za podruéja morskog dobra,
odnosno nacionalnog parka, program priviemenih objekata donosi pravno lice koje
upravija morskim dobrom, odnosno nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva,
organa dr2avne uprave nadleZnog za turizam, organa uprave nadieZnih za zastitu
kulturnih dobara i zastitu Zivolne sredine u odnosu na zasticena podrugja, kao | organa
uprave nadleZnog za saobracaj u odnosu na privremene objekte uz dr2avni put i organa
lokalne uprave nadleZnog za saobracaj u odnosu na privremene objekte uz opstinski put i



po prethodno pribavijenom misljenju jedinice lokaine samouprave za &ju teritoriju se
donosi program priviemenih objekata.

Uz idejno nesenje podnosilac zahtjeva |€ dostavio Urbanistiéko tehnicke uslove
br 0206-1685/6-Up izdati dana 16.04.2025 godine od strane Javnog preduzeca za
upravijanje morskim dobrom Crne Gore,

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekie ovog Ministarstva. razmotrio je predmetni
zahtjev 1 odiutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljede¢ih razioga:

Predmetni otvoreni $ank sa terasom predviden je na lokaciji hotelskog kupalista
12C. na katastarskoj parceli broj 1448/1 KO Beti¢i, shodno lzmjenama | dopunama
Programa priviemenih objekata u zoni morskeg dobra za opstinu Budva za penod 2024 -
2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokacyl je predviden otvoreni Sank
maksimaine povrine 23 m? sa terasom maksimalne povr§ine 200 m?,

Prema navedenom Programu, za otvoren! &ank sa terasom vaze sljedeci uslovi.

. Otvoreni 8ank izraduje se od montaZnih elemenata. a svojim izgledom je uklop/jen
u ambijent lokacije.

- Pn odredivanju lokacije otvorenog &anka treba voditi ratuna o oluvanju vizura na
more okolnih stalnih objekata, ugostiteljskih | rezidencijainih. U slutaju da
privremeni objekat nije moguce postaviti bez ugroZavanja pogleda na more stalnog
objekta u zaledu, neophodno je dobiti pisanu saglasnost viasnika stainog objekta

. Povrdina na kojoj se postavija otvoreni sank, ukljuujuci 1 prostor za ugostiteljsku
terasu ne moze se fizitki mijenjat odnosno betonirati, odnesno postavijaju se
iskljutivo na postojecu odnosno dastanu podiogu, maksimaine visine 10 cm u
odnosu na kotu terena. lzuzetak predstavijaju postojeci objekli kojl se zadr2avaju u
postoje¢im gabaritima | prepoznati su Programom.

. Natin postavljanja ove vrste priviemenih objekala je montiranje na licu mjesta od
veé napravljenih elemenata kontrukcie, elemenata krova, demontaznih elemenata
vertikalnih pregrada (staklo, leksan. lim, tegola i drugo), demontazne podne
platforme. Na isti natin se vrSi i demontaza

- Ako ugostiteljsku terasu nije moguce postavili u zaledu plaze, ona se smjesta
iskljutivo na dijelu kupali§ta predvidenog za smjestanje lezaljki 1 na radun povriine
za smjestanje lezaljki (slobodna povrsina bez le2aljki ¢e biti jednaka zbiru povriine
pod lezaljkama i povrSine pod ugostiteljskom terasom)

. Terasa se organizuje na postojecoj gotovo) podiozi, a u sluaju da postojeca
podloga nije odgovarajuéa, moze se postavili montazno-demontazna podloga
(deking ili sl.), Podna platforma ne moZe bit visine veée od 10cm.

. Betoniranje podloge z3 postavijanje ugostiteljskih terasa kod plamiranih novih
objekata nije dozvoljeno na pjestanim djelovima plaza, u granicama zaSticenih
prirodnih dobara, u granicama nepokreinog kulturnog dobra i njegove zaslitene
okoline. kao i u granicama prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

. Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama |
postavljanjem, omogucavaju brzu montazu, demontaZu i transpoft, ne ostecuju
povr§inu na koju se postavljaju, okoino zelenilo, | da budu pogodni za nesmetano
kretanje djece, starijin osoba 1 lica sa invaliditetom.

- QOgradivanje ugostiteljskih terasa na kupalistima moze biti do visine 110cm | ne
smije biti fiksirano za podiogu. Za ogradivanje se mogu koristiti vaze, zardinjere ili



lako prenosivi stubiti, ukrasni lanci i ukrasni konopi. Prilikom postavljanja ograde
ugosliteljske terase na kupaliStima, mora se obezbjediti nesmetan pristup do plaze
kao i pnstup do drugih objekata Sirine min, 1,5m.

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednalena, jednostavnih linjja,
po mogucnosti od prirodnih materijala. Savremeni dizajn je veoma preporudljiv.

- Postavijanje uredaja za hladenje i zagrijevanje terase elektrinom energijom vrsi se
u skladu sa posebnim propisima kojl se odnose na elektriéne i termotehnitke

instalacije.

Uvidom u dopunjeno Idejno rieSenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji
projektovan otvoreni $ank sa terasom, bruto povrsine otvorenog Sanka 23m?, sa terasom

povrsine 200m?,

Otvoreni Sank projektovan je kao vizuelno i funkcionalno srediste prostora, sa
izrazenim prirodnim karakterom koji se harmoniéno uklapa u primorski ambijent
Konstrukcija $anka izradena je od drvenih elemenata, dok su spoljasnje obloge rijeSene
honzontalnim postavijanjem drvenih letvica u prirodnoj boji. Radna ploéa izradena je od
prirodnog kamena, otporna na habanje i nepovoljne atmosferske uticaje.

Krovna konstrukcia $anka oslanja se na drvene stubove i formira nadstrednicy sa
poknivatem od leksana, koji je postavijen na drvenu daslanu podiogu. U enterijeru,
izmedu greda krovne konstrukcije, predvidena je dekorativna obloga od trske, koja daje
rusti€ni vizuelni akcenat i dodatno doprinosi ambjjentainoj integraciji objekta u okruZenje.

Podna povr§ina Sanka i terase izvedena Je od drvene podne obloge tipa deking,
postavijene na montaZno-demontaznu &eliénu podkonstrukciju. ZavrSna kota gotovog
poda izdignuta je 10 cm iznad ckolnog uredencg terena, &ime je obezbijedena adekvatna
ventilacija | za$lita od podzemne viage.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je
idejno rieSenje hotelsko kupaliste - otvoreni $ank sa terasom na lokaciji 12C, kat parcela
br.1448/1 KO Beti¢i, Op$tina Budva, projektovano od strane “Roaming Montenegro® Doo
NikSi€. u skladu sa urbanistiCko-tehnitkim uslovima, izdatih na osnovu smjemica iz
lzmjena i dopuna Programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za period od
2024 godine -2028 godine, te je zahtjev rijesio kao u dispozitivu.

Napomena: Nakon izrade dokumentacije trazene UTU potrebno je JPMD dostaviti
Revidovani glavni projekat (na CD-u u zasticenoj verzifi), original ili ovjerenu kopiju
Saglasnosti Glavnog drzavnog arhitekte i Dozvolu za obavljanje radnji, aktivnosti i
djelatnosti u zaStiéenom podruéju izdatu od strane Agencije za zaStitu zivotne

Sredine,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti 2alba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegoveg prijema.
V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durigié



