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Direktorat glavnog dr2zavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9756/2
Podgorica, 21.10.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbamizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢fana 8, 10, 22, 251 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore' broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
podnosioca “NETTO PROM® doo Budva, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za
montaZno-demonta2ni priviemeni objekat-ugostiteljski objekat sa terasom na lokacyi br.
9.12, KP 1087/3 i 1448 KO Betiéi, Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev “NETTO PROM" doo Budva, za davanje sagiasnosti na idejno
rieSenje za montazno-demontaZni privremeni objekat-ugostiteljski objekat sa terasom na
lokaciji br. 8.12, KP 1087/3 i 1448 KO Beti¢i, Opstina Budva, projektovano od strane “3A
STUDIO® doo Podgorica, shodno Izmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata
u zoni morskog dobra za opétinu Budva za period 2024 - 2028. godine, od februara 2025.

godine.
Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-8756/1 od 02.08,2025 godine, Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ‘“NETTO PROM" doo Budva, za davanje saglasnosti
na idejno rieSenje za montaZno-demontaZni priviemeni objekat-ugostiteljski objekat sa
terasom na lokaciji br. 9.12, KP 1087/3 i 1448 KO Beti¢i, Opstna Budva, projektovano od

strane "3A STUDIO® doo Podgorca.

Clanom 22 stav 1 tatke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cme Gore”
broj 19/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog drZzavnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine
3000m2 i vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetini ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, trga, skvera, $etalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehniCkim uslovima, u dijelu oblikovanja |
materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks lzgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistikim parametrima (parkiranje i garairanje 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 urbanistiCke 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 Clana. za podru¢ja morskog dobra, odnosno
nacionalnog parka, program priviemenih objekata donosi pravno lice koje upravija morskim
dobrom, odnosno nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva, organa drzavne uprave
nadleZnog za turizam, organa uprave nadle2nih za za$titu kulturnih dobara i zastitu Zivotne
sredine u odnosu na zasticena podruéja, 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 opstinski put i po prethodno pnbavijenom
misljenju jedinice lokalne samouprave za &iju tentonju se donosi program priviemenih

objekata.

Uz idejno rieSenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanistitko tehnitke uslove
br.0206-1321/19-Up izdati dana 10.06.2025 godine od strane Javnog preduzeca za
upravijanje morskim dobrom Crme Gore.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odluio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetni montazno-demontaZni privremeni objekat - ugostiteljski objekat sa
terasom predviden je na lokaciji 9.12, na katastarskim parcelama broj 1087/3 i 1448 KO
Beti¢i, shodno Izmjenama | dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog
dobra za opétinu Budva za period 2024 - 2028. godine, od februara 2025. godine. Na
lokaciji je predviden objekat maksimalne povrsine 150 m? sa terasom maksimaine povrsine
80 m2. U uslovima je dat opis montaZno-demontaZnog priviemencg objekta — ugostiteljski

objekat sa terasom:

Objekat montazno-demontazni od metalnih profila - tenda terasa - pokrivena tendom
bijele boje, na podlozi od behaton ploca.

Neophodna izrada elaborata procjene uticaja na Zivotnu sredinu i pribavljanje
dozvole za obavljanje radnji i aktivnosti u zasticenom podrucju kod Agencije za
za$titu Zivotne sredine. Ugovor o kori§éenju morskog dobra se moze potpisati nakon
zavr$etka procedure uknjiZbe katastarske parcele u Upravi za nekretnine.
Neophodna izrada tehniékog rje$enja za rjeSavanje otpadnih voda (Tip 1, Tip 2 Ili Tip
3) u skladu sa Poglavijem 8 Programa.

Prema navedenom Programu, za ugostiteljske objekte sa terasom vaze | sljedec: uslow

- Prilikom odredivanja tatne lokacije objekta na terenu poStovatii pravilo da se
zauzimanjem javne povrSine u svrhu postavijanja cdnosno izgradnje priviemenog
ugostiteljskog objekta mora osigurati nesmetano kori§¢enje okolnih zgrada, drugih
objekata i urbane opreme, te se ne smiju ugroziti sigurnost i redovan protok ufesnika
saobracaja i onemoguditi prolaz vozilima javnih sluzbi i interventrim vozilima (hitna
pomo¢, vatrogasno vozilo, policija...). kao ni ugroziti nesmetan pogled na more
stalnih objekata u zaledu,

- Prilikom postavijanja odnosno gradenja priviemenog ugostiteljskog objekta nije
dozvoljeno sje¢i drvece i ostalo vnjedno rastinje, ve¢ je polo2aj, oblik i veli€inu
objekta neophodno prilagoditi uslovima konkretne lokacije kako bi se satuvalo
zateteno vrijedno rastinje;

- Priviemeni ugostiteljski objekti mogu biti montazno-demontazni ili nepokretni, u
zavisnosti od gabarita objekta i specifiénih uslova terena | konkretne lokacie. U



sluaju gdje je postojeci ugostiteljski objekat, izgraden kao nepokretni pnvremeni
objekat isti se zadr2ava kao takav, u gabaritim propisanim Programom;

- Zelene, odnosno plaZne pjesStane povrSine, povrsine na podrutju prirodnog |
kultumno-istorijskog podrudja | zasticene okoline, starih gradova, kulturno-istorijskih i
ambijentalnih cjelina, povr§ine u neposrednoj blizini ili zasticenoj okolini nepokretnih
kulturnih dobara, kao i povrSine mora ne mogu se betonirati za potrebe planiranja i
postavijanja novih priviemenih ugostiteljskih objekata,

- Postoje¢a podioga objekta mora biti autentiéna, ne vjestalki stvorena za potrebe
postavijanja novog priviemencg objekta,

- Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podiozi, a u slutaju da postejeca podioga
nije odgovaraju¢a, moze se postaviti montazno-demontazna podloga (deking ili si.).
Podna platforma ne mozZe biti visine vece od 10cm.

- Betoniranje podloge za postavijanje ugostiteljskih terasa kod planiranih novih
objekata nije dozvoljeno na pje$tanim djelovima plaZa, u granicama zastcenih
prirodnih dobara, u granicama nepokretnog kulturnog dobra i njegove zaStiCene
okoline, kao i u granicama prirodnog i kulturmo-istorijskog podrutja Kotora.

- Elementi terase treba da dimenzijama, teZinom, meduspratnim vezama |
postavijanjem, omogucavaju brzu montazu, demontazu i transport, ne o$tecuju
povr§inu na koju se postavijaju, okolno zelenilo, i da budu pogodni za nesmetano
kretanje djece, stanjih osoba | lica sa invaliditetom.

- Opremu ugostiteljskih terasa &ine stolovi, stolice, suncobrani, 2ardinjere | eventuaino
ograde. Za zasdttu od sunca na otvorenim terasama na javnim povrSinama
dozvoljeno je samo postavijanje suncobrana ili tendi (izuzetno pergola i lakih
konstrukcija ako je u skladu sa ambijentalnim vrijednostima prostora i ako je
Programom tako definisano za konkretnu lokaciju).

- Gdje je planirano, dozvoljeno je zatvaranje boénih vertikalni strana ugostiteljske
terase, eloksiranom/al/pvc bravanjom i staklom, a nije dozvoljeno zatvaranje
najlonima i ceradama. Mogucnost zastakljivanja odnesi se samo na one terase na
kojima postoje tehnitki predusiovi —= odnosno na kojima je predvideno natkrivanje, a
ne na terasama kojima je Programom definisano natkrivanje suncobranima |
tendama.

- Zastakljivanje ugostiteljskih terasa dozvoljeno je iskljuivo staklenim kiiznim
sistemima. Klizno preklapajuéi sistem zastakljivanja omogucava potpuno otvaranje
terase u ljetnjem periodu, a zbog vecih dimenzija kliznih vrata u odnosu na klasiéna
vrata sa krilnim otvaranjem, ne zatvraju vidik u zimskom periodu.

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednactena, jednostavnih linija,
po moguénosti od prirodnih materijala. Savremeni dizajn je veoma preporucijiv.

- Postavijanje uredaja za hladenje i zagrijevanje terase elektritnom energijom vrsi se
u skladu sa posebnim propisima koji se odnose na elektriéne | termotehnilke

instalacije.

Uvidom u Idejno rjesenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokacyi projektovan montazno-
demontazni privremeni objekat - ugostiteljski objekat sa terasom spratnosti P, bruto
povrsine objekta 139,70 m?, sa terasom povrdine 71,10 m?,

Priviemeni ugostiteljski objekat je montazno-demontaZne konstrukcije formirane od
metalnih profila bijele boje, koji nose krovni pokniva¢ na jednu vodu, izveden od klik lima.
Cjelokupni objekat je zastakljen Kliznim prozorskim | vratnim povrSinama, Cime se



omogucava dobra prirodna ventilacija | transparentnost prostora. Objekat je postavijen na
postoje¢em podnom poplo¢anju od behaton ploZa. Na metainu konstrukciju postavljaju se
drveni paneli, lakirani i farbani u bijelu boju, dok je spoljni §ank obloZen svijetiim drvetom
radi postizanja jedinstvenog vizuelnog identiteta. Estetski koncept zasniva se na
minimalizmu, svijetlim tonovima i upotrebi prirodnih matenjala, ¢ime se naglaSava

priviemenost i lakoca strukture.

Objekat posjeduje otvorenu terasu &ija je konstrukcia izradena od drveta, 3 pokrivena je
tkaninom u beZ boji koja sluZi kao zastita od sunca. Terasa je postavljena uz ugostiteljski
objekat, na postoje¢im behaton ploéama, i omogucava dodatni prostor za goste,
doprinoseé¢i otvorenosti i fleksibilnosti ugostiteljskog koncepta. Mobilijar je lagan,
jednostavnih i ujednacenih linija, u tonovima bijele | beZ boje. Terasa je otvorena sa svih
strana, bez postavljanja ograda, kako bi se ofuvale otvorene vizure prema maoru.

Napomena: Nakon izrade dokumentacije traene UTU polrebno je JPMD dostaviti
Revidovani glavni projekat (na CD-u u zaSticenoj verzifi), onginal ili ovjerenu kopiju
Saglasnosti Glavnog drzavnog arhitekte i Dozvolu za obavijanje radnji, aktivnosti i
djelatnosti u zasticenom podrucju izdatu od strane Agencije za zaslitu 2ivotne sredine.

Kod izlo2zenog pravnog i &injeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da je
idejno rjeSenje za montaZno-demontaZni priviemeni objekat-ugostiteljski objekat sa
terasom na lokaciji br. 9.12, KP 1087/3 i 1448 KO Bet:¢i, Opstina Budva, projektovano od
strane "3A STUDIO" doo Podgorica, u skladu sa urbanistitko tehnilkim uslovima, izdalih
na osnovu smjernica iz Izmjena i dopuna Programa priviemenih objekata u zoni morskog
dobra za opstinu Budva za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. gedine, te je

zahtjev rjesio kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti 2alba ovom
Ministarstvy, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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