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Podgorica, 16.07.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22. 25 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crme 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), rieSavajuéi po zahtjevu
podnosioca "KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENEGRO" doo Podgorica, za davanje
saglasnost na idejno rieSenje za Hotelsko kupali§te 10D na lokaciji 10D, KP 18/2 KO Donji

Stoj, Opstina Ulcinj, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev ‘KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENEGRO® doo Podgorica,
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za Hotelsko kupaliste 10D na lckaciji 10D, KP
18/2 KO Donji Stoj, Opétina Ulcinj, projektovano od strane ‘KOTOR ARH" doo Kotor,
shodno Izmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za
opstinu Ulcinj za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-7185/1 od 05.06 2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENEGRO"
doo Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosli na idejno rieSenje za Hotelsko kupaliste
10D na lokaciji 10D, KP 18/2 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, projektovano od strane “KOTOR

ARH" doo Kotor.

Clanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhtekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine
3000m2 i vise, hotela odnosno tunstiékog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica | turistickog
rizorta, trga, skvera, SetaliSta, gradskog parka | objekia iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usagladenosti sa urbanistitko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovana |
materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametnma (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linyji) 1 drugim
urbanistitkim parametnima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno nesenje projekta arhiteklure pnivremenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materjalizacju i urbanistike parametre iz

programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.



Glanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 18/25),
propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog tlana, za podru¢ja morskog dobra, odnosno
nacionalnog parka, program privremenih objekata donos: pravno lice koje upravlja morskim
dobrom, odnosno nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva, organa dr2avne uprave
nadle2nog za turizam, organa uprave nadle2nih za zastitu kulturnih dobara i zastitu 2ivoine
sredine u cdnosu na zasticena podruéja, kao i organa uprave nadieZnog za saobracaj u
odnosu na priviemene objekte uz drZavni put | organa lokaine uprave nadieznog za
saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz opstinski put | po prethodno pnbavljenom
misljenju jedinice lokalne samouprave za Ciju tentonju se donosi program priviemenih

objekata.

Uz idejno rjeSenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehnitke uslove
br.0210-877/10-2 Up izdati dana 30.04.2025.godine od strane Javnog preduzeta za
upravijanje morskim dobrom Crme Gore.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetn
zahtjev i odliuéio kao u dispozitivu fjedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetno hotelsko kupali§te 10D predvideno je na katastarskoj parceli broj 18/2 KO Donji
Stoj, shodno 1zmjenama i dopunama Programa privremenih objekala u zoni morskog dobra
za op$tinu Ulcinj za period 2024 - 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokacij je
predvideno hotelsko kupaliste sa povrSinom plaZnog prostora od 7887 m2, duzine 106 m,
Prema prethodno navedenom Programu, hotelsko kupaliste je kupaliSte namjjenjeno samo
hotelima visoke kategorije sa 4 i 5 zvjezdica. Hotelima sa 5 zvjezdica (veliki hoteli), koji su
uredeni po najvi§im standardim, radi ve¢eg komfora postavlja se plaZni mobiljar na 15 m2,
a za hotele sa 4 zvjezdice najmanje na 10 m2

Prema navedenom Programu, za kupaliSta vaze sljedeci uslovi:

Uslovi za postavijanje montazno-demontaZnih objekata na kupaliStima:
Montazno-demontaZni objekti kaji se mogu postavljati na kupaliStima su sljede:. otvoreni
$ank, objekat za smjestanje plaznog mobilijara, spasilatka osmatratnica i spasilacki punkt,
informativna zastava, informativna tabla za korisnike kupali§ta | sanitarni objekb.

- Postavljanje objekta za smjestaj plaZnog mobilijara moguce je dozvoliti iskljucivo na
kupaliStima koja mobilijar izdaju po potrebi | na zahtjev korisnika, odnesno na kraju dnevnog
radnog vremena pla2ni mobilijar (le2aljke i suncobrane) uklanjaju sa kupalidne povrsine,

- Povrsina na kojoj se postavlja objekta za smjestaj plaznog mobiljara ne moze se
fizitki mijenjati odnosno betonirati, odnosno postavlja se iskjjuivo na postojecu odnosno
daséanu podlogu, maksimaine visine 10 cm u odnosu na kotu terena Ne mole se
postavljati na pjeS¢anom dijelu kupalista.

- Objekat za smje$taj plaZnog mobiljara izraduje se od montaZnih elemenata,
povrsine je do najvie 16 m2, a svojim izgledom je uklopljen u ambijent lokacije

- Nacin postavljanja ove vrste privremenih objekata je montiranje na licu mjesta od
ve¢ napravijenih elemenata kontrukcije, elemenata krova, demontaznih elemenata
vertikalnih pregrada (staklo, leksan, lim, tegela i drugo), demontaZne podne platforme. Na
isti nadin se vrsi | demontaZa.

- Spasilatka osmatraénica i spasilatki punkt postavljaju se na djelovima kupaliSta sa
vetom koncentracijom kupaéa, na pozicjama koje obezbjeduju dobru preglednost kupalista



i akvatorijuma, po moguénosti na prirodnom uzvisenju. PovrSina spasilatke csmatracnice
u osnovi moze biti do 4m2

- Spasilacki punkt je otvoreni prostor u funkcyi pnvremenog objekta koji se odreduje
na vedim kupali§tima, na svakih 50m duZine kupalista, izmedu dvije kule, u neposrednoj
blizini vode, na koji se u toku dnevnog radnog vremena kupaliSta smjesta spasilalka
oprema potrebna za hitnu intervenciju (dvogled, bova za spasavanje, signalizacione
zastave, oprema za prvu pomoc). Nakon dnevnog radnog vremena ova se oprema uklanja
sa kupalisnog dijela

- Informativna zastava se postavlja na spasilatko) kuli il spasilatkom punktu | moze
biti u tri boje (zelena, 2uta i crvena). Informativna zastava moze da sadri i informativni
natpis o kupali§tu (plava zastavica). Informativna zastava se postavlja na jarbolu na mjestu
koje je vidljivo vecini konsnika kupali§ta. Visina jarbola ne smje biti manja od S m.

- Informativne table na kupali§tu su sljedec¢ih dimenzija:

1) tabla sa informacijama o kupali§tu, dimenzija konstrukcije 260 x 100 cm 1 dimenzija table
100x100cm,;

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

3) tabla sa informacijama o bezbjednosti kupaca, dimenzija 10Cx150 cm.

Konstrukcija informativne table za konsnike kupaliSta je metaina, pri¢vri¢ena za tio na nadin

primjeren postojecoj podlozi,

Uslovi za postavijanje pokretnih priviemenih objekata na kupalistima.

Pokretni priviemeni objekti, odnosno oprema i uredaji koji se mogu naci na kopnenom dijelu
kupalista su: kabine za presviacenje, plazni tusevi, pokretni toaleti, mobilni sanitarni blok,
sef na kupali§tu, plazni mobilijar, djedje igraliSte, konzervator za sladcled, rashladna |
izloZbena vitrina za prodaju hrane i pi¢a, prodajni pult. Navedena oprema i uredaji se, za
razliku od montazno-demonta2nih objekata, nakon zavréetka sezone uklanjaju sa kupaliSta,

- Za kabine za presviatenje, leZaljke, suncobrane, plaZne stoice i sl. potrebno e
obezbijediti adekvatnu lokaciju | raspored u okviru kupaliSta.

- Kabine za presviadenje | plazni tuSevi moraju biti postavijeni po cbodu plazne
povr$ine ifili u neposrednom zaledu pjestanog dijela kupalita. Preporuka je da se kabine
za presviatenje grupiSu sa plaznim tuSevima,

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 natin da se obezbijedi komfor
korisnicima kupalista (sunce, pristup moru, prirodni hiad itd.), ne ometa se slobodno
kretanje u prostoru kupali§ta i omogucava kontrola koris¢enja opreme | njeno jednostavno
servisiranje | odrzavanje.

- ReZim kori§éenjaa opreme na pla2i, povrsina kupaliSta koja mora bii oslobodena od
plazne opreme (le2aljke, suncobrani, stoli¢i, kante za otpatke | dr.), dakie slobodni prostor
s jedne | raspored odobrene kolitine 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 matenjala, drveta i ostalih lakih materijala. a baidahini
se izraduju od drvene konstrukcije povrine do 2 x 2.5 m, natkrivene bijelim platnom

| Zavjesama.

- Pojas duz morske obale Sirine minimum 3m (mjereno za vrijeme plime) mora biti u
potpunosti osloboden plazne opreme i mobilijara radi omogucavanja slobodnog kretanja 1
bezbjednog i nesmetanog ulaska kupaca u more.



- Na svakih 50m duZine svakog kupali§ta dozvaljeno je postaviti po jedan konzervator
za sladoled, i po jednu rashladnu ili izloZzbenu vitrinu za prodaju hrane i pi€a.

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

- Jedan sanitarni &vor predviden je na svakih 1000 m2 povr$ine kupalita ili u objektu
korisnika kupalista kada se objekat nalazi na udaljenosti od 50m od kupalista, dva tusa na
svakih 50 m kupali§ta kao i dvije kabine za presviatenje na svakih 50m, izradene od
montazno-demonta2nih materijala pogodnih za odrzavanje | bez reklamnih natpisa.

Uvidom u dopunjeno idejno rjesenje, utvrduje se da je na predmetno) ickaci) projektovano
hotelsko kupalite 10D, ukupne povrsine plaZznog prostora od 7887 m? i duzine 106 m.
Kupaliste ima kontrolisani ulaz i namijenjeno je iskljutivo gostima hotela. Od glavnog ulaza
do svih zona na kojima je postavijen plaZni mobilijar vodi parterno organizovana deking
staza, koja omogucava lakse i sigurnije kretanje po pjeStanom terenu.

Na kupali§tu su postavijene informativne table sa podacima o kupaliStu, praviima kon&cenja
plaze i mjerama bezbjednosti. Table su izradene od metaine konstrukcie i fiksirane za
podlogu na natin prilagoden konfiguraciji terena.

U zoni postavljanja piaznog mobilijara predvideno je ukupno 240 kompleta, pri Cemu svaki
komplet sadr2i jedan suncobran i dvije le2aljke, na povrSini od 10 m? po kompletu. Mobilijar
je izraden od drveta, sa platnom u bez ili bijeloj boji, estetski uklopljen u ambijent prirodnog
okruZzenja.

Radi obezbjedenja bezbjednosti korisnika | maksimalne preglednosti terena, na pla2i je
planirana jedna spasilaéka kula sa signalizacionim zastavicama. SpasilaCka kula bice
postavljena u sredi§njem dijelu piaze, kako bi svojom pozicijom omogucila brzu intervenciu
spasilaca, kao i dobru preglednost kupalista | akvatonjuma,

Kabine za presviatenje i tuSevi (ukupno Cetiri kabine i Cetin tuSa) grupisani su u pozadini
plaze, u nepocsrednoj blizini sanitarne zone. Kabine su izradene od drveta i tekstila,
jednostavne za monta2u i demontaZu, lako odrZive | kompaktne za skladiStenje. Sanitarni
objekti su montaZno-demontaZnog, kontejnerskog tipa, cobloZeni drvetom radi boljeg
ambijentainog uklapanja, i ukljutuju toilet za osobe sa invaliditetom, u skladu sa vazetim
propisima. Na pla2i je postavijeno 10 korpi za otpatke, izradene od drveta sa metainom

podkonstrukcijom,

Kod izloZzenog pravnog | éinjeniénog stanja stvar, ovaj Direktorat je naSao da je
idejno rieSenje za Hotelsko kupaliste 10D na lokacii 10D, KP 18/2 KO Donji Stoj, Opstina
Ulcinj, projektovano od strane ‘KOTOR ARH" doo Kotor, u skladu sa urbanistitko tehmickim
uslovima, izdatih na osnovu smjernica iz Izmjena | dopuna Programa privremenih objekata
u zoni morskog dobra za op$tinu Ulcinj za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025.
godine, te je zahtjev rijesio kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjavili 2alba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog pnjema.
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