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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte
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Podgorica, 30.07.2025. godine

Ministarstvo prostornog 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 Crme Gore® broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
podnosioca ,KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENGRO" DOO Podgorica, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje montazno demontazno priviemenog cobjekta-
ugostiteljski objekat sa terasom na kupaliétu 8.104, KP 18/3 KO Donji Stoj, opstina Ulcinj,

donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev podnosioca ,KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENGRO*
DOO Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno resenje montaZzno demontaZno
priviemenog objekta-ugostiteljski objekat sa terasom na kupalistu 8.104, KP 18/3 KO
Donji Stoj, opstina Ulcinj projektovano od strane ‘Kotor Arh® Doo Kotor, shodno
lzmjenama i dopunama Programa privremenih cbjekata u zoni morskog dobra za period

od 2024 godine -2028 godine.
Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-7179/1 od 05.06.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavneg
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENGRO"
DOO Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje montaZzno
demontazno priviemenog objekta-ugostiteljski objekat sa terasom na kupaliStu 8.104, KP
18/3 KO Doniji Stoj, opstina Ulcinj projektovano od strane “Kotor Arh” Doo Kotor.

Clanom 22 stav 1 tacke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narofito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povriine 3000m2 i viSe, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i
turistiCkog nzorta, trga, skvera, SetaliSta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-tehmickim uslovima, u dijelu oblikovanja
| matenjalizacije, osnovnim urbanistiCkim parametnma (indeks izgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linyi) | drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privcemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanistiCke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore" bro)
19/25), propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog &lana, za podrufja 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 nadleZnih za zastitu
kulturnih dobara 1 zastitu Zivotne sredine u cdnosu na zasticena podrud;a, kao i organa



uprave nadieznog za saobrataj u odnosu na pnvremene objekte uz drzavni put | organa
lokalne uprave nadleZnog za saobraéaj u odnosu na priviemene objekte uz opstinski put |
po prethodno pribavijenom mislienju jedinice lckalne samouprave za Ciju teritorju se
donosi program priviemenih objekata.

Uz idejno riedenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanistitko tehnilke uslove
br 0210-794/54-Up izdali dana 15.05.2025.godine od strane Javnog preduzeca za

upravljanje morskim dobrom Crme Gore

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je pregmetni
zahtjev i odlu€io kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetni montazno-demontazni privcemeni objekat - ugostiteljski objekat sa
terasom predviden je na lokaci) 8 104, na katastarskoj parcel broj 18/3 KO Denji Stoj
shodno lzmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u zoni marskog dobra za
opétinu Ulcinj za period 2024 - 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokacy je
predviden objekat maksimalne povr$ine 435 m? sa terasom T1 maksimalne povrsine 100
m? i terasom T2 maksimalne povrSine 100 m?. U uslovima je dat opis montazne-
demonta2nog priviemenog objekta - ugostiteljski objekat sa terasom.

Montazno-demonta2ni objekat — restoran dijelom natknven konstrukcijom od
pocinkovanih ¢elinih profila, ili nosata od lameliranog drveta, obloZzenih drvenim daskama,

monta2no-demontaZnog tipa Ispred objekta se nalazi terasa koja je natrkivena tendom sa
platnom bijele ili be2 boje.

Neophodna izrada tehnitkog rnesenja za resavanje otpadnih voda (Tip 1. Tip 210
Tip 3) u skladu sa Poglavljem 8 Programa Neophodno je pribaviti od Agencije za zaStitu
pnrode | Zivotne sredine dozvolu za obavljanje radnji. aktivnosti | djelatnosti u za$ticenom

podruju.

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

. Prilikom odredivanja tatne lokacije objekta na terenu poStovatii pravilo da se
zauzimanjem javne povrsine u svrhu postavljanja odnosno izgradnje priviemenog
ugostiteljskog objekta mora osigurati nesmetano kon&céenje okolnih zgrada, drugih
objekata i urbane opreme, te se ne smiju ugroziti sigurnost | redovan protok
utesnika saobracaja | onemogucili prolaz vozilima javnih sluzbi 1 interventmm
vozilima (hitna pomo¢, vatrogasno vozilo, policija...), kao ni ugrozili nesmetan
pogled na more stalnih objekata u zaledu,

- Prilikom postavijanja odnosno gradenja privremenog ugostiteljskog objekia nie
dozvoljeno sjeéi drvece i ostalo vrijedno rastinje, vec je polozaj, oblik i velidinu
objekta neophodno prilagoditi uslovima konkretne lokacije kako bi se satuvalo
zatedeno vrijedno rastinje,

. Priviemeni ugostiteljski objekti mogu biti montazno-demonta2ni ili nepokretni, u
zavisnosti od gabarita objekta | specifitnih uslova terena i konkretne lokacije. U
sluaju gdje je postojec: ugostiteljski objekat, izgraden kao nepokretni priviemeni
objekat isti se zadr2ava kao takav, u gabaritim propisanim Programom,

. Zelene. odnosno plaZne pjestane povr§ine, povrsine na podrutju prirodnog |
kulturno-istorijskog podrucia i zasticene okoline, starih gradova, kultumo-istorijskih i
ambijentainih  cjelina, povr§ine u neposrednoj  blizini il zaSticenoj okalini



nepokretnih kulturnih dobara, kao i povrsine mora ne mogu se betonirati za potrebe
pianiranja | pestavijanja novih privremenih ugostiteljskih objekata;

- Postojeca podioga objekta mora biti autentitna. ne vjestatki stvorena za potrebe
postavijanja novog priviemenog objekta;

- Terasa se organizuje na postojeéoj gotovoj podiozi, a u sluaju da postojeéa
podioga nije odgovarajuéa, moZe se postaviti montazno-demontazna podioga
(deking ili sl.). Podna platforma ne moze biti visine veée od 10cm.

- Betoniranje podioge za postavijanje ugostiteljskih terasa kod planiranih novih
objekata nije dozvolieno na pjes¢anim djelovima plaZa, u granicama zasticenih
prrodnih dobara, u granicama nepokretnog kulturnog dobra i njegove zastiCene
okoline, kao i u granicama prirodnog i kulturno-istonjskog podrudja Kotora.

- Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama |
postavijanjem, omegucavaju brzu montaZu, demontazu i transport, ne oStecuju
povr$inu na koju se postavljaju, okolno zelenilo, | da budu pogodni za nesmetano
kretanje djece, stanjih osoba i lica sa invaliditetom.

- Opremu ugostiteljskih terasa é&ine stolovi, stolice, suncobrani, Z2ardinjere |
eventuaino ograde. Za zaStitu od sunca na otvorenim terasama na javnim
povr§inama dozvoijeno 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).

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednacena, jednostavnih linija,
po mogucnosti od prirodnih materijala. Savremeni dizajn je veoma preporutijiv.

- Postavijanje uredaja za hladenje | zagrjevanje terase elektriénom energijom vrsi se
u skladu sa posebnim propisima koji se cdnose na elektriéne i termotehnike

instalacije.

Uvidom u dopunjeno Idejno rjesenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji
projektovan montaZno-demonta2ni priviemeni objekat - ugostiteljski objekat sa terasom
spratnosti P, bruto povrSine objekta 320,02 m?, sa terasom T1 povrSine 96.11 m? |

terasom T2 povr§ine 96.11 m?,

Konstrukcija objekta, odnosno nosedi elementi, izvedeni su od lameliranog drveta, dok
su fasadne obloge projektovane u drvetu zastienom adekvatnim zastitnim premazima,
uzimajuci u obzir nepesrednu blizinu mora i uticaj morskog aerosola.

Sa lijeve i desne strane objekta, na deking podiozi koja se postavija na pripadajutu
podkonstrukciju, formirane su dvije terase (T1i T2). Terase su opremljene odgovarajuéim
stolovima i stolicama, uz nadkrivanje laganim platnenim tendama u bijelim | beZ tonovima
Rjesenje je koncipirano tako da stvori ambijent prozranosti i nenametljive elegancije, uz
nastojanje da se objekat vizuelno i funkcionalno uklopi u obalni ambijent, ne naru$avajuci

prirodni karakter lokacije.

Kod izloZenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je
idejno nesenje montazno demontazno priviemenog objekta-ugostiteljski objekat sa
terasom na kupali§tu 8.104, KP 18/3 KO Donji Stoj, opstina Ulcinj projektovano od strane
"Kotor Arh” Doo Kotor, u skladu sa urbanistitko-tehniékim uslovima, izdatih na osnovu
smjernica iz Izmjena | dopuna Programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za
period od 2024 godine -2028 godine, te je zahtjev rijedio kao u dispozitivu,



Napomena: Nakon jzrade dokumentacije trazene UTU potrebno je JPMD
dostaviti Revidovani glavni projekat (na CD-u u zasticenoj verziji), original ili
ovjerenu kopiju Saglasnosti Glavnog drzavnog arhitekte i Dozvolu za obavljanje
radnji, aktivnosti i djelatnosti u za&tiéenom podruéju izdatu od strane Agencije za
zadtitu 2ivotne sredine i Saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisic



