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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-8666/2
Podgorica, 07.07.2025. 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 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), riesavajuci po zahtjevu podnosioca “M&S KRALJ" doo Budva, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje za montazno-demontazni priviemeni objekat — ugostiteljski objekat
sa terasom na lokaciji 5.19, KP 2885 i 3057/1 KO Budva, Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev “M&S KRALJ" doo Budva, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za
montazno-demontazni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom na lokaciji 5.19, KP
2885 i 3057/1 KO Budva, Opéstina Budva, projektovano od strane “Arhi Studio Dizajn” doo Budva,
shodno lzmjenama i dopunama Programa privremenih objekata u soni morskog dobra za opstinu
Budva za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-8666/1 od 07.07.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “M&S KRALJ" doo Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje za montazno-demontazni priviemeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom na lokaciji
5.19, KP 2885 i 3057/1 KO Budva, Opstina Budva, projektovano od strane «“Arhi Studio Dizajn” doo
Budva, projektovano od strane “Arhi Studio Dizajn” doo Budva.

Glanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa getiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost 0dnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25),
propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog &lana, za podrugja morskog dobra, odnosno nacionainog
parka, program privremenih objekata donosi pravno lice koje upravija morskim dobrom, odnosno
nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva, organa drzavne uprave nadleznog za turizam,
organa uprave nadleznih za zastitu kulturnih dobara i zastitu zivotne sredine u odnosu na zasticena
podrucja, kao i organa uprave nadleznog za saobracaj u odnosu na privremene objekte uz drzavni
put i organa lokalne uprave nadleznog za saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz opstinski



put i po prethodno pribavljenom misljenju jedinice lokalne samouprave za &iju teritoriju se donosi
program privremenih objekata.

Uz idejno rjesenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehnicke uslove br.0207-
2059/4-Up izdati dana 23.04.2025.godine od strane Javnog preduzeca za upravljanje morskim
dobrom Crne Gore.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlugio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetni monta:’zno-demontaini priviemeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom predviden je
na lokaciji 5.19, na katastarskim parcelama broj 2885 i 3057/1 KO Budva, shodno lzmjenama i
dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za opstinu Budva za period 2024
_ 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokaciji je predviden objekat maksimalne povrsine
206 m2 sa terasom maksimalne povrsine 45 m2. U uslovima je dat opis montazno-demontaznog
privremenog objekta - ugostiteljski objekat sa terasom:

Montazno-demontazna konstrukcija natkrivena montazno-demontaznom plocom od lakih materijala
(drvenih ili aluminijumskih) i konzolnom namotavajuéom tendom ili pergolom od platna bijele ili bez
boje, montazno demontazna konstrukcija na stubovima. Zabranjuje se postavljanje bilo kakvog
mobilijara i prodaja brze hrane na dijelu prema etalistima. U okviru ugostiteljskog objekta moze se
odobriti postavljanje rashladne vitrine za prodaju sladoleda.

Terasa na postojecoj podlozi natkrivena sunobranima bijele ili bez boje ili drvenom ili aluminijskom
pegolom ili tendom sa prekrivacem od platna ili prirodnog zelenila. Terasu pozicionirati na nacin da
se ne ometa ulaz na bocnu stranu kupalita koje je u neposrednoj blizini.

Neophodno pribaviti dozvolu za obavljanje radnji i aktivnosti u zasticenom podrucju od Agencije za
zadtitu zivotne sredine.

Neophodna izrada tehnickog riesenja za rieSavanje otpadnih voda (Tip 1, Tip2ili Tip3) u skladu sa
Poglavljem 8 Programa

Prema navedenom Programu, za ugostiteljske objekte sa terasom vaze i sljedeci uslovi:

Prilikom odredivanja taéne lokacije objekta na terenu postovatii pravilo da se zauzimanjem javne
povrsine u svrhu postavljanja odnosno izgradnje privremenog ugostiteljskog objekta mora osigurati
nesmetano koris¢enje okolnih zgrada, drugih objekata i urbane opreme, te se ne smiju ugroziti
sigurnost i redovan protok ucesnika saobracaja | onemoguciti prolaz vozilima javnih sluzbi i
interventnim vozilima (hitna pomoc, vatrogasno vozilo, policija...), kao ni ugroziti nesmetan pogled
na more stalnih objekata u zaledu;

Prilikom postavljanja odnosno gradenja priviemenog ugostiteljskog objekta nije dozvoljeno sjeci
drvece i ostalo vrijedno rastinje, vec je polozaj, oblik i veliginu objekta neophodno prilagoditi
uslovima konkretne lokacije kako bi se sa&uvalo zateceno vrijedno rastinje;

Priviemeni ugostiteljski objekti mogu biti montazno-demontazni ili nepokretni, u zavisnosti od
gabarita objekta i specificnih uslova terena i konkretne lokacije. U slucaju gdje je postojeci
ugostiteljski objekat, izgraden kao nepokretni privremeni objekat isti se zadrzava kao takav, U
gabaritim propisanim Programom,

Zelene, odnosno plazne pjescane povrsine, povrsine na podrucju prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja i zaticene okoline, starih gradova, kulturno-istorijskih i ambijentalnih cjelina, povrsine u
neposrednoj blizini ili zasticenoj okolini nepokretnih kulturnih dobara, kao i povr§ine mora ne mogu
se betonirati za potrebe planiranja i postavljanja novih privremenih ugostiteljskih objekata;
Postojec¢a podloga objekta mora biti autenticna, neé vjestacki stvorena za potrebe postavljanja novog

priviemenog objekta;



Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podlozi, @ U sluéaju da postojeca podloga nije
odgovaraju¢a, moze se postaviti montazno-demontazna podloga (deking ili sl.). Podna platforma ne
moze biti visine vece od 10cm.

Betoniranje podloge za postavljanje ugostiteljskih terasa kod planiranih novih objekata nije
dozvoljeno na pjescanim djelovima plaza, u granicama za&tiéenin prirodnih dobara, u granicama
nepokretnog kulturnog dobra i njegove zasticene okoline, kao i u granicama prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama i postavljanjem,
omogucavaju brzu montazu, demontazu i transport, ne ostecuju povréinu na koju se postavljaju,
okolno zelenilo, i da budu pogodni za nesmetano kretanje djece, starijih osobai lica sa invaliditetom.
Opremu ugostiteljskih terasa gine stolovi, stolice, suncobrani, Zardinjere i eventualno ograde. Za
zastitu od sunca na otvorenim terasama na javnim povrsinama dozvoljeno je samo postavljanje
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 bocnih vertikalnih strana ugostiteljske terase,
eloksiranom/al/pvc bravarijom i staklom, a nije dozvoljeno zatvaranje najlonima i ceradama.
Moguénost zastakljivanja odnosi se samo na one terase na kojima postoje tehnicki preduslovi -
odnosno na kojima je predvideno natkrivanje, a ne na terasama kojima je Programom definisano
natkrivanje suncobranima i tendama.

Zastakljivanje ugostiteljskih terasa dozvoljeno je iskljucivo staklenim kliznim sistemima. Klizno
preklapajuci sistem zastakljivanja omogucava potpuno otvaranje terase u lietnjem periodu, a zbog
vedih dimenzija kliznih vrata u odnosu na klasi¢na vrata sa krilnim otvaranjem, ne zatvraju vidik u
zimskom periodu.

Ukoliko je Programom na konkretnoj lokaciji dozvoljeno postavljanje tende u sklopu ugostiteljske
terase, ona se moze postaviti iznad ulaza u poslovne prostore ili moze biti samostojeca, postavlja
se na metalnu konstrukciju i napravljena je od impregniranog, plastificiranog ili drugog platna. Tende
koje se postavljaju na javnim povrsinama moraju biti bijele boje ili bez nijanse i dozvoljeno je na
donjem dijelu ispisivanje natpisa firme.

Ukoliko je Programom na konkretnoj lokaciji dozvoljeno postavljanje pergole u sklopu ugostiteljske
terase, ona se moze postaviti iznad ulaza u poslovne prostore ili moze biti samostojeca, izraduje se
od drvene konstrukcije i prekrivena je puzavicama ili vinovom lozom, izuzetno bijelim platnom,
ukoliko uslovi na terenu ne omogucéavaju sadenje vegetacije.

Suncobrani kao oprema ugostiteljske terase ne smiju biti agresivni oblikom, velig¢inom i bojom i
moraju biti uniformni. Prihvatljivi su suncobrani prekriveni iskljucivo akrilnim impregniranim platnom
i sklopivim mehanizmom. Nisu prihvatljivi zastori od PVC materijala za suncobrane ili za druge vrste
natkrivanja. Boja platna (zastora) treba da bude diskretna. Pozeljna je bijela i bez boja dok se u
izuzetnim slu¢ajevima kada se to potvrduje analizom okolnog ambijenta mogu koristiti i neke druge
boje (teget, bordo, tamnija zelena..), ali nikako jarke i agresivne boje.

Postavljen i otvoren suncobran moze natkrivati samo tlocrtnu povrsinu ukupne povréine odobrene
terase, bez mogucénosti zatvaranja bocnih vertikalnih strana najlonom ili nekim drugim materijalom,
odnosno konstrukcijom. Suncobran mora imati pokretni oslonac na tlu, izraden tako da se lako
skapa i prenosi, a na donjem dijelu mora imati zastitu protiv oste¢enja podne podloge pomicanjem

ili povlacenjem.

Na javnim povrsinama nije dozvoljeno isticanje reklamnih sadrzaja na suncobranima | tendama koji
se ne odnose na natpise naziva lokala. Natpisi naziva lokala mogu se naéi na obodima tendi i moraju
biti u skladu sa osnovnim tonom pokrivaca.

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

Postavljanje uredaja za hladenje i zagrijevanje terase elektricnom energijom vréi se u skladu sa

posebnim propisima koji se odnose na elektrigne i termotehnicke instalacije.



Uvidom u ldejno riesenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji projektovan montazno-
demontazni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom spratnosti P, bruto povrsine
objekta 205 m2, sa terasom bruto povrsine 45 m2.

|z prilozenog rieSenja vidi se da je objekat podijelien na dvije funkcionalno odvojene zone — za
posjetioce i za zaposlene, sa 2asebnim natkrivenim ulazima. Zona za zaposlene obuhvata kuhinju,
magacin, garderobu i sanitarni &vor, dok je zona za posjetioce organizovana oko bara i $anka, sa
pripadaju¢im toaletima i prostorom za usluzivanje. Objekat je projektovan savremenim pristupom,
uz primjenu modernih materijala, u skladu sa ambijentalnim okruzenjem. Postavljen je tako da zadrZi
uski zeleni pojas uz Setaliste, dok je basta orijentisana prema moru, sa velikim staklenim povrsinama

koje omogucavaju kvalitetne vizure.

Terasa je postavijena na postojecu podlogu, natkrivena suncobranima bijele ili bez boje, i
pozicionirana tako da ne ometa pristup boc¢nom ulazu obliznjeg kupalista.

Napomena: Neophodno pribaviti dozvolu za obavljanje radnji i aktivnosti u zasticenom podrucju od
Agencije za zastitu Zivotne sredine.

Kod izlozenog pravnog i ginjenicnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je montazno-
demontazni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom na lokaciji 5.19, KP 2885 i 30571
KO Budva, Opstina Budva, projektovan od strane “Arhi Studio Dizajn” doo Budva, u skladu sa
urbanistiéko tehniékim uslovima, izdatih na osnovu smjernica iz lzmjena i dopuna Programa
priviemenih objekata u zoni morskog dobra za opstinu Budva za period 2024 - 2028. godine, od
februara 2025. godine.

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 DIR‘_EKTORICE DIREKTORATA
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