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Direktorat glavnog dravnog arhitexte
Broj: 05-332/25-7572/5
Podgorica, 30.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | 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 | 37/17), rnesavajuéi po zahtjevu
podnosioca ,CALIFONIA MONTENGRO" Doo iz Budve, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejno rjeSenje hotelskog kupaliSta 21D sa otvorenim Sankom i terasom,
lokacija 21D, kat.parcela br.1883 KO Sveti Stefan, Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev podnosioca ,CALIFONIA MONTENGRO" Doo iz Budve, za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rieSenje hotelskog kupalista 21D sa otvorenim
sankom i terasom, lokacija 21D, kat.parcela br.1883 KO Sveti Stefan, Opstina Budva,
projektovano od strane ‘NG Design” Doo Bar, shodno Izmjenama i dopunama Programa
priviemenih objekata u zoni morskog dobra za peried od 2024 godine -2028 godine.

ObrazloZzenje

Aktom broj 05-332/25-7572/1 od 12.06.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,CALIFONIA MONTENGRO* Doo iz Budve, za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje hotelskog kupalita 21D sa otvorenim
Sankom i terasom, lokacija 21D, kat.parcela br.1883 KO Sveti Stefan, Opétina Budva,

projektovano od strane ‘NG Design® Doo Bar.

Clanom 22 stav 1 tadke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su oviascenja Glavnog drZavnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povr§ine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa ¢etiri ili pet zvjezdica |
turistitkog nzorta, trga, skvera, Setali§ta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 cvog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, cdnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | 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.



Glanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore’ broj
19/25), propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog Clana, za podrutja morskog dobra,
odnosno nacionalnog parka, program priviemenih objekata donos: pravno lice koje
upravija morskim dobrom, odnosno nacionainim prakom, uz saglasnost Ministarstva,
organa dr2avne uprave nadleZnog za tunzam, organa uprave nadle2nih za zaShtu
kulturnih dobara i zastitu Zivotne sredine u odnosu na zasticena podrugja, kao i organa
uprave nadleznog za saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz drzavni put | organa
lokalne uprave nadlenog za saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz opstinski put |
po prethodno pribavljenom midljenju jedinice lokalne samouprave za ¢iju teritonju se

donosi program priviemenih objekata.

Uz idejno rjeSenje podnosilac zahteva je dostavio Urbanistitko tehnike uslove
br.0206-1076/4-Up izdati dana 22.04.2025.godine od strane Javnog preduzeca za
upravijanje morskim dobrom Crne Gore kao i Urbanistiéko tehnitke uslove br 0206-
1076/5-Up izdati dana 2204.2025 godine od strane Javnog preduzeca za upravijanje

morskim dobrom Crne Gore.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmatrio je predmetni
zahtjev i odiu¢io kao u dispozitivu nesenja, a ovo sa sledecih razloga:

Predmetno hotelsko kupaliste 21D sa otvorenim $ankom i terasom predvidenc
je na katastarskoj parceli broj 1883 KO Sveti Stefan, shodno lzmjenama i dopunama
Programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za op$tinu Budva za period 2024 -
2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokaci) je predvideno hotelsko kupaliSte sa
povr$inom plaZnog prostora od 3145 m?. duzine 104 m. Prema prethodno navedenom
Programu, hoteisko kupaliSte je kupaliSte namijenjeno samo hotelima visoke kategonje sa
4 | 5 zviezdica. Hotelima sa 5 zviezdica (veliki hoteli), koji su uredeni po najvisim
standardim, radi veéeg komfora postavija se plaZni mobiljar na 15 mZ, a za hotele sa 4
zvjezdice najmanje na 10 m? U sklopu uredenog hotelskog kupalista 210 moguce je
formirati otvoreni §ank sa terasom i konzervator za sladoled. Otvoreni $ank moguce je
postaviti maksimalne bruto povrsine od 30 m? Povrsina ugostiteljske terase uz otvoreni
&ank za kupaliste 21D iznosi maksimaino 100 m?,

Prema navedenom Programu, za kupalista vaze sljedec: uslovr:

Uslovi za postavijanie monta2no-demontaZnih objekata na kupaliStima:
Monta2no-demontazni objekti koji se mogu postavljati na kupalistima su sljedeci: otvoreni
Sank, objekat za smjestanje plaznog mobilijara, spasilatka osmatranica | spasilacki
punkt, informativna zastava, informativna tabla za konsnike kupalista i sanitarni objekti.

- Postavljanje objekta za smjestaj plaznog mobilijara moguce je dozvoliti iskljudivo na
kupalistima koja mobilijar izdaju po potrebi i na zahtjev konsnika, odnosno na kraju
dnevnog radnog vremena plaZni mobilijar (le2aljke i suncobrane) uklanjaju sa
kupalidne povrsine,

- Povréina na kojo] se postavlja objekta za smjesta) plaznog mobilijara ne moze se
fizitki mijenjati odnosno betonirati, odnosno postavija se iskljuivo na postojecu
odnosno dastanu podlogu, maksimalne visine 10 ¢m u odnosu na kotu terena. Ne
moZe se postavljati na pjestanom dijelu kupaliSta.

. Objekat za smjeSta; plaznog mobilijara izraduje se od montaZnih elemenata,
povrsine je do najvise 16 m2, a svojim izgledom je uklopljen u ambijent lokacije.

- Naéin postavijanja ove vrste priviemenih objekata je montiranje na licu mjesta od
veé napravijenih elemenata kontrukcije, elemenata krova, demontaZnih elemenata



vertikalnih pregrada (staklo, leksan, lim, tegola i drugo), demontaZne podne
platforme. Na isti nacin se vrsi i demontaza.

Spasilatka osmatrainica | spasilaéki punkt postavijaju se na djelovima kupalita sa
vecom koncentracijom kupata, na pozicijama koje obezbjeduju dobru preglednost
kupalita i akvatorijuma, po mogucnosti na prirodnom uzviSenju. Povr$ina
spasilatke osmatraénice u osnovi moze biti do 4m?.

Spasilatki punkt je otvoreni prostor u funkciji priviemenog objekta koji se odreduje
na veéim kupalistima, na svakih 50m duline kupalista, izmedu dvie kule, u
neposrednoj blizini vode, na koji se u toku dnevnog radnog vremena kupaliSta
smjesta spasilatka oprema potrebna za hitnu intervenciju (dvogled, bova za
spadavanje, signalizacione zastave, oprema za prvu pomo¢). Nakon dnevnog
radnog vremena ova se oprema uklanja sa kupali$nog dijela

Informativna zastava se postavija na spasilatkoj kuli (il spasilatkom punktu i moze
biti u tri boje (zelena, Zuta | crvena). Informativna zastava moZe da sadr2i i
informativni natpis o kupali§tu (plava zastavica). Informativna zastava se postavlja
na jarbolu na mjestu koje je vidljivo vedini korisnika kupalista. Visina jarbola ne
smije biti manja od 5 m.

Informativne table na kupali§tu su sljedecih dimenzjja:

1) tabla sa informacijama o kupaliStu, dimenzia konstrukcije 260 x 100 cm |
dimenzija table 100x100cm;

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

3) tabla sa informacijama o bezbjednosti kupata, dimenzija 100x150 cm.
Konstrukcija informativne table za korisnike kupalista je metalna, pritvrS¢ena za tio
na nacin primjeren postojecoj podiozi.

Uslovi za postavijanje pokretnih priviemenih objekata na kupali§tima:

Pokretni priviemeni objekti, odnosno oprema | uredaji koji se mogu naci na kopnenom
dijelu kupali§ta su: kabine za presvialenje, plaZni tusevi, pokretni toaleti, mobilni sanitarni
biok, sef na kupalistu, plazni mobilijar, djeje igraliSte, konzervator za sladoled, rashiadna i
izlozbena vitrina za prodaju hrane i pi¢a, prodajni pult. Navedena oprema i ureda) se, za
razliku od montazno-demontaZnih objekata, nakon zavrSetka sezone uklanjaju sa

kupaliSta.

Za kabine za presviadenje, le2aljke, suncobrane, plazne stodi¢e i sl. potrebno je
obezbijediti adekvatnu lokaciju | raspored u okviru kupalista,

Kabine za presviadenje | plaZni tuSevi moraju biti postavijeni po obodu plazne
povrsine ifili u neposrednom zaledu pjestanog dijela kupaliSta, Preporuka je da se
kabine za presviatenje grupi$u sa plaznim tusevima

Teze pomitni elementi plaZne opreme i mobilijara kao §to su je baldahini, kante za
otpatke, sefovi na plazi i dr. treba da budu postavijeni na natin da se obezbijedi
komfor korisnicima kupali§ta (sunce, pristup moru, prirodni hlad itd.), ne ometa se
slobodno kretanje u prostoru kupaliSta i omogucava kontrola koridcenja opreme |
njeno jednostavno servisiranje | odrzavanje.

ReZim koris¢enjaa opreme na pla2i, povrsina kupalista koja mora biti oslobodena
od plazne opreme (lezaljke, suncobrani, sto&iéi, kante za otpatke i dr), dakle
slobodni prostor s jedne i raspored odobrene kolidine plaZne opreme u prostoru s
druge strane utvrduje se Ugovorom o zakupu, u odnosu na re2im kupalista

(hotelsko, javno, gradsko, specijaino itd).



Lezaljke se izraduju od PVC matenjala, drveta i ostalih lakin matenjala, a baldahini
se izraduju od drvene konstrukcije povrSine do 2 x 2.5 m, natkrivene bijelim

platnom

| zavjesama.
Pojas duz morske obale Sinne minimum 3m (mjereno za vrijeme plime) mora bitiu

potpunosti osloboden plaZne opreme | mobilijara radi omogucavanja slobodnog
kretanja i bezbjednog | nesmetanog ulaska kupata u more,

Na svakih 50m duine svakog kupali§ta dozvoljeno je postaviti po jedan
konzervator za sladoled, | po jednu rashladnu ili izloZbenu vitrinu za prodaju hrane i
pi€a.

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

Jedan sanitarni &vor predviden je na svakih 1000 m? povrSine kupalifta ili u objektu
konsnika kupalista kada se objekat nalazi na udaljenosti od 50m od kupali§ta, dva
tu$a na svakih 50 m kupali§ta kao i dvije kabine za presviatenje na svakin 50m,
izradene od montazno-demontaZnih matenjala pogodnih za odrzavane i bez

reklamnih natpisa.

Prema navedenom Programu, za otvoreni $ank sa terasom vaze sljededi uslovi:

Otvoreni $ank izraduje se od montaZnih elemenata. 3 svojim izgledom je uklopljen

u ambijent lokacije.
Uz otvoreni §ank mo2e se postaviti otvorena ugostiteljska terasa. gije se vertikalne

strane ne zatvaraju.

Povrina ugostiteljske terase uz otvoreni sank ne moZe prelaziti 15% povrSine koja
je namjenjena prostoru bez lezaljki, odnosno na hotelskim kupali§tima ne smije
prelaziti 10% prostora namjenjenog postavijanju le2aljki;

Ako ugostiteljsku terasu nije moguce postaviti u zaledu plaZe, ona se smjesta
iskljutivo na dijelu kupalista predvidenog za smjestanje le2aljki i na ratun povrsine
za smjestanje le2aljki (slobodna povrsina bez leZaljki ce biti jednaka zbiru povrsine
pod le2aljkama i povrSine pod ugostiteljskom terasom).

Povr§ina na kojoj se postavlja otvoreni Sank, ukljuéujuéi i prostor za ugostiteljsku
terasu ne moze se fizitki myenjati odnosno betonirati, odnosno postavijaju se
iskljuéivo na postojecu odnosno dastanu podiogu, maksimaine visine 10 cmu
odnosu na Kotu terena,

Natin postavijanja ove vrste priviemenih objekata je montiranje na licu mjesta od
ve¢ napravijenih elemenata kontrukcie. elemenata krova, demontaZnih elemenata
vertikalnih pregrada (staklo. leksan, Iim, tegola i drugo), demontaZne podne
platforme. Na isti nalin se vr§ii demontaza.

Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podiozi, a u sluaju da postojeca
podioga nije odgovarajuta, moZe se postaviti montano-demonta2na podlioga
(deking ili sI.). Podna platforma ne moze biti visine vece od 10cm.

Betoniranje podloge za postavijanje ugostiteljskin terasa kod planiranih novih
objekata nije dozvoljeno na pjestanim djelovima plaZa, u granicama zaticenih
prirodnih dobara, u granicama nepokretnog kulturnog dobra i njegove zastiCene
okoline, kao i u granicama pnrodnog | kulturno-istorijskog podrutja Kotora.

Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama |
postavijanjem, omogucavaju brzu monta2u, demontaZu | transport, ne ostecCuju
povréinu na koju se postavljaju, okoino zelenilo, i da budu pogodni za nesmetano

kretanje djece. starijih osoba i lica sa invaliditetom.



Opremu ugostiteljskin terasa &ine stolovi, stolice, suncobrani, 2ardinjere |

eventualno ograde. Za za$titu od sunca na otvorenim terasama na javnim

povréinama dozvoljeno je samo postavijanje suncobrana ili tendi (izuzetno pergola i

lakih konstrukcija ako je u skladu sa ambijentalnim vrijednostima prostora | ako je

Programom tako definisano za konkretnu lokaciju).

. Suncobrani kao oprema ugostiteljske terase ne smiju biti agresivni oblikom,
veliginom i bojom i moraju biti uniformni. Prhvatljivi su suncobrani prekriveni
iskjjudivo 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 be2 boja dok se u izuzetnim
sluajevima kada se to potvrduje analizom okolnog ambijenta mogu Koristiti | neke
druge boje (teget, bordo, tamnija zelena. ), ali nikako jarke i agresivne boje.

- Postavijen i otvoren suncobran moze natkrivati samo tlocrtnu povrSinu ukupne
povr§ine odobrene terase, bez mogucénosti zatvaranja boénih vertikalnih strana
najlonom ili nekim drugim materijalom, odnosno konstrukcijom. Suncobran mora
imati pokretni osionac na tlu, izraden tako da se lako skapa i prenosi, a na donjem
dijelu mora imati zastitu protiv ostecCenja podne podloge pomicanjem ili
poviatenjem.

- Na javnim povrSinama nije dozvoijeno isticanje reklamnih sadrzaja na
suncobranima | tendama koji se ne odnose na natpise naziva lokala. Natpisi naziva
lokala mogu se naéi na obedima tendi | moraju biti u skladu sa osnovnim tonom
poknvaca.

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednaéena, jednostavnih linija,

po moguénosti od prirodnih matenjala. Savremeni dizajn je veoma preporucljiv.

Postavljanje uredaja za hladenje i zagrjevanje terase elektriténom energijom vrsi se

u skladu sa posebnim propisima koji se odnose na elektritne i termotehnilke

instalacije.

Uvidom u dopunjeno ldejno rieSenje utvrdeno je da je na predmetno) lokaciji
projektovano hotelsko kupaliSte 21D, ukupne povrSine plaznog prostora od 3145 m? |
duzine 104 m.

Od ulaza do svih zona sa postavijenim plaznim mobiljarom vodi partemo
organizovana deking staza Sinne 1.00 m, koja omogucava lakse i sigurnije kretanje po

pjeséanom terenu.

U zoni predvidenoj za plaZni mobilijar planirano je ukupno 132 kompleta, pri Cemu
svaki komplet obuhvata jedan suncobran i dvije le2aljke, sa minimalnom povr§inom od 15
m? po kompletu. Le2aljke su izradene od drveta sa platnom u beZ tonovima, dok su
suncobrani takode u beZ tonovima, bez reklamnog sadr2aja, uskladeni sa vizuelnim

identitetom prostora.

Predvidena prate¢a oprema obuhvata Cetin kabine za presviatenje, cetiri tusa, tn (dva
+ jedan za OSI) mobilna toaleta, deset kanti za otpatke, jednu spasilaku kulu i jedan
protivpo2arni aparat. Kabine su monta2ne, izradene od drveta koje je bojeno u bijelu boju.
Tusevi su funkcionaino uklopljeni u prostor i tehnicki prilagodeni za vanjsku upotrebu
Mobilni toaleti obloZeni su drvenim oblogama radi vizuelnog uskladivanja sa kabinama za
presviatenje i formiranja harmoniéne cjeline. Svi elementi — kabine, tuSevi | toalet -
organizovani su u funkcionalnim grupama koje su rasporedene na vise mjesta du2 plaze,



&ime se postize praktitnost koriscenja | estetsko ujednatavanje prostora. Kante za
otpatke izradene su od aluminijumsko-¢elitne konstrukcije u kombinaciji sa drvetom,

otporne na viagu i UV zralenje.

Radi obezbjedenja bezbjednosti korisnika i maksimalne preglednost terena, na
pla2i je planmrana jedna spasilatka kula od drveta sa signalizacionim Zzastavicama
Signalizacija obuhvata informativne table i zastavice, postavijene u skladu sa propisanim
urbanisticko-tehniékim uslovima. U skladu sa bezbjednosnim mjerama, predwviden je |

jedan protivpoZarni aparal.

Na prostoru kupalita postavijaju se | informativne table, i to: tabla sa osnovnim
informacijama o kupalitu, tabla sa informacijama o plaznom redu | tabla sa podacima O
bezbjednosti kupata. Pristupi moru planirani su u irini od 1.00 m, dok je uz morsku obalu
predviden pojas bez mobilijara Sirine najmanje 3 m, kako bi se omogucio nesmetan prolaz

kupata

U okviru lokacije projektovani su otvoreni Sank povréine 30 m? i ugostiteljska
terasa povrsine 100 m*. Sank otvoren sa sve &eliri strane, izraden je od drveta i oblikovno
je uskladen s ambijentom lokacije. Iznad plaznog otvorenog $anka predvidena je pergola
izradena od drvenih greda. Otvoreni §ank | terasa se postavljaju na podlogu od dekinga,
izdignutu 10 cm iznad kote plaze. Na terasi su predvideni stolovi, stolice | tenda sa be2
platnom, u skladu s pnkazma u grafitko; dokumentacyl (3D prikazi). Vertikalne strane

ugostiteljske terase ostaju potpuno otvorene.

Kod izloZzenog pravnog i &injeniinog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da je
dopunjeno idejno riesenje hotelskog kupalista 21D sa otvorenim Sankom 1 terasom,
lokacija 21D, kat.parcela br 1883 KO Svet: Stefan, Opétina Budva, projektovano od strane
“NG Design” Dco Bar, u skiadu sa urbanistiko tehnitkim uslovima, izdatih na osnovu
smjernica iz lzmjena i dopuna Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra 23
period od 2024 godine -2028 godine, te je zahtjev rije$io kao u dispozitivu.

Napomena za hotelsko kupaliste 21D: Nakon izrade dokumentacife traiene UTU
potrebno je JPMD dostaviti Idejno rjesenje (na CD-u v zasti¢enoj verzifi), original ili
ovjerenu kopiju Saglasnosti Glavnog drzavnog arhitekte i Dozvolu za obavljanje
radnji, aktivnosti i djelatnosti u zasticenom podruéju izdatu od strane Agencije za

zastitu zivotne sredine,

Napomena za otvoreni $ank sa terasom: Nakon izrade dokumentacije trazene UTU
potrebno je JPMD dostaviti Revidovani glavni projekat (na CD-u u zasticenoj
verziji), original ili ovjerenu kopiju Saglasnosti Glavnog drzavnog arhitekte |
Dozvolu za obavljanje radnji, aktivnosti i djelatnosti u zaSticenom podrudju izdatu

od strane Agencije za zaStitu Zivotne sredine.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITE: Protiv ovog rjeSenja moze se izjavil 2alba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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