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Podgorica, 18.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu tiana 8, 10, 22. 25 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore™ bro) 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crme Gore™ broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17). rjesavajuci po zahtjevu
podnosioca Popovic Bojane iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
Montazno-demonta2ni priviemeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom, na lokaciji
2.12, KP 60 KO Kostanjica, OpStina Kotor, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev Popovic Bojane iz Podgorice, za davanje saglasnesti na idejno
rieSenje za Montazno-demontaZni priviemeni objekat ~ ugostiteljski objekat sa terasom, na
lokaciji 2,12, KP 60 KO Kostanjica, Opstina Kotor, projektovano od strane ‘FABRICAH" doo
Podgorica, shodno Izmjenama | dopunama Programa privremenih objekata u zoni morskog
dobra za opétinu Kotor za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine.

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-6744/1 od 27.05.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratla se Popovi¢ Bojana iz Podgonce, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje za Montazno-demontazni priviemeni objekat — ugostiteljski
objekat sa terasom, na lokaciji 2.12, KP 60 KO Kostanjica, Opétina Kotor, projektovano od
strane “FABRICAH" doo Podgorica.

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore’
broj 19/25) utvrdena su oviasCenja Glavnog drzavnog arhitekte a narofito da daje
saglasnost na: 1) idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine
3000m2 i vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa Zetin ili pet zvjezdica i turistiCkog
rizorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglaSenosti sa urbanistitko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja |
materijalizacije, osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosli, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno resenje projekia 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 ¢lana, za podruja morskog dobra, odnosno



nacionalnog parka, program priviemenih objekata donosi pravno lice koje upravija morskim
dobrom, odnosno nacionainim prakom, uz saglasnost Ministarstva, organa drzavne uprave
nadle2nog za turizam, 0rgana uprave nadleznih za zaétitu kulturnih dobara i zastitu Zivotne
sredine u odnosu na zasticena podrucja, kao i organa uprave nadleznog za saobracaj u
odnosu na priviemene objekle Uz drzavni put i organa lokalne uprave nadleznog za
saobractaj u odnosu na priviemene objekie uz opstinski put i po prethodno pribavljenom
mi§ljenju jedinice lokaine samouprave za Ciju teritoriju se donosi program priviemenih

objekata.

Uz idejno rieSenje podnosilac zahtjeva j& dostavio Urbanisticko tehnitke uslove
br 0207-793/2-Up izdali dana 28.03.2025.godine od strane Javnog preduzeca za
upravljanje morskim dobrom Crne Gore.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sljedecih razioga’

Predmetni montaZno-demontazni priviemeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom
predviden je na lokaciji 2.12, na katastarskoj parceli broj 60 KO Kostanjica, shodno
|zmjenama | dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za opStinu
Kotor za period 2024 - 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokacii je predwiden
objekat maksimaine povrsine 80 m2 sa terasom maksimalne povrsine 50 m2. U uslovima
je dat opis montazno-demontaZnog priviemencg objekta — ugostiteljski objekat sa terasom:

Objekat od lakih kvalitetnih materijala, montira se na postojecoj podlozi, mora biti
odignut od tla bez postavljanja bilo kakve podloge kojom bi se narusila postojeca
povréina tako da se po isteku trajanja objekat lako demontira bez izmjene zatecene
povréine. Terasu planirati na zateéenoj povrsini natrkivena suncobranima beZ ili
bijele boje bez moguénosti zastakljivanja. Za odobrenje lokacije potrebna je
saglasnost Glavnog gradskog arhitekte i konzervatorski uslovi za postavljanje
montazno-demontaznog ugostiteljskog objekta od Uprave za zastitu kulturnih

dobara.

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

- Prilikom odredivanja tatne lokacije objekta na terenu postovatii pravilo da se
zauzimanjem javne povrine u svrhu postavijanja odnosno izgradnje privremenog
ugostiteljskog objekta mora osigurati nesmetano koriséenje okolnih zgrada, drugih objekata
i urbane opreme, te se ne smiju ugroziti sigumost i redovan protok ufesnika saobracaja |
onemoguciti prolaz vozilima javnih sluzbi i interventnim vozilima (hitna pomo¢, vatrogasno
vozilo, policija...), kao ni ugroziti nesmetan pogled na more stalnih objekata u zaledu;

- Prilikom postavijanja odnosno gradenja pnvremencg ugostiteljskog objekta nye
dozvoljeno sjeci drvede | ostalo vrijedno rastne, veé je polozaj, oblik i velitinu objekta
neophodno prilagoditi uslovima konkretne lokaci e kako bi se satuvalo zateteno vrijedno
rastinje;

- Priviemeni ugostiteljski objekti mogu biti montaZno-demontazni ili nepokretni, u
zavisnosti od gabarita objekta i specifitnih usiova terena i konkretne lokacije. U slutaju gdje
je postojeci ugostiteljski objekat, izgraden kao nepokretni priviemeni objekat isti se
zadr2ava kao takav, u gabantm propisanim Programom;

- Zelene, odnosno plaZne pjeséane povrsine, povrSine na podrutju prirodnog i
kulturno-istorijskog podrutja i zaSticene okoline, starih gradova, kulturno-istorijskih |
ambijentalnih cjelina, povr§ine U neposrednoj blizini il zaStiéenoj okolini nepokretnih



kulturnih dobara, kao | povrS§ine mora ne mogu se betonirati za potrebe planiranja |
postavijanja novih priviemenih ugostiteljskih objekala.

- Postojeta podloga objekla mora biti autentiéna, ne vjestalki stvorena za potrebe
postavijanja novog priviemenog objekta,

- Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podiozi, a u sluéaju da postojeca podioga
nije odgovarajuca, moze se postaviti montazno-demonta2na pedloga (deking ili sl.), Podna
platforma ne moze biti visine vece od 10cm.

- Betoniranje podioge Za postavijanje ugostiteljskih terasa kod plamiranih novih
objekata nije dozvoljeno na pjestanim djelovima plaZa, u granicama zasticenih prirodnih
dobara, u granicama nepokretnog kulturnog dobra i njegove zasticene okoline, kao i u
granicama prirodnog | kulturno-istorijskog podrutja Kotora.

- Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama i
postavljanjem, omogucavaju brzu montazu, demontaZu i transport, ne oSteéuju povrSinu na
koju se postavijaju, okolno zelenilo, | da budu pogoedni 23 nesmetano kretanje djece, starijih
osoba i lica sa invaliditetom.

- Opremu ugostiteljskih terasa Zine stolovi, stolice, suncobrani, zardinjere i eventualno
ograde.

- Zastakljivanje ugostiteljskih terasa dozvoljeno je iskljudivo stakienim kfiznim
sistemima. Klizno preklapajui sistem zastakljivanja omogucava potpuno otvaranje terase
u ljetnjem periodu, 3 zbog vecih dimenzija kliznih vrata u odnosu na klasitna vrata sa krilnim
otvaranjem, ne zatvraju vidik u zimskom periodu.

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednacena, jednostavnih linija,
po moguénosti od prirodnih matenjala Savremeni dizajn je veoma preporudljiv

- Postavljanje uredaja za hladenje | zagnjevanje terase elektritnom energijom vrsi se
u skladu sa posebnim propisima koji se odnose na elektriéne | termotehnitke instalacie.

Uvidom u dopunjeno ldejno rjesenje, utvrduje se da je na predmetno) lokaciji projektovan
montazno-demontazni priviemen objekat — ugostiteljski objekat sa terasom spratnosti P,
bruto povrsine objekta 77 66 m2, sa terasom bruto povrSine 4352 m2.

Objekat je planiran u centralnom dijelu lokacije, praviine geometrijske forme, projektovan
kao dva pravougaona kubusa koji se medusobno preklapaju i pozicionirani su na ravnom
dijelu parcele. Sam objekat postavija se na zatedeno] podlozi, koja je u ovom sluéaju
betonska, dok je terasa predvidena na zemljanom dijelu parcele. Visinska kota
projektovanog objekta nalazi se priblizno 50-60 cm isped nivoa saobracajnice, &ime se
objekat skladnije uklapa u postojeci ambient i postuje kote zatelenog terena. U cjelini,

objekat sa terasom postavija se na prirodnu kotu terena, koja je od plaze odvojena
kamenom podzidom, &ime se obezbjeduje potpuna funkcionalna izdvojenost | uskladenost

sa okruzenjem.

Objekat je projektovan sa montaznom metainom konstrukcijom od &eliénih profila, Osnovna
&elitna konstrukcija se sastoji od stubova kutijastog profila i krovnih redetki oslonjenih na
poduZne grede odnosno stubove. Na ovu konstrukciju se formiraju zidovi od lakih materijaia
i krovovi s3 metalnim panelima. Fasade su kombinovane od dvije vrste odnosno dva tipa
fasadnih elemenata — panela | obloge od prirodnog kamena. Za osnovni kubus koriste se
fasadni paneli preko kojih se postavijaju panell od corten &elika koj se postavijaju na
podkontukciji. Paneli se primjenjuju na zidove | na krov ovog kubusa. Sekundami kubus,
namijenjen pomocnim funkcijama kuhinje i sanitarnih prostorija, oblaZe se akvapanelima na
metalnoj podkonstrukciji, preko kojih se aplicira lokaini prirodni kamen iz Grblja. Kamen se
obraduje na poseban nadin, u debljini od 10-12 mm, kako bi bio manje teZine i lakse
primjenijiv na kontakt fasadama. Ovaj tp kamena vecC se primjenjuje na hotelu Teuta u
Risnu, u neposrednoj blizini predmetne lokacije, gdje je prihvacen kao matenjal u skladu sa



okolnim prirodnim ambijentom. Na djelovima fasada koje su oboZene u kamenu postoji i
tre¢i materijal — horizontale od fundermax paneia u boji natur betona. Ovi horizontalni
elementi u vidu malih streha se postavijaju iznad otvora i na taj natin jasno razvajaju
fasadne povrSine. Na centralnom kubusu se ispred elemenata metalne konstrukcije
postavija staklena zavjesa od sklopivih staklenih panela. Stakleni klizni paneli su od
kaljenog stakia sa aluminijskim vodicama, Na taj nadin je moguce da se najveci dio fasade
u potpunosti otvori sklapanjem staklenih panela. Bududi da je ugostiteljski objekat predviden
za rad uglavnom u ljetnim mjesecima ova funkcija otvorenosti ¢e biti koriséena u najvecem
dijelu eksploatacije objekta. Krovni pokrivat na centainom kubusu, koji se spusta i na dio
fasade, projektovan je od metalnih panela sa finainom obradom od corten telika. Ovaj dio
krova ima nagib od 10 stepen:. Dio krova iznad kuhinje | sanitarnih prostorija je ravan,
stvarajuci tako diversifikaciju krovnih ravni u cilju boljeg vizueinog uklapanja objekta u

ambijent.

Terasa sluZi kao priredni nastavak ugostiteljskog prostora objekta. Formira se od kamenih
plota veceg formata, koje se jednostavno polazu na prethodno pripremijenu | utabanu
zemljanu podiogu. Fugama izmedu kamenih plota vremenom Ce sé formirati sloj trave, &ime
se postize dodatni vizuelni kvalitet i skiad sa prirodnim okruzenjem. Na terasi je predvideno
postavijanje suncobrana sa tkaninom bijele boje, bez reklamnog sadrzaja. Oko terase e
zadr2an i planiran bogat zelen pojas od autohtonih mediteranskih sorti biljaka, koji dodatno

oplemenjuje spoljasnji prostor ugostiteljskog objekta.

Napomena: Nakon izrade dokumentacije lrazene UTU potrebno je JPMD dostaviti
Revidovani glavni projekat (na CD-u u za$tiéenoj verzij), onginal i ovjerenu kopiju
Saglasnosti Glavnog dr2avnog arhitekte i (za objekte gdje je 1o trazeno) Dozvolu za
obavljanje radnji, aktivnosti i djelatnosti u zasticenom podruéju izdatu od sltrane Agencije za
saslitu 2ivotne sredine, Saglasnost Uprave za zaSlitu kulturnih dobara.

Kod izlozenog pravnog | &injenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je
idejno rjesenje za MontaZno-demaontazni priviemeni objekat - ugostiteljski objekat sa
terasom, na lokaciji 2.12, KP 80 KO Kostanjica, OpStina Kotor, projektovano od strane
*FABRICAH" doc Podgorica, u skladu sa urbanisticko tehnickim uslovima, izdatih na
osnovu smjernica iz lzmjena i dopuna Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra
za opStinu Kotor za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine, te je zahtjev

rijesio kao u dispozitivu

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protv ovog rieSenja moze se izjaviti 2alba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog pnjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisic¢
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