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Podgorica, 10.09.2025. godine

Ministarstvo prostomog 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 Cme Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavaju& po zahtjevu
podnosioca ,HIMALAYAS" Doo iz Budve, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno
rjeSenje priviemenog ugostiteljskog objekta sa terasom na lokacyji 2.4 - kupaliSte 2D, KP
5421 553 KO Prijevor |, Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtijev podnosioca ,HIMALAYAS" Doo iz Budve, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno nesenje priviemenog ugostiteljskog objekta sa terasom
na lokaciji 2.4 - kupaliSte 2D, KP 542 i 553 KO Prijevor |, Opstina Budva projektovano od
strane “Arhi Studio dizajn® Doo Budva, shodno Izmjenama i dopunama Programa
priviemenih objekata u zoni morskog dobra za peried od 2024 godine -2028 godine.

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-9338/1 od 25.07.2025.godine, Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,HIMALAYAS" Doo iz Budve, zahtjevom za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje priviemenog ugostiteljskog objekta sa
terasom na lokacyi 2.4 - kupalifte 20, KP 542 | 553 KO Prijevor |, Opstina Budva
projektovano od strane "Arhi Studio dizajn” Doo Budva.

Clanom 22 stav 1 taéke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore"
broj 19/25) utvrdena su oviacenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrdine 3000m2 i vife, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i
turistitkog rizorta, trga, skvera, $etalifta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjesenje 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.



Clanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore* broj
19/25), propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog ¢lana, za podruéja morskog dobra,
odnosno nacionalnog 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 podruéja, kao i organa
uprave nadleZnog za saobracaj u cdnosu na priviemene objekte uz dr2avni put i organa
lokalne uprave nadle2nog za saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz opstinski put i
po prethodno pnbavijenom misljenju jedinice lokalne samouprave za é&iju teritoriju se
donosi program priviemenih objekata

Uz idejno reSenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehniéke uslove
br.0206-1255/5-Up izdati dana 23,04.2025.godine od strane Javnog preduzeca za
upravijanje morskim dobrom Crne Gore kao | Ugovor o konscenju morskog dobra broj
0206-1255/3 od 07.04.2025.godine

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetni montaZno-demontaZni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa
terasom predviden je na lokacij 2 4 - kupaliSte 20, na katastarskim parcelama broj 542 |
553 KO Prijevor |, Opstina Budva, shodno Izmjenama | dopunama Programa priviemenih
objekata u zoni morskog dobra za op$tinu Budva za penod 2024 - 2028. godine, od
februara 2025. godine. Na lokaciji je predviden objekat maksimalne povréine od 60 m? sa
terasom maksimalne povrsine 80 m? U uslovima je dat opis montaZno-demontaznog
priviemenog objekta — ugostiteljski objekat sa terasom.

Montazno-demontazni priviemeni objekat na postojeco; podlozi oblozen kamenim
plocama. Terasa natkrivena pergolom i platnom bijele ili be2 boje, sa zastitnom ogradom
prema moru. Neophodno je pnbaviti od Agencije za za$tlitu prirode i Zivotne sredine
dozvolu za obavljanje radnji, aktivnosti i djelatnosti u zasticenom podruéyu. Neophodna
izrada tehniCkog rjeSenja za rjeSavanje otpadnih voda (Tip 1, Tip 2 1 Tip 3) u skladu sa
Poglavlijem 8 Programa.

Prema navedenom Programu, za ugostiteljske objekte sa terasom vale i sljeded
uslowvi:

- Prlikom odredivanja tatne lokacije objekta na terenu postovatii pravilo da se
zauzimanjem javne povr§ine u svrhu postavijanja odnosno izgradnje priviemenog
ugostiteljskog objekta mora osigurati nesmetano konséenje okolnih zgrada, drugih
objekata | urbane opreme, te se ne smiju ugroziti sigumost i redovan protok
utesnika saobracaja | onemoguéiti prolaz vozilima javnih sluZbi i interventnim
vozibma (hitna pomo€, vatrogasno vozilo, policija...), kao m ugroziti nesmetan
pogled na more stainih cbjekata u zaledu;

- Pnlikom postavijanja odnosno gradenja priviemenog ugostiteljskog objekta nije
dozvoljeno sjeci drvece i ostalo vrijedno rastinje, ve¢ je polozaj, oblik i veliéinu
objekta neophodno prilagoditi usiovima konkretne lokaciye kako bi se sacuvalo
zateceno vnjedno rastinje;

- Priviemem ugostiteljski objekti mogu biti montazno-demontazni ili nepokretni, u
zavisnosti od gabarta objekta 1 specfficnih uslova terena i konkretne lokacije. U



slu¢aju gdje je postojedi ugostiteljski objekat, izgraden kao nepokretni priviemeni
objekat isti se zadr2ava kao takav, u gabaritim propisanim Programom,

Zelene, odnosno plazne pjescane povrsine, povrSine na podruéju prirodnog |
kulturno-istorijskog podrucja i zasdtiCene okoline, starh gradova, kulturno-istorijskih i
ambijentainih cjelina, povrSine u neposrednoj blizini Il zasticenoj okolini
nepokretnih kulturnih dobara, kao i povrine mora ne mogu se betonirati za potrebe
pianiranja i postavijanja novih priviemenih ugostiteljskih objekata;

Postojeca podioga objekta mora biti autentiéna, ne vjestacki stvorena za potrebe
postavijanja noveg priviemenog objekta;

Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podlozi, a u sluaju da postojeca
podioga nije odgovarajuta, moZe se postaviti montaZno-demontazna podioga
(deking ili sl.). Podna platforma ne mo2e biti visine vece od 10cm.

Betoniranje podioge za postavljanje ugostiteljskih terasa kod planiranih novih
objekata nije dozvoljeno na pjestanim djelovima plaza, u granicama zastiCenih
prirodnih dobara, u granicama nepokretnog kultumog dobra | njegove zasticene
okoline, kao i u granicama prirodnog | kulturno-istorijskog podruéja Kotora,

Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama |
postavijanjem, omogucavaju brzu montazu, demontaZu i transport, ne ostecuju
povrinu na koju se postavijaju, okoino zelenilo, | da budu pogodni za nesmetano
kretanje djece, starijih osoba i lica sa invaliditetom.

Opremu ugostiteljskih terasa ¢ine stolovi, stolice, suncobrani, 2ardinjere |
eventuaino ograde. Za zastilu od sunca na otvorenim terasama na javnim
povrsinama dozvoljeno je samo postavijanje suncobrana ili tendi (izuzetno pergola |
lakih konstrukcija ako je u skladu sa ambijentalnim vrijednostima prostora i1 ako je
Programom tako definisano za konkretnu lokaciju).

Gdje je planirano, dozvoljeno je zatvaranje boénih vertikalni strana ugostiteljske
terase, eloksiranom/allpvc bravarijom i staklom, a nije dozvoljeno 2zatvaranje
najlonima i ceradama. Moguénost zastakljivanja odnosi se samo na one terase na
kojima postoje tehnitki preduslovi - odnosno na kojima je predwdeno natknvanje, a
ne na terasama kojma je Programom definisano natknvanje suncobranima i
tendama.

Ukoliko je Programom na konkretnoj lokaciji dozvoljeno postavijanje pergola u
sklopu ugostiteljske terase, ona se moze postaviti iznad ulaza u posiovne prostore
ili moZe biti samostojeca, izraduje se od drvene konstrukcije i prekivena je
puzavicama il vinovom lozom, izuzetno bijelim platnom, ukoliko uslovi na terenu ne
omogucavaju sadenje vegetacije.

Zastakljivanje ugostiteljskih terasa dozvoljeno je iskljuivo staklenim kliznim
sistemima. Klizno preklapajuci sistem zastakljivanja omoguc¢ava potpuno otvaranje
terase u ljetnjem periodu, a zbog veéih dimenzija klizmih vrata u odnosu na klasiéna
vrata sa krilmim otvaranjem, ne zatvraju vidik u zimskom penodu.

Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednaéena, jednostavnih linija,
po mogucnosti od prirodnih materijala. Savremeni dizajn je veoma preporudljiv.
Postavijanje uredaja za hladenje i| zagrijevanje terase elektnénom energijom vréi se
u skladu sa posebnim propisima Kojl se odnose na elektriéne i termolehnicke
instalacije.



Uvidom u dopunjeno Idejno riesenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji projektovan
montaZno-demontaZni privremeni objekat - ugostiteljski objekat sa terasom
spratnosti P, bruto povriine objekta 58,70 m?, sa terasom povrsine 78,79 m?.

Ugostiteljski objekat planiran je kao prnivremeni montaZno-demontaini objekat,
pravougaone osnove. Konstruktivni sistem je klasiCan montaZno-demonta2ni od celika,
Sredidnji i obodni stubovi i nosadi krova se rade od Celika. Natkrivanje krova se vrsi
trskom, koja se postavlja na drvenu konstrukciju. Parapeti ispod drvene ploce Sanka se sa
spoljne strane oblazu kamenom, preko potkonstrukcie vezane za cCeliéne stubove.
Kuhinja je u skiopu objekta | spojena je sa Sankom. Objekat se dominanto oblaZe
kamenom, na potkonstrukciji. Povrdina na koju se postavlja ugostiteljski objekat sa
kuhinjom, uklju€ujuci | prostor namijenjen ugostiteljskoj terasi se ne moze fizicki mijenjati.

Ugostiteljska terasa je planirana uz ugostiteljski objekat, kao otvorena, Cije se
vertikalne strane ne zatvaraju ni na koji nadin. Terasa se, u skladu sa urbanistitko-
tehniCkim uslovima, postavija na postoje¢u kamenu podlogu visine 10 cm, Elementi terase
dimenzijama, teZzinom, medusobnim vezama i postavijanjem, omogucéavaju brzu
montazu/demontazu, ne ostecuju podlogu na koju se postavijaju | omogucavaju
nesmetano kretanje korisnika kupali§ta. Opremu ugostiteljske terase ¢ine stolovi, klupe |
pergola. Pergola se sastoji od drvene grade, u svemu prema grafickim pnlozima.
Predvideno je prekrivanje pergole puzavicama na nadin kako je to prikazano grafickim
prlozima tehnicke dokumentacije, kako bi se dobilo kvalitetno zasjenalanje terase.
Pergola ne mo2e imat istaknute reklamne sadr2aje. Mobilijar terase je lagan, ujednacen,
jednostavnih linija.

Kod izloZzenog pravnog i éinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da je
dopunjeno idejno rjesenje priviemenog ugostiteljskog objekta sa terasom na lokacyi 2.4 -
kupalite 2D, KP 542 1 553 KO Pnjevor |, Opstina Budva projektovano od strane “Arhi
Studio dizajn” Doo Budva, u skladu sa urbanisticko tehmickim uslovima, izdatih na osnovu
smjemnica iz Izmjena i dopuna Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za
penod od 2024 godine -2028 godine, te je zahtjev njesio kao u dispozitivu.

Napomena: Nakon izrade dokumentacije traiene UTU-ima potrebno je JPMD
dostaviti idejno rjesenje (na CD-u u zasticenoj verziji), original ili ovjerenu kopiju
Saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, Dozvolu za obavljanje radnji, aktivnosti i
djelatnosti u zasticenom podrucju izdatu od strane Agencije za zastitu prirode i
Zivotne sredine i Saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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