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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu ¢iana 8, 10, 22, 25§ 72 stav 5 Zakona o izgradnji objexata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Slu2beni list Crne Gore® broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuti po zahtjevu podnosioca “DOLI COMMERC" DOO BUDVA. za
davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta montazno-demontani privremeni
objekat-ugostiteljski objekat sa terasom, lokacija 5.3, KP 2890 KO Budva, Op$tina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “DOLI COMMERC"” DOO BUDVA, na dopunjeno
'dejno rjesenje arhitektonskog projekta montazno-demonta2ni privremeni objekat-ugostiteljski
objekat sa terasom, lokacia 5.3, KP 2890 KO Budva, Op$tina Budva, projextovano od strane
"‘Arhibiro” d 0.0. Budva, shodno Izmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u zoni
morskog dobra za penod od 2024 godine - 2028 godine

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-10101/1 od 13.08.2025. godine, Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “DOLI COMMERC"” DOO BUDVA, za davanje saglasnost
na idejno resenje arhitektonskog projekta montaino-demontazni priviemeni  objekat-
ugostiteljski objekat sa terasom, lokacija 5 3, KP 2880 KO Budva, Opétina Budva, projektovano

od strane “Arhibiro” d.o.0. Budva.

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su ovlascenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i matenjalizacije. osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks w2zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozeienjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koj
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanisticke parametre iz
programa z clana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 72 stav 5 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crme Gore* broj 19/25),
propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog Clana, za podrutia morskog dobra, odnosno nacionalnog
parka, program privremenih objekata donosi pravno lice koje upravlja morskim dobrom, odnosno
naconainim prakom, uz saglasnost Ministarstva, organa drzavne uprave nadleznog za turizam,
organa uprave nadie2nih za zastitu kulturnih dobara i zastitu Zivotne sredine u odnosu na zasticena
podrutja, kao | organa uprave nadlenog za saobracaj u odnosu na priviemene objekte uz drzavni
put | organa lokalne uprave nadleZnog za saobrataj u odnosu na priviemene objekte uz opstinski
put i po prethodno pribavijenom mislenju jedinice lokalne samouprave za Ciju teritorju se donosi
program priviementh objekata.

Uz idejno rjedenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehnitke uslove br.0207-
2039/4 - Up izdate dana 06.05 2025.godine od strane Javnog preduzeca za upravljanje morskim

dobrom Cme Gore.



Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odiucio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecin razloga.

Predmetni rnontaZno-demontaZni privremeni objekat - ugostiteljski objekat sa
terasom predviden je na lokacyi 5.3, na katastarskoj parceli broj 2850 KO Budva, shodno
Izmjenama | dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za opétinu Budva za
period 2024 - 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokaciji je predviden objekat maksimalne
povrdine 40 m® sa terasom maksimaine povrsine 250 m?. U uslovima je dat opis montaZno-
demontaZnog priviemenocg objekta — ugostiteljski objekat sa terasom:

Objekat: montazno-demontazna drvena i aluminijumska konstrukcija, terasa parterno
uredena i natkrivena drvenim stubovima, drvenim gredama i pergolom.
U zimskom periodu moze se odobriti zatvaranje dijela terase lakom montazno-demontaznom
konstrukcijom od PVC materijala (ili drveta) i stakla. Zabranjuje se postavljanje bilo kakvog
mobilijara i prodaja brze hrane prema gornjem i donjem $etalistu,

¢ cqristi n iskljuéiv ja hotela u zal metno
objekta,

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

- Prilikom odredivanija tatne lokacije objekta na terenu postovatii pravilo da se zauzimanjem
javne povriine u svrhu postavijanja odnosno izgradnje priviemenog ugostiteljskog objekta
mora osigurati nesmetano koridcenje okolnih zgrada, drugih objekata | urbane opreme, te se
ne smiju ugroziti sigurnost | redovan protok utesnika saobracaja i onemogucti prolaz
voziima javnih slubi i interventnim voziima (hitna pomoé, vatrogasno vozilo, policija...), kao
ni ugrozdi nesmetan pogled na more stainih objekata u zaledu;

- Prlikom postavijanja odnosno gradenja priviemenog ugostiteljskog objekta nije dozvoljeno
sjeci drvece i ostalo vrjedno rastinje, veé je polozaj, oblik | velitinuy objekta necphodno
prilagodri uslovima konkretne lokacije kako bi se satuvalo zatedeno vrijedno rastinje;

- Priviemeni ugostiteljski objekti mogu biti montaZno-demonta2ni ili nepokretni, u zavisnosti
od gabarita objekla i specifiénih uslova terena i konkretne lokacie. U siucaju gdje je postojeci
ugostitelski objekat, izgraden kao nepokretni priviemen: objekat isti se zadr2ava kao takav,
u gabaritim propisanim Programom,

- Zelene, odnosno plaZne pjeséane povrdine, povriine na podruCju prirodnog | kulturno-
istorjskog podrucja i zasticene okoline, starih gradova, kulturno-istorijskih | ambientainih
cjelina, povrSine u neposrednoj bizini ili zasticenoj okolini nepokretnih kulturnih dobara, kao
i povrsine mora ne mogu se betonirati za potrebe planiranja i postavlanja novih priviemenih
ugostiteljskih objekata;

- Postojeca podioga objekta mora biti autentiéna, ne vjeStatki stvorena za potrebe
postavianja novog priviemenog objekta;

- Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podiozi, a u slu€aju da postojeca podioga nije
odgovarajuca, mo2e se postaviti montazno-demontaina podioga (deking ifi sl.). Podna
platforma ne moZe biti visine veée od 10cm.

- Betonrranje podloge za postavijanje ugostiteljskih terasa kod planiranih novih objekata nije

dozvoljeno na pjesanim djelovima plaZa, u granicama zastitenth prirodnih dobara, u

granicama nepokretnog kulturnog dobra i njegove zasticene okoline, kao i u granicama

prirodnog 1 kulturno-istorijskog podruéia Kotora

Elementi terase treba da dimenzijama. tezinom, meduspratnim vezama | postavijanem,

omogucavaju brzu montaiu, demontaZu i transport, ne o$tecuju povrsinu na koju se

postavijaju, okoino zelenilo, | da budu pogodni za nesmetano kretanje djece, starph osoba i

lica sa invaliditetom.
- Opremu ugostiteljskih terasa ¢ine stolovi, stolice, suncobrani, 2ardin jere | eventualno ograde,



- Zastakljivanje ugostiteljskih terasa dozvoljeno je iskljutivo staklenim klznim sistemima.
Klizno preklapajuci sistem zastakljivanja omogucéava polpuno otvaranje terase u ljetnjem
penodu. a zbog vecih dimenzija kiznih vrata u odnosu na kiasiéna vrata sa krilnim
otvaranjem, ne zatvraju vidik u zimskom periodu.

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednacena, jedncstavnih linija, po
moguénosti od prirodnih materijala. Savremeni dizajn je veoma preporudljv

- Postavijanje uredaja za hladenje | zagrjevanje terase elektnénom energijom vréi se u skladu
sa posebnim propisima koji se odnose na elektriéne | termotehnicke instalacije

Uvidom u dopunjeno Idejno riesenje, utvrduje se da je na predmelnoj lokacji projektovan
montazno-demontazni privremeni objokat — ugostiteljski objekat sa terasom spratnosti P,
bruto povriine objekta 40 m?, sa terasom bruto povrsine 250 m?,

Prema priloZenom opisu rjedenja, priviemeni ugostiteljski objekat sa terasom postavija se na
montazno-demontainu pediogu — deking, izdignutu 10 cm iznad nivoa lerena, koja je oslonjena na
StelujuCu podkonstrukciju. Fasada ugestileljskog objekta oblaZe se WPC panelima, koji su otporni
na viagu, UV zralenje | druge spoliadnje uticaje, &ime se obezbjeduje dugotrajnost, stabilnost i

jednostavno odravanje objekta.

Terasa je natkrivena drvenom pergolom bojenom u bijelu boju, dodatno zastiéenom posebnim
premazima proliv viage i uticaja morske sredine. Gornja kota pergole iznosi 2 70 m, dok Je visinska
kota objekta 3.20 m, &me se postize skladna proporcya i vizuelna uskiadenost cieline sa
okruZzenjem. Zastaklvanje terase predvideno je klzno-preklopnim (harmonika) staklenim
sistemima od aluminijumske bravarije, koji omogucavaju potpuno otvaranje prostora tokom lietnph
mjesect | fleksibilno koridéenje terase u skladu sa potrebama. Terasa je opremijena stolovima i
stokcama savriemenog dizajna, &ime se obezbjeduje funkcionalan i estetski uskladen ambijent

ugositeliskog prostora.

Napomena: Nakon izrade dokumentacie tralene UTU polrebno Je JPMOD dostaviti Revidovani
glavmi projekal (na CD-u u zasticenoj verzip), onginal t ovjerenu kopiju Saglasnosti Glavnog
drzavnog arhitekte i (za objekte gdje je to trazeno) Dozvolu za obavijane radny, aktivnosti i
djelatnosti u zasticenom podruéju 1izdatu od strane Agencije za zastitu 2ivolne sredine. Qbjekat

ZiSlirali ng terenu i. olv g hotela u zq dm hiekta

Kod izloZzenog pravnog | éinjeniénog stanja stvari, ova; Direktorat je nasao da montazno-
demonta2ni privremeni objekat-ugostiteljski objekat sa terasom, lokacija 5.3, KP 2890 KO
Budva, Opstina Budva, projektovano od strane “Arhibiro” d.0.0. Budva, u skiadu sa urbanistitko
tehniCkim uslovima, izdatih na osnovu smjernica iz Izmjena i dopuna Programa priviemenih
objekata u zoni morskog dobra za period od 2024 gedine -2028 godine, te je zahtjev rijesio kao u
dispozitivu
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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