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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-7124/2
Podgorica, 13.06.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25) kao i Clana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
podnosioca “IMPERIO HOLDINGS LIMITED" doo Herceg Novi, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje za montazno-demontazni privremeni objekat — Akva park na lokaciji br.
13.14, na dijelu kat. parcela br. 2557/1 i 2735 KO Topla, Op$tina Herceg Novi, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev “IMPERIO HOLDINGS LIMITED" doo Herceg Novi, za davanje
saglasnosti na idejno rje$enje za montazno-demontazni privremeni objekat — Akva park
na lokaciji br. 13.14, na dijelu kat. parcela br. 2557/1i 2735 KO Topla, Opétina Herceg Novi,
projektovano od strane “STUDIO SYNTHESIS" architecture&design d.o.0.Podgorica,
shodno Izmjenama i dopunama Programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za
opstinu Herceg Novi za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-7124/1 od 04.06.2025.godine, Direktoratu glavnog drZzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “IMPERIO HOLDINGS LIMITED" doo Herceg Novi,
zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za montazno-demontazni
privremeni objekat — Akva park na lokaciji br. 13.14, na dijelu kat. parcela br. 2557/1 i
2735 KO Topla, Opstina Herceg Novi, projektovano od strane “STUDIO SYNTHESIS"
architecture&design d.o.o.Podgorica.

Clanom 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 turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, trga, skvera, $etaliSta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usagladenosti sa: urbanistitko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;  osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjeenje 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 Crne Gore" broj 19/25),
propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog &lana, za podrucja morskog dobra, odnosno
nacionalnog parka, program privremenih objekata donosi pravno lice koje upravlja 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 zasti¢ena podrucja, kao i organa uprave nadleznog za saobracaj u
odnosu na priviemene 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 Ciju teritoriju se donosi program privremenih
objekata.

Uz idejno rieSenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehni¢ke uslove
br.0210-705/57 izdati dana 30.12.2024.godine od strane Javnog preduzeéa za upravljanje
morskim dobrom Crne Gore.

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

Predmetni montazno-demontazni privremeni objekat — Akva park, predviden je na
lokaciji br. 13.14, na dijelu kat. parcela br. 2557/1 i 2735 KO Topla, Opstina Herceg Novi,
shodno Izmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za
opstinu Herceg Novi za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokaciji
je predviden objekat bruto vodene povrsine od 350 m2.

Materijalizacija, oblik i gabariti predmetnog objekta odreduju se na osnovu sliedecih
konzervatorskih uslova:

- Postavljanje predmetnog privremenog objekta planirati sa montaZno-demontaznim
konstrukcijama u okviru postojeéeg kupalista, tako da uklanjanje istih neée ostaviti
trajne promjene u okviru postojecg Kupalista u okviru zateenog stanja na terenu.

- Materijalizacija predmetnog objekta predvidjeti recentnim materijalima.

- Sve planirane intervencije predvidjeti tako da se uklope u zateene ambijentalne i
pejzazne vrijednosti predmetne lokacije.

Prema Izmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za
period 2024-2028 godine, urbanistiéko-tehniéki uslovi za postavljanje privremenih objekata
namijenjenih za sport i rekreaciju — zabavni park i akva park su sliedeéi:

- Zabavni park odnosno akva park je montazno-demontazni priviemeni objekat koji
¢ini skup konstruktivnih elemenata, uredaja, bazena i druge opreme koja se postavlja
na gotovu ili montazno-demontaznu podlogu.

- Povrsina lokacije za zabavni ili akva park odreduje se za svaki konkretan slucaj
posebno, zavisno od veli¢éine elemenata koji sacinjavaju zabavni ili akva park.
Naprave i uredaji koji ¢ine zabavni ili akva park mogu imati izrazene zvuéne i
svjetlosne efekte namijenjene zabavi djece i odraslih, izradeni su od savremenih i
kvalitetnih materijala sa posebnim atestima, a izgledom i oblikom uskladeni su sa
okolnim ambijentom.

Uvidom u dostavljeno Idejno rieSenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji br. 13.14 t;,
na dijelovima kat. parcela br. 2557/1 i 2735 KO Topla, Opstina Herceg Novi u naselju



Meljine, a u sklopu hotelskog kompleksa Lazure, projektovan montaZzno-demontazni
privremeni objekat — Akva park bruto vodene povrsine 342,20 m2.

Idejno rieSenje obuhvata postavljanje bazena akva parka tj. bazena za odrasle, oznaéene
kao objekat 1 i bazena za djecu oznagenog kao objekat 2, na lokaciji 0znagenoj prema
UTU-ima. Ukupna vodena povr$ina dva bazena je 342,20 m?, u skladu sa predmetnim
Programom.

Veli¢ina elemenata koji sacinjava akva park uslovila je povréinu vode (bazen 1 povrsine
295,45m? i bazen 2 povrsine 46,75 m2) i povr$inu za elemente koji saCinjavaju akva park
kao Sto su: smjestanje preliva, ulaza, zastite bazena od upada pijeska i $ljunka u vidu
zardinjera, te podzemnu tehni¢ku prostoriju koja uklju€uje i ulaz u podzemnu tehnigku
prostoriju bazenske tehnike. Svi planirani sadrzaji omogucavaju uklanjanje, odnosno
zatrpavanje po isteku zakupa, te dovodenje povrsine terena u prvobitno stanje, s obzirom
da strukture bazena i tehni¢kih prostorija ne izlaze iznad postojece kote terena.

Za materijalizaciju akva parka se koriste kvalitetni materijali, i to u kombinaciji savremenih i
tradicionalnih materijala. S obzirom da se radi o karakteristicnom prostoru plaze birani su
prirodni materijali. Osnovni materijal je $tokovani kamen koji dominira poplo¢anjem platoa
oko bazena na &ijoj lokaciji se u postojeéem stanju nalazi deking i ispred plaznog bara gdje
¢e biti zamijenjena postoje¢a obloga granitnom keramikom uz sami bazen u skladu sa
zahtjevima kiselosti sredine i time stvoriti integrisanu zonu terase i bazena. Bazeni i
masinska sala su betonske konstrukcije usljed tehnologije izgradnje i veli¢éine bazena.
Projektovane intervencije na postojeéem stanju su: uklanjanje denivelisanog platoa u
dekingu, skidanje zavréne obloge terase plaznog bara, kako bi se stvorila integrisana zona
terase i bazena ujednacene materijalizacije. Obloga bazena i premium separea u bazenu
je keramika u boji mora. Pristup masinskoj sali je natkriven prozraénom nadstre$nicom
formiranom &eli¢nim profilima obloZenim drvetom. kako bi se uklopila u narativ prostora. Svi
linijski elementi u uredenju kako bazena, tako i terase zavrieni su kamenim poklopnim
ploCama. Kolorit je sveden u skladu sa kontekstom lokacije na prirodne boje kamena i plave
boje mora.

Uredenje terena oko zone bazena predvideno u poplo¢anju protivkliznim plogicama, koje
imitiraju boju kamena, sa postavljenjem mediteranskih biljaka koje trpe uslove sredine u
zastitnim Zardinjerama koje sprijje¢avaju upad $ljunka u vodu, s obzirom na nivelaciju
bazena u koti terase postojeceg restorana. Bazen je ovi¢en Zardinjerama u kojima je
planirana sadnja sukulenti, koje podnose uslove sredine i Ciji je zahtjev za odrzavanje
sveden na minimum. U okviru ovih Zadinjera projektovana je sadnja ukrasnih perena,
lavande i ruzmarina. Materijalizacija samog bazena je kerami¢kim mozaik plogicama
aquamarine boje. Obloga bazena pri izlazu iz zone vode kod okolnih Zardinjera prelazi u
keramicke plogice protivklizne i kiselootporne koje imitiraju boju i teksturu kamena u Marini.

Projektom akva parka ne mijenja se postojeca kontura obale, ne vrie se nikakve
intervencije na kiklopskom zidu u zaledu lokacije, niti se na drugi nadin utite na prostor.
Zona akvaparka, te ugostiteljskog objekta je denivelisana u odnosu na $etaliste iznad, koje
se nalazi iznad kote krova postojeéeg ugostiteljskog objekta, te ne predstavlja intervenciju
koja ugroZzava okruzenje, veé ga unaprijeduje u skladu sa ambijentalnim vrijednostima
podrudja.



Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je
idejno rjesenje za montazno-demontazni privremeni objekat — Akva park na lokaciji br.
13.14, na dijelu kat. parcela br. 2557/1i 2735 KO Topla, Opstina Herceg Novi, projektovano
od strane “STUDIO SYNTHESIS" architecture&design d.o.0.Podgorica, u skladu sa
urbanisti¢ko tehnickim uslovima, izdatih na osnovu smjernica iz Izmjena i dopuna Programa
privremenih objekata u zoni morskog dobra za opstinu Herceg Novi za period 2024 — 2028.
godine, od februara 2025. godine, te je zahtjev rijesio kao u dispozitivu,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se iZjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisi¢




