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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), rieSavajuci po zahtjevu
podnosioca “IMPERIO HOLDINGS LIMITED" doo Herceg Novi, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje za montazno-demontazni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa
terasom na lokaciji br. 14A.1, na dijelu kat. parcela br. 2556/1 i 2557/1 KO Topla, Opstina
Herceg Novi, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev “IMPERIO HOLDINGS LIMITED" doo Herceg Novi, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za montazno-demontazni privremeni objekat — ugostiteljski
objekat sa terasom na lokaciji br. 14A.1, na dijelu kat. parcela br. 2556/1 i 2557/1 KO Topla,
Opétina Herceg Novi, projektovano od strane “STUDIO SYNTHESIS” architecture&design
d.o.0.Podgorica, shodno Izmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u Zoni
morskog dobra za opstinu Herceg Novi za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025.
godine.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-7053/1 od 03.06.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “IMPERIO HOLDINGS LIMITED" doo Herceg Novi,
zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za montazno-demontazni privremeni
objekat — ugostiteljski objekat sa terasom na lokaciji br. 14A.1, na dijelu kat. parcela br.
2556/1 i 2557/1 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 ovlacenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine
3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglasenosti sa:  urbanistiCko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;  osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno riesenje 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.



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 priviemenih objekata donosi pravno lice koje upravija morskim
dobrom, odnosno nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva, organa drzavne uprave
nadleznog za turizam, organa 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 objekte uz drzavni put i organa lokalne uprave nadleznog za
saobracaj u odnosu na privremene objekte uz opstinski put i po prethodno pribavljenom
mislienju jedinice lokalne samouprave za giju teritoriju se donosi program priviemenih
objekata.

Uz idejno rje$enje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehnicke uslove
br. 0210-705/59 izdati dana 30.12.2024 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 rieSenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Predmetni montazno-demontazni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa
terasom predviden je na lokaciji br. 14A.1, na dijelu kat. parcela br. 2556/1 i 2557/1 KO
Topla, Opstina Herceg Novi, shodno lzmjenama i dopunama Programa privremenih
objekata u zoni morskog dobra za opétinu Herceg Novi za period 2024 — 2028. godine, od
februara 2025. godine. Na lokaciji je predviden objekat natkriven krovom od profilisanog
lima bruto povrsine od 93m?2 sa terasom — poplo¢anom povrsinom koja je natkrivena
lameliranom konstrukcijom od drveta i leksan ploca, bruto povréine od 180 m?.

Prema lzmjenama i dopunama Programa priviemenih objekata u zoni morskog dobra za
period 2024 — 2028 godine, urbanisticko-tehnicki uslovi za priviemeni ugostiteljski objekat
sa terasom su sljedeci:

- Prilikom postavljanja odnosno gradenja priviemenog ugostiteljskog objekta nije
dozvoljeno sjec¢i drvece i ostalo vrijedno rastinje, ve¢ je polozaj, oblik i veli€inu
objekta neophodno prilagoditi uslovima konkretne lokacije kako bi se sacuvalo
zateceno vrijedno rastinje.

- Privremeni ugostiteljski objekti mogu biti montazno-demontazni ili nepokretni, u
zavisnosti od gabarita objekta i specificnih uslova terena i konkretne lokacije. U
slu¢aju gdje je postojeci ugostiteljski objekat izgraden kao nepokretni priviemeni
objekat isti se zadrzava kao takav, u gabaritim propisanim Programom;

- Elementi terasa treba da dimenzijama, tezinom, medusobnim vezama |
postavljanejm, omogucavaju brzu montazu, demontazu i transport, ne o$tecuju
povrsinu na koju se postavljaju, okolno zelenilo, i da budu pogodni za nesmetano
kretanje djece, starijih osoba i lica sa smanjenom pokretljivoséu i invaliditetom.

- Opremu ugostiteljskih terasa Cine stolovi, stolice, suncobrani, zardinjere i eventualno
ograde. Za zastitu od sunca na otvorenim terasama na javnim povrsinama
dozvoljeno je samo postavijanje suncobrana ili tendi (izuzetno pergola i lakih
konstrukcija ako je u skladu sa ambijentalnim vrijednostima prostora i ako je
Programom tako definisano za konkretnu lokaciju).



- Najavnim povrsinama nije dozvoljeno isticanje reklamnih sadrZaja na suncobranima
i tendama koji se ne odnose na natpise naziva lokala. Natpisi naziva lokala mogu se
naci na obodima tendi i moraju biti u skladu sa osnovnim tonom pokrivaca.

Uvidom u dostavijeno ldejno riesenje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji br. 14A.1 tj.
na dijelovima kat. parcela br. 2556/1 i 2557/1 KO Topla, Opstina Herceg Novi u naselju
Meljine a u sklopu hotelskog kompleksa Lazure, projektovan je prizemni montazno-
demontazni privremeni ugostiteljski objekat bruto povrS§ine 87,75 m? sa terasom
bruto povrsine 180 m2.

Predmet ovog idejnog rjeSenja je dogradnja postojeceg ugostiteljskog objekta u
nepromijenjenom gabaritu i obliku postojece nadstresnice prekrivene leksanom, sa Sankom
i pratecom tehnologijom. Sanitarni objekat koji opsluzuje plazu i goste bara nalazi se u
neposrednoj blizini na kat. parceli br. 2556/1 u sklopu Marine, a na sami ulaz na plazu.

Idejno rjeSenje obuhvata prikaz postojeceg objekta ostave uz otvoreni bar koji se nalaze
pod objedinjenom pergolom od lameliranog drveta, te prosirenjem istog ispod iste
zajednicke nadstresnice za potrebe povecanja kapaciteta kuhinje i usluzivanja hrane i pica
na plaZi u sklopu hotelskih usluga. Planirane intervencije se uklapaju u ambijent zaliva, te
same plaze u smislu oblikovanja i materijalizacije. Projektovani objekat se nalazi ispod
kiklopskog zida iznad koga se nalazi vrijedno zelenilo, koje ni na koji nacin nije ugorzeno
postojecim objektom ni dogradnjom, te se najisturenija linija gabarita postojeceg objekta ne
mijenja ovim idejnim rjeSenjem, te je polozaj oblik i velicina planiranog objekta u potpunosti
prilagodena postojecem rastinju i kiklopskom zidu u zaledu objekta.

Za materijalizaciju objekta se koriste kvalitetni materijali, i to u kombinaciji savremenih i
tradicionalnih materijala. Otvoreni bar je postavljen na deking podlozi koja se postavlja na
cementnoj armiranoj koSuljici na podpatosnicama, a kako bi se omogucilo jednostavno
uklanjanje. Visina slojeva poda terase je do 10cm, poplo¢anje je kamenim ploéama u skladu
sa postojecim poplocanjem na lokaciji. Ugostiteljski objekat je natkriven krovom od
profilisanog lima, a terasa natkrivena lameliranom konstrukcijom od drveta i leksan plo¢a u
skladu sa Programom i UTU-ima. Postojeci objekat je oblozen kamenom, ravnog krova,
visine +4.33 m od kote okolnog terena, dok je kota najvise tacke nadstresnice +5.12 m, §to
je sve nize od kote SetaliSta iznad pojasa zelenila iznad kiklopskog zida, te izgradnja
predmetnih priviemenih objekata ne remeti vizure objekata u zaledu ni sa Setalista.
Planirana dogradnja predvidena je za oblaganje drvenim daskama bojenim u bijelu boju
nadstresnice u slogu po predlogu projektanta. S obzirom da se radi o karakteristichom
prostoru plaze birani su prirodni materijali. Kolorit je sveden u skladu sa kontekstom lokacije
na prirodne boje drveta, bijele boje pijeska.

Objekat je uskladen sa UTU-ima i u dijelu tehnickog rjeSenja otpadnih voda koje ¢e dalje
biti tretirano kroz Glavni projekat predmetnog objekta. Sanitarni blok ugostiteljskog objekta
organizovan je na k.p. 2656/1 u okviru drugog idejnog riesenja gdje se predvida zadrzavanje
postojeceg sanitarnog bloka. Predmetni projekat je funkcionalno kompatibilan sa lokacijom
i ne remeti njene univerzaine prirodne i kulturne vrijednosti.

Kod izlozenog pravnog i Cinjenicnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je
montazZno-demontazni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom na lokaciji br.
14A.1, na dijelu kat. parcela br. 2556/1 i 2557/1 KO Topla, Opstina Herceg Novi,



projektovano od strane “STUDIO SYNTHESIS” architecture&design d.o.o.Podgorica, u
skladu sa urbanisticko tehnickim uslovima, izdatih na osnovu smjernica iz lzmjena 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 riesenja moze se izjaviti zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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