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Glavni gradski arhitekta, na osnovu &lana 22,24 i 25 Zakona izgradniji objekata ("Sluzbeni list
Cme Gore", br. 19/25), i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore",
br. 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu Kalac¢ Isa iz RoZaja za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta projekta “Turisticki objekat -Vila“ |
projektovano na dijelu katastarskih parcela br.2717/6 KO Rozaje, gdie se primjenjuju
smjernice PUP-a opétine RoZaje ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi”, br. 31/12 i
02/17), u RoZajama, donosi,

RJESENJE

Investitoru Kalaé (Semso) Isu iz Rozaja daje se saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta projekta “Turisti&ki objekat -Vila“ , projektovano na dijelu katastarskih
parcela br.2717/6 KO Rozaje, gdje se primjenjuju smjernice PUP-a opstine RozZaje ("Sluzbeni
list Crne Gore-opstinski propisi”, br. 31/12 i 02/17) u RoZajama, u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije kao i osnovnih urbanistiekih parametara (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosho visina objekta, namjeni objekta, odnos prema

gradevinskoj liniji, parkiranju i zelenilu).
Obrazlozenje

Aktom br. UPI-04-041/26-43 od 01.04.2026. godine investitor Kalag Iso iz RoZaja obratio se
zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta projekta
“TuristiCki objekat -Vila“, projektovano na dijelu katastarskih parcela br.2717/6 KO Rozaje,
gdje se primjenjuju smjernice PUP-a opétine RoZaje ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski
propisi”, br. 31/12i 02/17), u RoZajama.

Uz akt podnosilac zahtjeva dostavio je idejno rjesenje u digitalnoj formi.
- Kao sastavni dio Idejnog rjeSenja priloZeni su urbanisti¢ko tehnicki uslovi br. UPI 07-

332/25-447/3 od 11.11.2025.godine izdati od strane Sekretarijata za planiranje i
uredenje prostora Opstine RozZaje,

- List nepokretnosti br 749 - prepis od 26.03.2026.godine;

- Ovjerenu geodetsku podlogu izradenu od strane doo“Planet” iz Podgorice:

Odredbom ¢lana 22 stav 2 i ¢lanom 25 stav 1 Zakona izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 019/25) Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske po‘vrsfaine 30[?0m2 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 u_rt_;anistic":kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosnol visina quekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistikim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog &lana, koji se odnosi na zgrade do
3000m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa &etiri ili
pet zvjezdica i turistiCkog rizorta;

1. idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog &lana, koji se odnosi na zgrade
do 3000m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa
Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta;

Glavni gradski arhitekta je razmotrio je zahtjev i idejno rjeSenje izradeno od strane DOO
"STUDIO R.A.F.F." iz Budve, i odlucio kao u dispozitivu rjedenja i to iz sliedeéih razloga:

Na osnovu uvida u priloZenu tekstualnu i graficku dokumentaciju idejnog riesenja, te
priloZene urbanistiCko-tehni¢ke uslove Glavni gradski arhitekta konstatuje: da su priloZene
arhitektonske karakteristike i materijalizacija prilozenog idejnog rieSenja u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizciju objekta obzirom da sa koriste strmi
krovovi, materijali u zavrsnoj obradi kao §to su kamen i drvo te je arhitektonsko oblikovanije i
materijalizacija adekvatna za ovu vrstu objekata.

Sto se ti¢e osnovnih urbanisti¢kih parametra planom za izgradnju na turistiékim povr§inama
na katastarskoj parceli br. 2717/6 KO Rozaje obracunske povrs§ine 3723 ostvareni su sljededi
parametri:

- Idejnim rjeSenjem je planiran Turisticki objekat Sto je u skladu sa smjernicama
plana.

- Zadat indeks izgradenosti 0.8 - ostvaren indeks izgradenosti iznosi 0.08

- Zadat indeks zauzetosti 0,3 — ostvaren indeks zauzetosti iznosi 0,02

- Spratnost nije definisana planom - projektovana spratnost iznosi Su+P+1,

- Zadata udaljenost gradevinskih linija od granica susjednih parcele iznosi 3,0m -
Minimalna udaljenost objekta od granice susjednih pacela iznosi iznad 3.0m,

- Zadata udaljenost gradevinske od regulacione iznosi 5.0m— Udaljenost objekta
od regulacione linije iznosi iznad 5.0m ( u skladu sa Situacijom)

- Idejnim rie$enjem planirano su dva parking mjesto u okviru objekta za potrebe
korisnika objekata.

- Investitor prilazi do javne povrsine (katastarska prcela br. 2714 koja se p LN
broj 636 vodi na ime Opstina RoZaje ) a preko katastarske parcela br. 2717/9
koja sevodi na investitora

- Procenat ozelenjavanja nije zadat planom.

Pri obrazlaganju ovog rjeenja Glavni gradski arhitekta ukazuje da je prvos.tepen_o rjeéepje
donijeto bez izjadnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka budué¢i da je zahtjev
stranke u cjelosti usvojen - ¢lan 113 stav 1 tatka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izlozenog cinjeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta nasao je da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti investitoru Kala& Isu iz Rozaja na idejno rjedenje
arhitektonskog projekta “Turisticki objekat -Vila* , projektovano na dijelu katastarskih parcela
br.2717/6 KO Rozaje, gdje se primjenjuju smjernice PUP-a opstine RozZaje ("Sluzbeni list
Crne Gore-opstinski propisi", br. 31/12 i 02/17) u RoZajama, u odnosu na materijalizaciju i
arhitektonsko oblikovanje objekta, kao i osnovne urbanisti¢ke parametre (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj
liniji parkiranju i ozelenjavanju).

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeenja moZe se izjaviti Zalba preko ovog organa Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od dana prijema ovog
rieSenja.
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