Adresa: Tomas$a Zizi¢a bb,
=== | Crna Gora 84 000 Bijelo Polje, Crna Gora

Opstina Bijelo Polje Tellfax +382 (0) 50 431 260
Broj: UP 17-332/25- 121/1 21.11. 2025. godine.
Za: HOT ALEN

Veza: Vas zahtjev broj 17-332/25 - 121 od 30.10.2025. godine

Predmet: RjeSenje o davanju saglasnosti na idejno rjeSenje.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, o saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog
projekta za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju &ini dio urbanisticke parcele UP 1268, na
katastarskoj parceli broj 404/1 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Resnik
(»Sluzbeni list Crne Gore” broj 23/12).
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Prilog: Rjesenje broj: UP 17-332/25-121/1 od 21. 11. 2025 godine.



Adresa: Tomaga Zizi¢a bb

Crna Gora 84000 Bijelo Polie

e 12 o . Crna Gora

Opsvtlna Bielo Pale ] tel: +382 (050 431 260

. Sluzba glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolie.co.me

Broj: UP 17 - 332/25 - 121/1 Bijelo Polje, 21. 11. 2025 godine.

Sluzba glavnog gradskog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10,22 stav 1, 2 3, ¢lana 23 i
Clana 41, Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list CG* broj 19/25 i 92/25), te ¢lana 22 i 25
Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave opstine Bijelo Polje (,Sluzbeni list Crne
Gore“-opstinski propisi br.16/19, 25/19, 34/21, 06/22, 07/22, 31/22, 07/23 i 11/23) i ¢lana 18
stav 1 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list CG* broj 56/14, 20/15,40/16 i 37/17),
rieSavajuci po zahtjevu Hot Alena iz Bijelog Polja, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta izgradnje stambenog objekta, na lokaciji koju &ini dio urbanisticke
parcele UP 1268, na katastarskoj parceli broj 404/1 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana Resnik (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 23/12), projektovano od strane
D.0.0 ,INTESA group” Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
17.02.2025 godine, u 12:35:55 +01'00', donosi:

RJESENJE

| - Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Hot Alenu iz Bijelog Polja, na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta izgradnje stambenog objekta, projektovano od strane d.o.o.
sIntesa Group® iz Bijelog Polja, na lokaciji koju ¢ini dio urbanisticke parcele UP 1268, na

katastarskoj parceli broj 404/1 KO Resrik, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana Resnik/s"

(,Sluzbeni list Crne Gore” broj 23/12), U pogledu usaglaSenosti sa urbanisti¢ko — tehnicki S 2
uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, te osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks\@~
izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrsina, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje
| garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Il - Ponistava se rjeSenje Sluzbe glavnog gradskog arhitekte broj UP 17-332/25-11/1
od 7.3.2025. godine.

Obrazlozenje

| - Aktom broj UP 17 - 332/25 - 121 od 30. 10. 2025. godine, Sluzbi glavnog gradskog
arhitekte Opstine Bijelo Polje, obratio se Hot Alen iz Bijelog Polja, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta, na lokaciji koju &ini
dio urbanisti¢ke parcele UP 1268, na katastarskoj parceli broj 404/1 KO Resnik, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana Resnik (,SluZbeni list Crne Gore” broj 23/12).

Uz zahtjev imenovani je dostavio idejno riesenje arhitektonskog projekta stambenog
objekta, u zasti¢enoj digitalnoj formi, ovjereno elektronskim potpisom projektanta, d.o.o. “Intesa
Group” Bijelo Polje, dana 30. 10. 2025 godine, u 09:21:11 +01°00".

Sastavni dio idejnog rje$enja su Urbanisti€ko — tehnicki uslovi broj 06/5-332/24-831/4-
276 od 26.12.2024 godine, izdati od strane Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora
Opstine Bijelo Polje. :

Odredbom Clana 22 stav 1 Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list CG“ broj 19/25 i
92/25), propisano je da glavni drzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno rjesenje



arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m? j viSe, hotela odnosno
turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta, trga, skvera, Setali$ta, gradskog
parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa urbanisticko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanisti¢kim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjerosti i namjena objekta). Shodno &lanu 22 stav 2 ovog zakona propisano je da,
gorenavedene poslove glavnog drZzavnog arihtekte, koji se odnose na zgrade do 3000m? bruto
gradevinske povrSine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i
turistiCkog rizorta, kao | poslove iz &lana 22 stav 4 i 9, vrsi glavni gradski arhitekta.

Clanom 23 stav 2 istog zakona je propisano da za obavljanje navedenih poslova izvrsni
organ jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu koji mora da ispunjava
uslove iz ¢lana 23 stav 4 ovog zakona.

Saglasnost iz ¢lana 22 stav 1, 2 5 ovog zakona izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana
od dana podno$enja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog projekta.

Nadalje, ¢lanom 10 ovog zakona, navedeno je da se idejnim rieSenjem utvrduje
generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapanje objekta u prostor: polozaj
objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rieSenja
priklju¢enja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Clanom 41 Zakona o igradnji objekata (SI. List br. 19/25 i 92/25), utvrdeno je da se na
dijelu urbanisticke parcele moze graditi ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiGe na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i igradenosti utvrdeni za
urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanisticke

parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrSine urbanisticke parcele shodno planiranoj
namjeni. %

U skladu sa ovlagéenjima iz élana; 22, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila
predmetni zahtjev i dostavljeno idejno rjieSenje i odlugila kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz
sledecih razloga: : )
Urbanisti¢ko — tehnickim uslovima, u dijelu smjernica za arhitektonsko oblikovanje-}?it\
materijalizaciju objekata u okviru Detaljndg urbanistickog plana naselja Resnik, utvrdenoje;;d'axj;;\‘
pri izgradniji objekata treba voditi raduna da se doprinese unapredenju arhitektonskih i likovhih: I
vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja i grada. Arhitektonski volumeni

objekata moraju biti paZljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grad/a;;,??’
Fasade objekata kao i krovni pokrivaci su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala |
kvalitetno ugradeni. Visine objekata su date kao spratnost objekata uz predpostavijen
disciplinovan odnos korisnika, narogito kod novoplanirane gradnje, vodedéi raéuna o susjednim
objektima i opstoj slici naselja i grada. Eormiranje potkrovne etaze podrazumijeva izgradnju
nadzidka visine 1,20m. Potkrovlja su planirana iskljuéivo u granicama gabarita objekta (bez
erkera i dubokih streha). Za sve novopleﬁnirane objekte kod kojih se nadgraduje puna etaza
obavezni su kosi &etvorovodni krovovi, a kod komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib
krovnih ravni prema propisima za ovo podneblje i u funkciji odabranog krovnog pokrivaga.
Ukoliko se nad objektom vrsi nhadgradnja‘podkrovlja, krov moZe biti i dvovodan a sve u funkciji
organizacije novoplanirane nadgradnje. Postoje¢i dvovodni krovovi kao takvi se zadrzavaju.
Gdje postoje tehnicke mogucnosti, pored planiranih, ostavlja se moguénost za korigéenje
podkrovnih prostora za stanovanje u nepromenjenom spoljnjem gabaritu objekta (ukoliko su
veliki rasponi objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.). Postojeée zelenilo na parcelama
maksimalno saduvati i oplemeniti. Ograde oko parcele i kapije, kao elemente arhitekture
objekta i uredenja dvorista pazljivo osmisliti i uskladiti sa opstom slikom objekta i okoline. Oblik
I dizajn ograde uskladiti sa odgovarajué¢im elementima objekta i kapije.
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Nadalje, urbanisticko — tehnickim uslovima je propisano da se Urbanistidka parcela UP
1268 nalazi u zoni koja je Detaljnim urbanistiékim planom naselja Resnik planirana za
stanovanje srednjih gustina (SS).

Uz stanovanje kao preteznu namjenu mogucéa je organizacija sadrzaja u funkciji
trgovine, ugostiteljstva, usluga, administracije, Giste proizvodnje koja ne ugrozava zivotnu
sredinu i koja je kompatibilna sa stanovanjem, kao i drugih sadrzaja koji mogu podrzati
stanovanje kao primarnu namjenu (sport i rekreacija, vjerski objekti i sl). Planirani sadrzaji se
mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili samo
stanovanje ili samo djelatnosti odnosno drugi moguéi sadrzaji. Objekti mogu biti organizovani
kao slobodnostojeéi, dvojni ili objekti u nizu.

Regulaciona linija poklapa se sa granicom urbanisticke parcele prema planiranoj
saobracajnici (Ulica broj 32), a Gradevinska linija, prema planiranoj saobracajnici je na
rastojanju od 3,0m od regulacione linije shodno grafickom prilogu -Plan parcelacije, regulacije
i UTU koji je sastavni dio urbanisticko-téhni¢kih uslova. Minimalna udaljenost novog objekta
od susjedne parcele i kolsko-pjeSackog prilaza je 1,5m uz uslov da objekti spratnosti veée od
P+1+Pk moraju medusobno biti udaljeni minimalno 4,00m. Novi objekat je moguce postaviti i
na granicu parcele, graditi kao dvojni ili u nizu jli ga postaviti na rastojanju manjem od 1,5m od
susjedne parcele, ali uz medusobnu saglasnost susjeda i uz uslov da se prema susjedu ne
mogu otvarati otvori. 1

Parkiranje i garaZiranje je planirano u okviru parcele. Garaze i drugi pomo¢ni objekti
mogu se graditi kao drugi iskljugivo prizemni objekat na parceli ali da se pri tome ne prekorace
maksimalni zadati urbanistiéki parametri. Ove objekte postavljati tako da minimalna udaljenost
objekta od susjedne parcele bude 1,5m a od stambenog objekta 2,5m ili se mogu graditi kao
aneks uz stambeni objekat. Parkiranje treba obezbijediti isklju€ivo na sopstvenoj parceli i to po
principu jedno parking (garazno) mjesto na jedan stan.

Uvidom u idejno rjesenje arhitektonskog projekta, konstatovano je da je projektovap@
stambeni objekat u skladu sa planiranom namjenom, na lokaciji - dijelu UP 1268, koji ¢ink-" =
katastarska parcela broj 404/1KO Resnik prema Elaboratu parcelacije po DUP-u (povrsine 7 §z \
m?), ovjerenom od strane Uprave za ngekretnine, dana 5. 2. 2025. godine, bruto razvijen\éi’j X
gradevinske povrSine — 281,95m2, te povréine pod objektom 159,36m2. Ostvareni indeké&
zauzetosti — 0.20 (propisan 0.50), ostvareni indeks izgradenosti 0.35 (propisan 2.00), te
spratnosti P+1 (zadato P+3+Pk, uz mogucnost izgradnje podrumske etaze). Objekat je
projektovan u okviru zadatih gradevinskih linija. Ostvareni procenat zelenila na parceli je 37%,
dok je broj parking mjesta u okviru parcele 2, §to je u skladu sa UTU.

U smislu oblikovanja objekat je inkorporiran i oblikovno rijeen u zoni gradnje kao i oblika
lokacije na kojoj se gradi. Samo arhitektonsko rieSenje u pogledu gabarita i visinske regulacije
objekta je jasno definisana u skladu sa namjenom objekta kao i prostor oko njega

e

Spoljna stolarija, ukljudujudi prozo;re i ulazna vrata, izradena je od PVC profila u nijansi
RAL9005. Osnovni projektovani krov je sloZeni nagiba 27° i 10° pokrivanje je crijepom u boji
RAL 8015. :

Shodno navedenom, te uvidom u priloZzenu tehni¢ku dokumentaciju, SluZba glavnog
gradskog arhitekte konstatuje da su arhitektonske karakteristike predlozenog idejnog riesenja
arhitektonskog projekta izgradnje stambenog objekta, usaglagene sa urbanisticko — tehniékim
uslovima, u dijelu oblikovanja i materijaligacije, osnovnim urbanistickim parametrima i drugim
urbanisti¢kim parametrima.

Kod izloZzenog pravnog i CinjeniCnag stanja stvari, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je
nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Hot Alenu iz Bijelog
Polja, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta izgradnje stambenog objekta, na dijelu UP
1268, koji €ini katastarska parcela broj 404/1 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana naselja Resnik (,SI. list CG - opstinski propisi” broj 23/12), u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrSina, spratnost odnosno



visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje
| garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Il — Hot Alen iz Bijelog Polja je aktom broj UP 17-332/25-11 od 18. 2. 2023. godine,
podnio  Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjieSenje
za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji -dijelu UP 1268, koji Cini katastarska parcela broj
404/1 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana naselja Resnik (,SI. list CG -
opstinski propisi” broj 23/12). Nakon $to je Sluzba glavnog gradskog arhitekte dana 7.3.2025.
godine, donijela Rjesenje o davanju saglasnosti broj UP 17-332/25-11/1 u odnosu na gore
navedeni zahtjev, imenovani je izvrsio promjenu idejnog riesenja, shodno éemu je podnio novi
zahtiev za davanje saglasnosti broj UP 17-332/25-121 od 30.10.2025. godine. Shodno
drugacije utvrdenom &injeniénom stanju u postupku po zahtjevu broj UP 17-332/25-121 u
odnosu na zahtjev broj UP 17-332/25-11, ovaj javnopravni organ je naSao da se rjeenje o
davanju saglasnosti broj UP 17-332/25-11/1 od 7.3.2025. godine, ima ponistiti, te se shodno
Clanu 142 stav 1 Zakona o upravnom pestupku (,Sluzbeni list CG* broj 56/14, 20/15,40/16 i
37/17), ponistavaju i sve pravne posljedic}e koje je to riesSenje proizvelo.

U postupku izrade Glavnog projekta, a prije podnoSenja zahtjeva za dobijanje
gradevinske dozvole, investitor je duzan da pribavi sve neophodne saglasnosti.

Shodno €lanu 8 stav 2, Zakona o izgradniji objekata (SI. List br. 19/25 | 92/25), tehnicku
dokumentaciju izraditi u skladu sa urbanisticko — tehnickim uslovima, zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. A\

U slucaju da se glavnim projektorn izmijene elementi idejnog rjeSenja na osnovu koga;\
je data saglasnost glavnog gradskog arhitekte, investitor je duzan da pribavi novu saglasno@tﬁg.\l
shodno ¢lanu 48 stav 3 pomenutog zakona. /

Pri obrazlaganju ovog rieSenja, 'SIqua glavnog gradskog arhitekte ukazuje da;;}:j}é/
prvostepeno rieSenje donijeto bez izjadnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka, bududi
da je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (Clan 113 Zakona o upravnom postupku).

Saglasno izloZzenom, ovaj javnopravni organ odlugio je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZA§TITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od prijema
istog, preko SluZbe glavnog gradskog arhitekte.

V.D. GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
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- arhivi.




