Crma Gora Adresa: Tomasa Ziziéa bb,
84 000 Bijelo Polje, Crna Gora

J | Opstina Bijelo Polje Tellfax +382 (0) 50 431 260

7 | Sluzba Glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@biielopolie.co.me
Broj: UP 17-332/25- 127/1 26.12. 2025 godine.
Za: ARMAN (MEVLUDIN) PEPELJAK

Veza: Vas$ zahtjev broj 17-332/25 - 127 od 9. 12. 2025 godine.

Predmet: RjeSenje o davanju saglasnosti na idejno rjesenje.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta individualnog stambenog objekta sa poslovanjem, projektovano od
strane DOO “A-TIM STUDIO” Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.
12.2025. godine, u 08:52:53 +01’00” na lokaciji - katastarskoj parceli broj 688/2 KO Potkrajci,
u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (,SI. list CG - opétinski propisi” broj
7/14) i lzmjena i dopuna Prostorno urbanistitkog plana Opétine Bijelo Polje (,SI. list CG -
opstinski propisi” broj 96/22).
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Prilog: RjeSenje broj: UP 17-332/25-127/1 od 25.12.2025. godine.



Adresa:Tomasa Zizi¢a bb

z Cma Gora 84000 Bijelo Polie
. . ) Crna Gora
| OrSiina BisloPolle _ tel: +382 (050 )431 260
| Sluzba glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@biielopolie.co.me
Broj: UP 17 - 332/25 - 127/1 Bijelo Polje, 26. 12. 2025 godine.

Sluzba glavnog gradskog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 stav 1, 21i 3, i Clana 23
Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 19/25 i 92/25), te Clana 22 i 25 Odluke o
organizaciji i naginu rada lokalne uprave opstine Bijelo Polje (,Sluzbeni list Crne Gore"-
opétinski 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), rjieSavajuci
po zahtjevu Pepeljak Mevludina, Pepeljak Sabahudina i LukaC¢ Mithata iz Bijelog Polja, za
saglasnost na dopunjeno idejno rjeSenje arhitekionskog projekta izgradnje individualnog
stambenog objekta sa poslovanjem, na katastarskoj parceli broj 688/2 KO Potkrajci, u zahvatu —
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (,SlI. list CG - opstinski propisi” broj 7/)/{_:. ke
Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (,Sl. list CG - opstins
propisi” broj 96/22), donosi: e

RJESENJE

Daje se saglasnost investitorima Pepeljak Mevludinu, Pepeljak Sabahudinu i Luka¢
Mithatu iz Bijelog Polja, na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izgradnje
individualnog stambenog objekta sa poslovanjem, na katastarskoj parceli broj 688/2 KO
Potkrajci, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (,SI. list CG - opstinski
propisi” broj 7/14) i Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opétine Bijelo Polje
(,Sl. list CG - opstinski propisi” broj 96/22) - u pogledu usaglasenosti sa urbanistiCko —
tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, te osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrsina,
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim
parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj UP 17 - 332/25 - 127 od 9. 12. 2025. godine, Sluzbi glavnog gradskog
arhitekte Opétine Bijelo Polje, obratili su se Pepeljak Mevludin, Pepeljak Sabahudin i Lukac
Mithat iz Bijelog Polja, zahtjevom za saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
individualnog stambenog objekta sa poslovanjem, na katastarskoj parceli broj 688/2 KO
Potkrajci, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo Polje (,SI. list CG - opstinski
propisi” broj 7/14) i lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo Polje
(,Sl. list CG - opstinski propisi” broj 96/22).

Uz zahtjev je dostavljeno idejno rjeSenje, te dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog
projekta individualnog stambenog objekta sa poslovanjem, u zasticenoj digitalnoj formi,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta, DOO “A-TIM STUDIO” Podgorica, dana 24. 12.
2025. godine, u 08:52:53 +01°00".




Sastavni dio dopunjenog idejnog rieSenja su Urbanisticko — tehnicki uslovi broj 06/5-
332/24-730/4-248 od 24. 1. 2025 godine, izdati od strane Sekretarijata za planiranje uredenje
prostora Opstine Bijelo Polje. '

Odredbom &lana 22 stav 1 Zakoné 0 izgradniji objekata (»Sluzbeni list CG* broj 19/25 i
92/25), propisano je da glavni drzavhi arhitekta, daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m? i vise, hotela odnosno

tehnic¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i rhaterijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti; spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenost; i namjena objekta). Shodiio Clanu 22 stav 2 Ovog zakona propisano je da,

uslove iz ¢lana 23 stay 4 ovog zakona. .
Saglasnost iz &lana 22 stay 1, 2 i 5°0vog zakona izdaje se rieSenjem u roku od 30 dana
od dana podnosenja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog projekta. \\
Nadalje, &lanom 10 ovog zakoria, navedeno je da se idejnim rieSenjem utvrduje
generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapanje objekta u prostor: polozg
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.

U skladu sa ovlascenjima iz &lana 22, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila
predmetni zahtjev i dostavljeno idejno rieSenje i odludila kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz
sledecih razloga: ]

Urbanisti¢ko — tehnigkim uslovima, u dijelu Smjernica za oblikovanije i materijalizaciju,
utvrdeno je da kod objekata treba primjenjivati arhitektonske oblike i forme, kao i materijale koji
odgovaraju arhitektonskom nasledu pojedinih naselja. Arhitektura i materijalizacija objekta
treba da bude uskladens sa funkcijons, klimatskim i graditeljskim kontekstom, kao i sg
pejzazem. Oblikovanje krovnih ravni i izbor krovnog pokrivaéa, tekstura i boja vaZzan su element
arhitektonike gradene sredine. U tom smislu voditi racuna o primjeni onih formi i nagina
pokrivanja koji su dominantni u postojecim strukturama. Oblikovanije objekata treba da
proizilazi iz konkretne funkcije (stambeni, privredni, drustveni i dr.), bioklimatskog konteksta i
postovanja pejzaznih karakteristika j graditeljskih vrijednosti. Nivelacija objekta se uskladuje
sa morfologijom terena j potrebama funkcije objekta, odnosno tehnicko-tehnologkih rieSenja.
Nivelacijopm se ne smije ugroziti okoini teren U smislu stvaranja potencijalnih klizista,
usmjeravanja bujiénih tokova, skretanja atmosferskih voda na susjedne parcele i s|.

Nadalje, urbanistitko — tehnickim uslovima je propisano da se predmetna katastarska
parcela nalazi u zoni koja je Prostorno urbanistickim planom Opétine Bijelo Polje predvidena

Gradevinska linija prema Zelieznickoj pruzi je na 13m racunajuc¢i od ose krajnjeg
kolosjeka. Gradevinska linija novih objekata u odnosu na osovinu servisne saobracajnice je
7,5m ili 3m od ivice trotoara. Minimalna udaljenost slobodno stojeCeg objekta iznosi 2,5m od
granice susjedne parcele. Kada su dva objekta na parceli, medusobna udaljenost objekata je
minimum 4m.

Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviry parcele, na otvorenom, u garazi
u sklopu ili van objekta. Prema Pravilniku-o blizem sadrZaju planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima,



normativi za parkiranje u zahvaty GUR-a za opétinski centar Bijelo Polje za osnovne grupe
gradskih sadrzaja su: poslovanje na 1000m?2 - 20 pm (6-25 pm). Za stanovanje broj parking
mjesta obezbijediti po normativy 1 pm/1 stan. Minimalna $irina kolskog prilaza je 3m.

Uvidom u dopunjeno idejno rjieSenje arhitektonskog projekta, konstatovano je da je
projektovani individualni stambeni objekat sa poslovanjem u skladu sa planiranom namjenom,

na lokaciji —katastarskoj parceli broj 688/2 KO Potkrajci (povrsine 601 m?), bruto razvijene
gradevinske povr§ine — 329,60m?. Ostvareni indeks zauzetosti iznosi 0.27 (propisan 0.30),
ostvareni indeks izgradenosti iznosi 0.54 (propisan 1.00), te spratnosti P+1 (zadato P+2).
Objekat je projektovan u okviru zadatih gradevinskinh linija. Ostvareni procenat zelenila na

parceli je 30%, dok je broj parking mjesta u okviru parcele 4, sto je u skladu sa UTU.

U smislu oblikovanja, objekat je oblikovno planiran u vidu jedne cjeline sastavljene iz
dva kubusa, koji su postavljeni unutar gradevinskih linija, sa jasno naglagenim horizontalnim i
vertikalnim elementima. Fasade je planirana u kombinaciji demit fasade u svijetlim tonovima i
dekorativne fasadne opeke, ¢ime se postize vizuelna dinamika i kontrast. Poslovni dio objekta
karakteriSe poveéana visina prizemlja i naglasen ulazni portal sa staklenim povrSinama, dok je
stambeni dio objekta, koji je spratnosti P+1 oblikovan vertikalnim prozorskim otvorima i
balkonima. Bravarija na objektu je planirana u kombinaciji PVC i aluminijum, obje u tamnom

na dvije vode nagiba 25° | sakriven iza atike, sa horizontalnim olucima okrenutim ka nizim

dijelovima krova objekta. Uredenje terena predvida se se povr&inama namijenjenim za parking A

i zelenim povrsinama, u kominaciji visokog i niskog rastinja.

KO Potkrajci, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (»SI. list CG -
opstinski propisi” broj 7/14) i Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo
Polie (,SI. list CG - opstinski propisi” broj 96/22), u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko —
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, te osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrsina,
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

U postupku izrade Glavnog projekta, a prije podno$enja zahtieva za dobijanje
gradevinske dozvole, investitori sy duzni da pribave sve neophodne saglasnosti.

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

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 saglasnost,
shodno ¢lanu 48 stav 3 pomenutog zakona.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja, "Sluéba glavnog gradskog arhitekte ukazuje da je
prvostepeno riesenje donijeto bez izjaSnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka, budugi
da je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (Clan 113 Zakona o upravnom postupku).
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Saglasno izlozenom, ovaj javnopravni organ odlucio je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZAéTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbarizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od prijema
istog, preko Sluzbe glavnog gradskog arhitekte.

Dostavljeno:
- Pepeljak Arman;

- arhivi.




