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Predmet: RjeSenje o davanju saglasnosti na idejno rieSenje.
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Postovani,

Dostavlja se rje$enje broj i detum gornji, za davanje saglasnosti na idejno riesenj
arhitektonskog projekta objekta za smjestaj turista, projektovano od strane d.o.o. . “KA Studio
Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17. 8. 2026. godine, u 07:12:4f
+02'00” na lokaciji koju &ini katastarska parcele broj 2429 KO Pecarska, u zahvatu Prostorn
urbanistickog plana Opétine Bijelo Polje e}SI list CG - opstinski propisi” broj 7/14 i ,SI. list CG” brc
96/22). ki

it I(?’/ g}/dﬁ/ dipl.ing.

VD glavn\dQ'EFadskog hitekte

Prilog: Rjeenje broj: UP 17-332/26-96/2 od 10. 9. 2026. godine



e | CcmaGora B Adresa:Tomasa ZiZi¢a bb
s B s , . 84000 Bijelo Polie, Crna Gore
| Opstina Bijelo Polje , tel: +382 (050431 260
. Sluzba glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolje.co.me

Broj: UP 17 - 332/26 - 96/2 Bijelo Polje, 10. 9. 2026. godine

Sluzba glavnog gradskog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 stav 1, 21i 3, Clana 23 i 25,
Zakona o izgradniji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 19/25, 92/25, 160/25 i 114/26), te ¢lana 22 i
25 Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave opétine 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), rjeSavajuci
po zahtjevu Kos Hedije iz Bijelog Polja, za saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
objekta za smjestaj turista na lokaciji koju &ini katastarska parcela broj 2429 KO Pecarska, u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Bijelo Polje (,SI. list CG- opstinski propisi” broj
7/14 i ,Sl. list CG” broj 96/22), donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost Kos Hediji, investitorki iz Bijelog Polja, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta objekta za smjestaj turista, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj
2429 KO Pecarska, u zahvatu Prostornc urbanistickog plana Opétine Bijelo Polje, (,Sl. list CG;
opstinski propisi” broj 7/14 i ,Sl. list CG" broj 96/22), u pogledu usaglasenosti sa urbanistiéliz/é
tehnic¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, te osnovnim urbanistickim parametri ?;:
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, truto razvijena gradevinska povrs$ina, spratnost odnos 0,
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranjg\\«-
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj UP 17- 332/26- 96/1 od 21. 8. 2026. godine, Sluzbi glavnog gradskog arhitekte
Opétine Bijelo Polje, obratila se Kos Hedija iz Bijelog Polja, zahtievom za saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta objekta za smijestaj turista na lokaciji koju Cini katastarska
parcela broj 2429 KO Pecarska, u zahvatu- Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo Polje
(,Sl. list CG - opétinski propisi” broj 7/14 % ,Sl. list CG” broj 96/22).

Uz zahtjev imenovana je dostaviia idejno rjeSenje arhitektonskog projekta objekta za
smjestaj turista, u zasticenoj digitalnoj fdrmi, ovjereno elektronskim potpisom projektanta, d.o.o.
“KA Studio” Bijelo Polje, dana 17. 8. 202§. godine, u 07:12:40 +02°00".

Sastavni dio idejnog rieSenja su Urbanisti¢ko — tehnicki uslovi broj 06/4- 332/26- 480/2 od
18. 5. 2026. godine, izdati od strane Sekistarijata za planiranje i uredenje prostora Opstine Bijelo
Polje. g
Odredbom ¢&lana 22 stav 1 Zakonha o izgradniji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 19/25,
92/25, 160/25 | 114/26), propisano je-da glavni drzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgradz bruto gradevinske povrsine 3000m? i viSe, hotela
odnosno turisti¢kog naselja sa &etiri ili pat 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 4§ materijalizacije i osnovnim urbanistiCkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetos“;i, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
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gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta). Shodno ¢lanu 22 stav 2 ovog zakona propisano je da,
gorenavedene poslove glavnog drzavno} arihtekte, koji se odnose na zgrade do 3000m? bruto
gradevinske povr$ine, osim hotela od‘osno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta, kao | poslove iz ¢lana 22 stav 4 i 5, vrSi glavni gradski arhitekta.

Glanom 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 i 5 ovog zakona izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od
dana podno3enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog projekta.

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

U skladu sa ovlaéenjima iz ¢lana 22, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila
predmetni zahtjev i dostavljeno idejno jeSenje i odlucila kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo iz
sledecih razloga: .

Urbanisticko — tehni¢kim uslovima, u dijelu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju,
utvrdeno je izgradnju objekata treba projektovati u duhu i u skladu sa ambijentom, kao i u skladu
sa tehnickim propisima, normativima i;standardima za projektovanje ove vrste objekata U
izgradniji objekta treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja ukomponovane
na savremen nadin, prirodne materijale i dr. Krovni pokrivaci su predvideni od kvalitetnog i trajnog
materijala i kvalitetno izvedeni. Za sve objekie se preporucuju kosi krvovi, dvovodni _ili
Setvorovodni a kod komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funké'ijji;
odabranog krovnog pokrivaca. U tom smislu voditi racuna o primjeni onih formi i nacina pokrivanja..
koji su dominantni u postoje¢im strukturama. Pri oblikovanju objekata ostvariti vizuelnu harmoniju”
sa prirodnim okruzenjem, interakciju sa prirodnim ekolo$ko-geoloskim karakteristikama, izgleﬁé}
objekta u skladu sa kulturnim okruZenjem u kojem funkcionise, sjediniti kulturne motivéf’fﬂ
tradicionalne stilove gdje god je to moguce, postovati principe tradicionalne, izvorne arhitekture’w
projektovaniju i asimiliranje u lokalni kulturni kontekst. U izgradnji objekata treba koristiti elemente
tradicionalne arhitekture tog podneblja ukomponovane na savremen nadin, prirodne materijale i
dr. :

Nadalje, predmetna parcela se nalazi u zoni planiranoj za izgradnju izvan gradevinskog
podrugja na poljopriviednom zemljistu (P). lzvan gradevinskih podrucja moguca je izgradnja
privrednih, turistiékin i drugih objekata, ukljucuju¢i stambene objekte poljoprivrednih
domadinstava. K

Gradevinska linija prema pristupnom putu je na rastojanju 3,0m od regulacione linije.
Regulaciona linija poklapa se sa granicom katastarske parcele. Minimalna udaljenost slobodno
stojeceg objekta iznosi 3,0 m od granice susjedne parcele.

Parkiranje i garaziranje je planirano u okviru parcele ili u garazi u objektu. Broj parking
mjesta obezbijediti po normativu 1PM /1<tan.

Uvidom u idejno rjeSenje arhitel tonskog projekta, konstatovano je da je projektovani
objekat za smjestaj turista u skladu sa planiranom namjenom, na lokaciji koju €ini katastarska
parcela broj 2429 KO Pecarska (ukupne povrsine 2679 m2), bruto razvijene gradevinske povrsine
112,76 m?, te povrsine pod objektom od 5}6,38m2. Urbanisti¢ki parametri su racunati u odnosu na
stambeni dio parcele (500 m?). Ostvarer}j indeks zauzetosti iznosi 0.11 (propisan 0.3), ostvareni
indeks izgradenosti iznosi 0.23 (propisan’1.00), te spratnosti P+Pk (zadato P+1+Pk - tri etaZze bez
obzira na njihovu nomenklaturu). Objekat je projektovan u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvarena povréina ozelenjavanja parceie je (43%), dok je broj parking mjesta u okviru parcele
1, §to je u skladu sa UTU. i

i

U smislu oblikovanja, objekat je jédnostavne forme i dobro uklopljen u postojec¢i ambijent.
Objekat je spratnosti P+Pk. Projektovanje i oblikovanje objekta je radeno u stilu moderne
arhitekture uz upotrebu savremenih mate‘{frijala. Tako su projektovana tri tipa fasadnih zidova | to:
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sa zavr$nom obradom od lima u antracit boji, zatim sa oblogom od kamena, te zid sa zavrsnom
oblogom od lima u imitaciji drveta. Krovjj’projektovan kao dvovodan, prekriven limom u antracit
boji, nagiba 60°. Na krovu su predvideni jolarni paneli.

Shodno navedenom, te uvidom u prilozenu tehni¢ku dokumentaciju, Sluzba glavnog
gradskog arhitekte konstatuje da su, arhitektonske karakteristike dostavljenog idejnog rjesenja
arhitektonskog projekta objekta za smjestaj turista, usaglaSene sa urbanisticko — tehnickim
uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, osnovnim urbanistickim parametrima i drugim
urbanistickim parametrima. %2

Kod izlozenog pravnog i ¢injenicriog stanja stvari, SluZba glavnog gradskog arhitekte je
nasla da su se stekli uslovi za davanje sagjlasnosti investitorki Kos Hediji iz Bijelog Polja na lokaciji
koju &ini katastarska parcela broj 2429 KO Pecarska, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opétine Bijelo Polje (,Sl. list CG - opétinski propisi” broj 7/14 i ,SI. list CG” 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 povrgina, spratnost odnosnd,visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje é;garaiiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 4

U postupku izrade Glavnog projekta, a prije podno$enja zahtjeva za dobijanje gradevinske
dozvole, investitori su duzni da pribave sQ]/e neophodne saglasnosti.

Shodno &lanu 8 stav 2, Zakona ¢ izgradnji objekata (SI. List br. 19/25, 92/25, 160/25 i
114/26), tehniéku dokumentaciju izraditi u skladu sa urbanisticko — tehnickim uslovima, zakonom,
posebnim propisima i pravilima struke.

U sluéaju da se glavnim projektoriy izmijene elementi idejnog riesenja na osnovu koga je
data saglasnost glavnog gradskog arhitekte, investitor je duzan da pribavi novu saglasagst,
shodno ¢lanu 48 stav 3 pomenutog zakoiﬁa. »

Pliod

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja,: Sluzba glavnog gradskog arhitekte ukazuje dg je
prvostepeno rieSenje donijeto bez izjadnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka, buddci da
je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (élar}:. 113 Zakona o upravnom postupku).

Saglasno izlozenom, ovaj javnopravni organ odlucio je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTIT:: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 8 dana od prilema istog, preko
Sluzbe glavnog gradskog arhitekte. '

Dostavljeno:
- Kos Hediji;

- arhivi.
————————————




