=== | Crna Gora Adresa: Tomas$a ZiZi¢a bb,
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0y | Opstina Bijelo Polje Tel/fax +382 (0) 50 431 260
Sluzba Glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolje.co.me
Broj: UP 17-332/26- 57/1 23. 6. 2026. godine
Za: KAPETANOVIC SADET
e

Veza: Vas zahtjev broj 17-332/26 - 57 od 8.6.2026. godine

Predmet: Rje$enje o davanju saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog projekta.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, za davanje saglasnosti na idejno rieSenije
arhitektonskog projekta stambenog objekta, projektovano od strane DOO ,Intesa group*” iz Bijelog
Polja, na katastarskim parcelama broj 729/7 i 729/8 KO Gubava¢, u zahvatu Prostorne
urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (,SI. list CG - opétinski propisi” broj 7/14, ,Sluzbeni lis
CG”, br. 96/22)

JalrDobardzic, dipl. iyg{. '
V.D. Glavnog gradskog arhitekte

Prilog: Rjesenje broj: UP 17-332/26-57/1 od 23. 6. 2026. godine



Crma Gora Adresa:Tomasa ZiZica bb
84000 Bijelo Polie, Crna Gora

|
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§ Opétina Bijelo Polje

tel: +382 (050) 431 260
Sluzba glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolie.co.me
Broj: UP 17 - 332/26 - 57/1 Bijelo Polje, 23. 6. 2026. godine

Sluzba glavnog gradskog arhitekte, na osnovu glana 8, 10, 22, 23 i ¢lana 25, Zakona o
izgradniji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 19/25, 92/25 i 160/25), te ¢lana 22 i 25 Odluke o
organizaciji i nacinu rada lokalne uprave opétine 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 Kapetanovi¢ Sadeta iz Bijelog Polja, za saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj 729/7 i 729/8 KO
Gubavag, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (,SI. list CG - opstinski
propisi” broj 7/14, ,Sluzbeni list CG", br. 96/22), donosi:

RJESENJE

Kapetanovi¢ Sadetu iz Bijelog Polja, daje se saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta stambenog objekta, projektovano od strane DOO ,Intesa group® iz /&
Bijelog Polja, na katastarskim parcelama broj 729/7 i 729/8 KO Gubavac, u zahvatu Prostorn
urbanisti¢kog plana Opétine Bijelo Polje (,SI. list CG - opstinski propisi” broj 7/14, ,Sluzbeni lis
CG”, br. 96/22), - u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko — tehni¢kim uslovima, u dijel
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).

Obrazlozenje

Aktom broj UP 17 - 332/26 - 57 od 8. 6. 2026. godine, Sluzbi glavnog gradskog arhitekte
Opétine Bijelo Polje, obratio se KneZevi¢ Bojan iz Bijelog Polja, zahtjevom za saglasnost na
idejno rjedenje arhitektonskog projekta, stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj
729/7 i 729/8 KO Gubavag, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Bijelo Polje (,SI.
list CG - opstinski propisi” broj 7/14, ,SluZbeni list CG”, br. 96/22).

Uz zahtjev imenovani je dostavio idejno rieSenje arhitektonskog projekta, stambenog
objekta, u zasti¢enoj digitalnoj formi, ovjereno elektronskim potpisom projektanta DOO “Intesa
group” Bijelo Polje, dana 10. 5. 2026. godine, u 11:36:01 +02'00".

Sastavni dio idejnog rieSenja su urbanisticko — tehnicki uslovi broj 06/5-332/25-656/5-
203 od 15. 12. 2025. godine, za izgradnju objekta na katastarskoj pareceli broj 729/7 KO
Gubavag, te urbaisticko-tehnicki uslovi broj 06/5-332/26-28/4-9 od 30. 1. 2026. godine, za
izgradnju objekta na katastarskoj parceli broj 729/8 KO Gubavac, izdati od strane Sekretarijata
za planiranje | uredenje prostora Opstine Bijelo Polje.

Odredbom &lana 22 stav 1 Zakona o izgradnii objekata (,Sluzbeni list CG* broj 19/25 |
92/25), propisano je da glavni drzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno rjeSenje



arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m? i vi§e, hotela odnosno
turisti¢kog 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 usagladenosti sa urbanisticko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanisti¢kim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetost:, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistikim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta). Shodno &lanu 22 stav 2 ovog zakona propisano je da,
gorenavedene poslove glavnog drzavnog arihtekte, koji se odnose na zgrade do 3000m? bruto
gradevinske povrSine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i
turistiGkog rizorta, kao | poslove iz Clana 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, 21 5 ovog zakona izdaje se rieSenjem u roku od 30 dana
od dana podno&enja zahtjeva i Cini sastavni dio glavnog projekta.

Nadalje, ¢lanom 10 ovog zakona, navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje
generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapanje objekta u prostor; polozaj
objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjesenja
prikljudenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

U skladu sa ovla&éenjima iz ¢lana 22, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila
predmetni zahtjev i dostavljeno idejno riesenje i odlucila kao u dispozitivu rje$enja, a ovo iz
sledecih razloga:

Urbanisti¢ko — tehniékim uslovima, u dijelu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju,
naglaseno je da izgradnju objekata treba projektovati u duhu | skladu sa postoje¢im objektima
| u skladu sa ambijentom, te koristiti elemente tradicionalne arhitekture podneblja
ukomponovane na savremen nadin, prirodne materijale itd. Arhitektura | materijalizacija
objekta treba da bude uskladena sa funksijom, Klimatskim | graditeljskim kontekstom, kao | sa
pejzazem. Za sve objekte se preporucuju kosi krovovi, dvovodni ili getvorovodni, a kod
komplikovanih objekata | kombinovani, dok je nagib krovne ravni u funkciji odabranog krovnog
pokrivaca. U tom smislu voditi raduna o primjeni onih formi | nacina pokrivanja koji su
dominantni u postoje¢im strukturama. -

Nadalje, urbanisticko — tehnickim Jslovima je propisano da se katastarske parcele broj
729/7 i 729/8 KO Gubavag, nalazi u zoni planiranoj za izgradnju izvan gradevinskog podrucja
na poljopriviednom zemljistu (P), gdje ‘je moguca izgradnja privrednih, turistickin 1 drugih
objekata, uklju€ujuci stambene objekte poljoprivrednih doamdinstava.

Za predmetnu lokaciju utvrdeni su sliedeci urbanisticki parametri: indeks zauzetosti 0.4
na ukupnoj parceli, 0.3 na stambenom dijelu dvorista, zatim indeks izgradenosti 0.8 na ukupnoj
parceli, 1.0 na stambenom dijelu dvorista, te spratnost P+1+Pk (tri nadzemne etaze bez obzira
na nomenklaturu). Gradevinska linija prema pristupnom putu je na rastojanju 3m od
regulacione linije, a minimalna udaljenost slobodnostojeceg objekta od susjedne parcele e 3
m. Na individualnim parcelama potrebno je obezbijediti min. jedno parking mjesto po stanu,
dok je u okviru individualnog stanovanja neophodno obezbijediti min. 30-40% zelenih povrsina,
u zavisnosti od polozaja parcele, zone stanovanja, namjene Sireg prostora itd.

Uvidom u idejno rjeSenje arhiteigtonskog projekta, konstatovano je da je planirana
izgradnja stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 729/7 | 729/8 KO Gubavac,
povrsine 800m?, dok je stambeni dio dvoriéta, za koji su primijenjeni dati urbanisti¢ki parametri,
povréine 500m?. Stambeni dio dvorista iznosi min. 350m?2 — max 500m?.

Projektovani stambeni objekat, je u skladu sa planiranom namjenom, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine 150.00 m2, te povréine pod objektom od 150.00 m?2, tako da je
ostvareni indeks izgradenosti — 0.30 (propisan 1.0 na stambenom dijelu dvoriéta), a ostvareni
indeks zauzetosti 0.30 (propisan 0.3 na stambenom dijelu dvorista). Na ukupnoj parceli
ostvareni indeks izgradenosti je 0.18 (propisan 0.8), dok je indeks zauzetosti 0.18 (propisan
0.4). Objekta je spratnosti P, te visine 4,35 m. Projektovan je u okviru zadatih gradevinskih



linija, sa obezbijedenim jednim parking mjestom, te 52% zelenih povréina stambenog dijela
parcele, $to je u skladu sa UTU. da 2

Idejnim rjeSenjem, u dijelu materijalizacije i oblikovanja objekta, kao zavrsna obrada
fasade korid¢ena je kombinacija bijele demit fasade RAL 90186, te sive boje RAL 7037. Spoljna
stolarija, ukljugujuci prozore i ulazna vrata, izradena je od PVC profila u antracit boji.

Da bi se postigla sama vizuelna umjetnost arhitektonskog oblikovanja i ukumponovala
kompletna 3D vizuelizacija, svi detalji na fasadi kao i materijali su projektovani da zadovolje
sve standarde i normative za ovu vrstu objekata. Krov je projektovan kao dvovodni, skriveni,
nagiba 6°, sa svim potrebnim termo i hidro izolacionim slojevima, &ime pruza trajnost i
minimalisticki dizajn. Prekriven je limom boje RAL 7016.

Shodno navedenom, te uvidom u priloZzenu tehnicku dokumentaciju, Sluzba glavnog
gradskog arhitekte konstatuje da su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog rieSenja,
arhitektonskog projekta, stambenog objekta, usaglasene sa urbanisticko — tehni¢kim uslovima
u dijelu oblikovanja i materijalizacije, osnovnim urbanistickim parametrima i drugim
urbanistickim parametrima.

Kod izloZenog pravnog i ginjenicénog stanja stvari, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je
nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Kapetanovi¢ Sadetu iz Bijelog Polja, na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj
729/7 i 729/8 KO Gubavag, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Bijelo Polje (,SI.
list CG - opétinski propisi” broj 7/14, _Sluzbeni list CG”, br. 96/22), u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko — tehni¢kim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnhovnim
urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

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'izgradnji objekata (SI. List br. 19/25, 92/25 i 160/25))
tehni¢ku dokumentaciju izraditi u skladu sa urbanisticko — tehnickim uslovima, zakonorﬁ;i,\
posebnim propisima i pravilima struke. - =

U slucaju da se glavnim projektom izmijene elementi idejnog rieSenja na osnovu kog%\/
je data saglasnost glavnog gradskog arhitekte, investitor je duzan da pribavi novu saglasnos}"t/,
shodno &lanu 48 stav 3 pomenutog zakona.

Pri obrazlaganju ovog rieSenja, ‘Sluzba glavnog gradskog arhitekte ukazuje da je
prvostepeno riesenje donijeto bez izjadnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka, buduci
da je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (¢lan 113 Zakona o upravnom postupku).

Saglasno izloZzenom, ovaj javnoprayvni organ odlucio je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od osam dana od
prijema istog, preko Sluzbe glavnog gradskog arhitekte.
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V.D. GIA SKOG ARHITEKTE
e ZiC, di@iqg.
/

Dostavljeno:
- Kapetanovi¢ Sadet;

- arhivi.
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