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IZJAVA 

O IZRADI DOKUMENTACIJE IDEJNOG RJEŠENJA I GLAVNOG 

PROJEKTA 

Ovim potvrđujemo da je kompanija doo „ARCH AND SOUL“ – BIJELO POLJE 

INVESTITOR I PROJEKTANT na izradi Idejnog rješenja i Glavnog projekta  POSLOVNO 

STAMBENOG OBJEKTA, koji se planira graditi na dijelu UP 239 i dio UP 240, koju čini 

katastarska parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja 

Nikoljac a sve prema važećim zakonima i pravilnicima. 

U Bijelom Polju,  d.o.o. „ARCH AND SOUL“ – Bijelo Polje 

Mart, 2026. godine 
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Na osnovu člana 124 Zakona o uređenju prostora ("Službeni list Crne Gore", br. 019/25, 028/25 i 049/25),
i evidencije
Registra članova Komore arhitekata i planera Crne Gore izdaje se
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PROJEKTNI ZADATAK 

ZA IZRADU IDEJNOG RJEŠENJA I GLAVNOG PROJEKTA 

PREDMET PROJEKTNOG ZADATKA: 

Projektni zadatak je obavezujući za projektanta i istovremeno predstavlja osnovu 

za izradu Idejnog rješenja i glavnog projekta. 

Opšti podaci: 

- Investitor: DOO “Arch and Soul” Bijelo Polje 

- Mjesto gradnje: Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela broj 1367 

KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja Nikoljac 

Urbanističko-tehnički uslovi: 

Urbanističko-tehnički uslovi za izradu tehničke dokumentacije izgradnje stambeno-

poslovnog objekta izdati od strane Sekretarijata za planiranje i uređenje prostora br.

06/5-332/23-285/4-65 od 17.08.2023.godine. 

Propisi i standardi 

Projektnu dokumentaciju uraditi u skladu sa propisanim uslovima, važećim 

tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje ove vrste 

objekata, Pravilnikom o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije, uz 

poštovanje važećih standarda, tehničkih propisa i normativa. 

Tokom izrade projektne dokumentacije obrađivač odnosno projektant je u 

obavezi da sarađuje sa investitorom u cilju usaglašavanja projektnog rješenja. 

Tehničku dokumentaciju (glavni projekat) uraditi u dva primjerka digitalne 

forme i dva primjerka analogne forme. 

PROJEKTNI ELEMENTI 

Investitor projekta je DOO „Arch and Soul“ Bijelo Polje 

- Predmet projekta je izrada idejnog rješenja i glavnog projekta za objekat: 

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT (Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini 

katastarska parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog 

plana naselja Nikoljac). 

- CILj I SVRHA IZRADE TEHNICKE DOKUMENTACIJE 



 

 

- Cilj  izrade projekta je dobijanje saglasnosti na idejno rješenje i 

građevinske dozvole za predmetni objekat kao i izvođenje građevinsko 

zanatskih radova.  

 

- PREDMET TEHNICKE DOKUMENTACIJE ( OPSTI PODACI O  

OBJEKTU, LOKACIJA, NAMJENA, KAPACITET, FAZNOST 

GRADNJE, ZAHTJEVANI MATERIJALI I PODACI O 

ZAHTJEVANOM NIVOU INSTALACIJA I OPREME). 

 

- Planirana spratnost stambeno-poslovnog objekta je P+2+Tv. 

- Horizontalne gabarite objekta projektovati u okviru zadatih 

građevinskih linija kao i samom obliku predmetne lokacije, poštujući 

urbanističko tehničke uslove. 

- Ulaze u objekat planirati u skladu sa namjenom objekta kao i 

pravilnikom poštujući standarde i prospise za kolske i pješačke 

komunikacije . 

- PRIZEMLJE u jednom dijelu planirati za stanovanje tj. jednu 

stambenu jedinicu (stan)  u sklopu čega se nalaze hodnik, dnevna soba, 

kuhinja sa trpezarijom, vešeraj, kupatilo, spavaća soba i garderober. 

Drugi dio prizemlja namijenjen je za poslovanje, gdje su planirana 2 

poslovna prostora sa toaletima. 

- SPRAT I planirati za stanovanje, gdje su smještene 3 stambene jedinice,  

zajednički prostor u vidu hodnika i vertikalne komunikacije (stepenište 

i lift). Dva stana su strukture jednosobnog stana dok je treći dvosoban.   

- SPRAT II planirati takođe za stanovanje, gdje su smještene 3 stambene 

jedinice,  zajednički prostor u vidu hodnika i vertikalne komunikacije 

(stepenište i lift). Jedan stan je strukture jednosobnog stana, drugi je 

dvosoban dok je treći projektovan kao duplex stan.   

- TAVANSKI PROSTOR je predviđen za smještaj stambenog prostora 

duplex stana br.7 gdje je planirana dnevna soba sa prostorom za odmor 

kao i noćna zona sa kupatilom  (3 spavaće sobe). 

- KROV planirati u skladu sa urbanističko tehničkim uslovima dvovodni 

sa okolnom atikom.  

- Namjenom objekta zadovoljiti standarde za potrebe stanovanja i 

poslovanja u pogledu unutrašnjeg rasporeda, visina prostorija, 

dimenzija otvora kao i udobnosti prostora. 

- Materijale pri projektovanju planirati u skladu sa standardima i 

propisima  za ovu vrstu objekata kao i samom namjenom i funkcijom 

prostorija unutar objekta a sve  u skladu sa pravilima struke. 

- Fasadu kao i vanjski izgled čitavog objekta prilagoditi samoj namjeni, 

sam oblik, izgled kao i obrada fasade ostavlja se projektantu koji će 3d 

vizuelizaciju uklopiti u skladu sa urbanističko tehničkim uslovima kao 

i svom izboru projektovanja. 



- Projektovati da objekat bude opskrbljen svim potrebnim instalacijama 

kao sto su vodovod, kanalizacija, elektroinstalacije jake struje mašinske 

instalacije. 

- OSNOVE ZA PROJEKTOVANJE SA PODACIMA O 

ZAHTJEVANIM TEHNOLOSKIM PROCESIMA 

- Na osnovu urbanisticko tehnickih uslova, projektnog zadatka, geodetske 

podloge, elaborata pristupit ce se projekovanju objekta. Nakon izrade 

idejnog rjesenja kojim ce se definisati izgled, funkcija i raspored  i 

namjena  objekta pristupa se izradi faze glavnog projekta.  

- SPECIFICNI ZAHTJEVI 

- Na objektu planirati otvore u zavisnosti od funkcije i namjene prostorije, 

kako bi se  dobilo sto vece prirodno osvjetljenje unutar prostorije . 

Tokom projekovanja planirati savremenu tehnologiju gradnje i 

koriscenje savremenih materijala kojim će se  obezbjediti adekvatna 

energetska zaštita samog objekta. 

- Ostale površine na predmetnoj lokaciji ozeleniti i iskoristiti za slobodno 

uređenje u okviru lokacije. 

- Objekat je potrebno da zadovolji nesmetan pristup i komunikaciju 

osobama sa invaliditetom i licima smanjene pokretljivosti. 
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TEHNIČKI OPIS UZ IDEJNO RJEŠENJE   

 

Objekat:  STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT (P+2+Tv)  

Lokacija:  Dio UP 239 i UP 240, koju čini katastarska parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u 

zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja Nikoljac 

 

Investitor:  DOO “Arch and Soul” Bijelo Polje

 

Idejno rješenje  urađeno je na osnovu urbanističko tehničkih (UTU br. 06/5-332/23-285/4-65 od 17.08.2023.godine 

Bijelo Polje) i projektnog zadatka.   

Dati urbanistički parametri: 

 
Oznaka UP:            UP 239        UP 240 

Površina UP:     402,21m2  378,64m2 

Indeks zauzetosti:        0.3              0.3               

Indeks izgrađenosti:            1.2   1.0 
Max BGP:     482,65m2  378,64m2 

Maksimalna spratnost:    P+2   P+1 

Broj stambenih jedinica:    4   3  

Max. visinska kota objekta:   u skladu sa smjernicama iz uslova 

Parkiranje:      u skladu sa smjernicama iz uslova 

 

 

 

POSTOJEĆE STANJE LOKACIJE 

Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja Nikoljac. 

Prema grafičkom prilogu “01. Ažurirana geodetska podloga sa prijedlogom granice plana” i 

“03. Plan parcelacije, regulacije i UTU” na lokaciji je evidentirano: 

- UP 240: Porodična stambena zgrada (zgrada 1) i pomoćna zgrada (zgrada 2). 

 

Zahtjev za prijavu elaborata o uklanjanju gore pomenutih objekata je predata, nakon čega će 

isti biti uklonjeni sa predmetne parcele. Objekti koji su predviđeni za uklanjanje dati su u 

grafičkom prilogu situacije i označeni su kao objekti: na UP 240 objekti br. 1 i 2.   



 

 

 

Prema katastarskoj evidenciji uprave za nekretnine u Listu nepokretnosti 1673 – 

PREPIS od 16.08.2023. godine na katastarskoj parceli broj 1367 KO Bijelo Polje upisano je: 

- Zgrada 1 kao jednospratna porodična stambena zgrada, površine 86m2; 

- Zgrada 2 kao prizeman pomoćna zgrada, površine 20m2; 

- Dvorište, površine 500m2; 

- Voćnjak 1. klase, površine 198m2. 

 

Naselje Nikoljac zauzima jedno od centralnih područja Bijelog Polja, a nalazi se južno 

od centra Bijelog Polja. Prirodno je oivičeno sa jedne strane padinama Obrova, a sa druge strane 

rijekom Lim. Predmetni prostor je najvećim dijelom izgrađen i predstavlja stambeno naselje na 

potezu između obilaznice i desne obale Lima, pretežno u funkciji porodičnog stanovanja. 

Nikoljac je već formirano naselje, pretežno sa objektima porodičnog stanovanja koje definišu 

postojeći objekti na manjim parcelama gdje ne postoji mogućnost većih intervencija već samo 

popune postojećih sadržaja. 

 Urbanističke parcele UP 239 i UP 240 su prema grafičkom prilogu „01. Plan namjene 

površina“ u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja Nikoljac Opština Bijelo Polje 

planirane za stanovanje srednje gustine (SS). 

 Stanovanje srednjih gustina čini pretežnu namjenu u okviru predmetnog prostora. 

Planirano je na mjestima gdje je već zatečeno uz popunu na praznim parcelama koje su se 

zatekle u okviru ovog tipa stanovanja. 

 U okviru stanovanja kao pretežne namjene moguća je organizacija sadržaja u funkciji 

trgovine, ugostiteljstva, usluga, administracije koje su kompatibilne sa stanovanjem, kao i 

drugih sadržaja koji mogu podržati stanovanje kao primarnu namjenu. Planirani sadržaji se 

mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili samo 

stanovanje ili samo djelatnosti odnosno drugi mogući sadržaji. 

 U objektu je moguća izgradnja suterenske ili podrumskih etaža (broj etaža podrumskih 

etaža nije ograničen) već je u skladu sa uslovima lokacije.  



 

 

URBANISTIČKA LOKACIJA 

SLIKA1:Prikaz lokacije izvor_ 

https://maps.app.goo.gl/cbMUeaXkJADaXy8s6  

 

 

                             Slika 2: izvod iz DUP-a naselja “Nikoljac” plan namjene. 

 

https://maps.app.goo.gl/cbMUeaXkJADaXy8s6


Slika 3: izvod iz DUP-a naselja“Nikoljac”, plan građevinske linije I regulacije. 

PROSTORNA ORGANIZACIJA I OBLIKOVANJE 

Spratnost planranog stambeno-poslovnog objekta je P+2+Tv. 

Funkcija objekta je stambeno-poslovna od čega je u dijelu prizemlja planiran ulaz za 
stambeni dio tj. vjetrobran, spremište za bicikla i kolica, prostor za higijensko održavanje, 
hodnik, stepnište i lift, dok su u drugom dijelu objekta planirana dva poslovna prostora, od 
čega je jedan shodno pratećoj namjeni propisanoj DUP-om Nikoljac, u funkciji poslovnog 
apartmana za smještaj turista.

Na etaži prizemlja planiran je jednosoban stan br. 1 gdje su smješteni hodnik, dnevna 

soba, kuhinja sa trpezarijom, vešeraj, kupatilo, spavaća soba i garderober. 

Na spratu 1 je planiran zajednički prostor u vidu vertikalne komunikacije – stepeniše i 

lift kao i hodnik. Projektovana su i tri stana od čega su dva jednosobna a treći dvosoban stan. 

Stan br. 2 je jednosoban stan i planiran je hodnik, dnevna soba, kuhinja sa trpezarijom, 

kupatilo, spavaća soba, garderober i terasa.  

Stan br. 3 je dvosoban stan i planiran je hodnik, dnevna soba, kuhinja sa trpezarijom, 

vešeraj, kupatilo, dvije spavaće sobe i terasa. 

Stan br. 4 je jednosoban stan i planiran je hodnik, dnevna soba, kuhinja sa trpezarijom, 

kupatilo, spavaća soba i terasa. 

Na spratu 2 je planiran zajednički prostor u vidu vertikalne komunikacije – stepeniše i 

lift kao i hodnik. Projektovana su i tri stana od čega su dva jednosobna a treći dvosoban stan.  

Stan br. 5 je jednosoban stan i planiran je hodnik, dnevna soba, kuhinja sa trpezarijom, 

kupatilo, spavaća soba, garderober i terasa.  

Stan br. 6 je dvosoban stan i planiran je hodnik, dnevna soba, kuhinja sa trpezarijom, 

vešeraj, kupatilo, dvije spavaće sobe i terasa. 

Stan br. 7 je duplex stan i na etaži sprata 2 planiran je hodnik, prostor za odmor, kuhinja 

sa trpezarijom, kupatilo, trpezarija sa montažnim stepeništem i terasa. 

Na etaži tavana se nalazi drugi dio duplex stana br. 7 i planirana je dnevna soba, prostor 

za odmor i rekreaciju, dva kupatila, hodnik i 3 spavaće sobe. 



 

 

Svi koeficijenti dati urbanističko tehničkim uslovima računati su u odnosu na povrsinu 

katastarske parcele 1367, u površini lokacije za gradnju od 759m2. 

Bruto površina projektovanog objekta u osnovi PRIZEMJA iznosi P=220.86m2  

Bruto površina projektovanog objekta u osnovi SPRATA 1 iznosi P=227.66m2  

Bruto površina projektovanog objekta u osnovi SPRATA 2 iznosi P=227.66m2  

Bruto površina projektovanog objekta u osnovi TAVANA iznosi P=150.20m2  

 

            Za obračun indeksa zauzetosti računata je osnova sprata 1, što čini indeks zauzetosti od 

0.30 što je jednako dozvoljenom indeksu zauzetosti od 0.3. 

Objekat je spratnosti P+2+Tv, ukupna bruto građevinska površina projektovanog 

objekta je 826.38 m2,što čini indeks izgrađenosti  od 1,10 što je manje od dozvoljenog indeksa 

izgrađenosti od 1.2. 

Neto površina projektovanog objekta Su+P iznosi P=711.37 m2. 

  

ZA PREDMETNI OBJEKAT PARKIRANJE JE OBEZBIJEĐENO U SKLADU SA UTU-a I 

PLANSKIM DOKUMENTOM. 

-površine poslovanja  na 50m2 – 1 PM. a projektovan broj parking mjesta su 2 parking mjesta; 

-površine stanovanja na 1 stan – 1.1 PM, ukupan broj stanova planiranog objekta je 7 stanova, 

a projektovan broj parking mjesta je 8 parking mjesta.  

Ukupan broj parking mjesta je 10 parking mjesta. .Broj parking mjesta je računat u 

skladu sa urbanističko tehničkim uslovima kojima je jasno definisan broj parking mjesta u 

skladu sa lokalnim uslovima. 

Objekat teži da ne optereti ,ali svakako da do kraja definiše prostor, na način na koji 

prethodno izgrađena struktura u okruženju to zahtijeva a samim tim zadovolje namjenu objekta. 

Kolski i pješački prilaz objektu planiran je sa sjeverne strane na javnu saobraćajnicu u 

skladu sa saobraćajnom mrežom datom u planu (na Ulicu br.6). 

Zadate građevinske linije koje su date urbanističko tehničkim uslovima su ispoštovane 

tako da je objekat  lociran unutar ili do zadatih građevinskih linija. 

Objekat je inkoporiran i oblikovno riješen u zoni gradnje kao i oblika lokacije na kojoj 

se gradi. 

Samo arhitektonsko rješenje u pogledu gabarita i visinske regulacije objekta je vizuelno 

definisano u skladu sa namjenom objekta kao i prostor oko njega. Saobraćajne površine u 

okviru lokacije su prilagođene samoj lokaciji kao i uređenju lokacije a samim tim nesmetanom 

funkcionisanju u okviru parcele. 

Svi ulazi-komunikacije su projektovani u skladu sa svim standardima i normativima za 

ovu vrstu objekata. U pogledu funkcionalnog rješenja stambenog prostora sve projektovane 

stambene jedinice su projektovane tako da obezbijede ugodan smještaj i boravak ljudi uz 

maksimalno prirodno osvjetljenje koje je potrebno za svaku prostoriju u okviru stambene 

jedinice. 

 

 OSTVARENI PARAMETRI I POVRŠINE 

Bruto površina zauzetosti (najveće etaže)  ---------------------- 227.66m2   

BGP objekta (P+2+Tv)                          -------------------------  826.38m2 

INDEKS ZAUZETOSTI       Iz=0,30 <  0.30 (max dozvoljeno) 

INDEKS IZGRAĐENOSTI  Ii= 1,10 <  1.20/1.00 (max dozvoljeno) 

 

 



PRIZEMLJE 



 

 

 

SPRAT 1 

 
 



 

 

 

SPRAT 2 

 



 

 

 

 

TAVAN 

 
 

KONSTRUKCIJA   

 Konstruktivna koncepcija objekta bazirana je na armirano betonskim stubovima 

oslonjenim na AB temeljne stope kao primarnim i AB gredama kao sekundarnim 

konstruktivnim elementima. Medjuspratna konstrukcija je AB ploca d=15cm. Svi konstruktivni 

elementi objekta će se dimenzionisati kroz fazu glavnog projekta konstrukcije na osnovu 

geomehaničkih ispitivanja terena u skladu sa EUROCODOM. 

KOMUNALNO OPREMANJE 

 Predmetni objekat će biti opremljen svim potrebnim komunalnim opremanjem kao i 

instalacijama (elektroinstalacije jake i slabe struje, ventilacije i klimatizacije). U skladu sa 



 

 

UTU-a i smjernicama iz uslova infrastukturno objekat će se opremiti u fazama i izradi glavnog 

projekta. 

 

  VANJSKA MATERIJALIZACIJA I OBRADA  OBJEKTA 

Planirani materijali su savremeni sa obogaćenim prirodnim okruženjem za vanjsko 

uređenje objekta. 

Materijali koji budu korišćeni tokom izgradnje zadovoljiće sve standarde i normative u 

građevinarstvu i pružiti ugodan smještaj i boravak ljudi. 

MATERIJALIZACIJA FASADNIH ZIDOVA   

Zidovi fasadne ispune i parapetni zidovi zidani su  termo blokom debljine 20cm, 

termoizolacija je tervol debljine 108m, čime se postiže maksimalna energetska efikasnost 

objekta. 

- Završna obrada fasade je kombinacija bijele demit fasade, Travertino kamena na etaži 

prizemlja kao i istaknutih dijelova na fasadi koji su obloženi limom u imitaciji drveta. 

- Krovna atika je takođe u bijeloj boji u skladu sa ostatkom fasade. 

- Glavni ulaz u stambeni dio objekta je sa zapadne strane, dok je ulaz za poslovne prostore 

sa sjeverne strane. 

- 3D vizuelizacija objekta je prilagođena namjeni sa velikim staklenim povrsinama na 

prostorijama gdje je predviđena dnevna zona.  

- 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. 

UNUTRAŠNJI ZIDOVI: 

Unutrašnji zidovi objekta, sa debljinom od 20 do 12 cm, odabrani su kako bi se očuvala 

čvrstoća i struktura objekta. Završna obrada ovih zidova je prilagođena namjeni 

prostorija. Poludisperzivna bijela boja pruža prostranim unutrašnjim prostorima 

svjetlinu i prozračnost, dok se keramika koristi tamo gde je potrebna funkcionalnost i 

estetika u kupaonicama i kuhinjama. 

 

PODOVI: 

Završna obrada podova je od suštinskog značaja za kreiranje određenih atmosfera u 

različitim delovima objekta. Keramika se široko koristi u prostorijama gde je potrebna 

trajnost i higijena, dok se parket primenjuje kao završni sloj kako bi se postigla toplina 

i mekoća poda. Ovakav pristup doprinosi funkcionalnosti i komforu prostora imajući na 

umu da je predviđeno podno grijanje preko toplotnih pumpi daju korisniku ugodan i 

prirodan boravak u prostoriji. 

 

PLAFONI: 

Plafoni su obloženi gips-kartonskim pločama koje su postavljene na metalnoj 

podkonstrukciji. Ovaj izbor materijala omogućava glatke površine sa mogućnošću 

dodatnih dekorativnih elemenata. Završna obrada plafona se sprovodi sa pažnjom kako 

bi se postigao savršen izgled i funkcionalnost. 

 

 



 

 

KROV: 

Kosi krov objekta sa nagibom od 18 i 30 stepeni ima moderan izgled i doprinosi 

suvremenom urbanističkom pejzažu. Krov je projektovan kao dvovodni sa svim 

potrebnim termo i hidro izolacionim slojevima čime pruža trajnost i minimalistički 

dizajn. Krovna atika je pažljivo planirana sa kotom u najvisocijem dijelu objekta od 

+15.47m (apsolutna kota +584.89 mnv) kako bi se postigla ravnoteža između 

funkcionalnosti i estetike.  

STOLARIJA: 

Spoljna stolarija, uključujući prozore i ulazna vrata, izrađena je od PVC profila u 

elegantnoj antracit boji. Termopanska stakla odgovarajućih dimenzija pružaju 

optimalnu izolaciju. Ulazna vrata stambenih jedinica su pažljivo projektovana sa 

aluminijumskim profilima i termoizolacijom kako bi se obezbedila sigurnost i 

energetska efikasnost. 

Unutrašnja stolarija u poslovnom delu objekta koristi PVC profile u antracit boji, dok 

se u stambenom delu preferira upotreba panela sa furnirom od hrasta visokog kvaliteta. 

Sama vrata su izrađena od prvoklasnog i suvog hrastovog drveta, a ramovska 

konstrukcija krila je obložena furnirom hrasta prve klase debljine 4mm. Ova pažljiva 

izrada i izbor materijala doprinose luksuznom i savremenom izgledu unutrašnjih 

prostora. Ulazna vrata se rade od metalne konstrukcije koja su ispunjena termo i 

zvučnom izolacijom, a opšivaju se furnirom debljine 4mm.  

 

Sa ovim opširnim i pažljivo izabranim pristupom materijalizaciji, unutrašnjim 

obradama i stolariji, postiže se harmonična i funkcionalna sinteza između arhitekture i 

urbanističkog konteksta, stvarajući prostor koji zadovoljava najviše standarde u oblasti 

estetike, održivosti i udobnosti.  

 

VANJSKA STOLARIJA, BRAVARIJA  I  KROV  

 

- Sva vanjska stolarija prozori i vrata su od višekomornih PVC profila u crnoj antracit boji 

zastakljena troslojnim termopan staklom debljine 4x16x4mm. 

- Krov objekta je planiran kao dvovodni,nagiba 30° i 18°, pokrivan je limom RAL 9004.  

- Na terasama su metalne flah ograde, u antracit boji ili po izboru investitora.  

- Odvod atmosferskih voda sa krovnih površina je planiran sakrivanjem u fasadi objekta. 

 

RAL KARTA  

 

- Bijela boja fasada  --------------------------------  RAL 9016 

- Lim crna boja -------------------------------------  RAL 9004 

- Vanjska stolarija ----------------------------------  RAL 9004 

 

 



UREĐENJE TERENA 

Parcela se nalazi na terenu sa odstupanjem od cca 3,00m nadmorske visine. Nadmorske 

visine terena kreću se od +568.69 metara nadmorske visine u dijelu prilazne ulice, do 

+571.66 metara nadmorske visine na zadnjem kraju odnosno na južnoj strani parcele. 

Uređenjem cjelokupnog terena, nakon uklanjanja postojećih objekata, predviđeno je 

kaskadno uređenje. Dio parcele na južnoj stani će biti poravnjan na koti +0.30/569.72 u 

odnosu na kotu prilaznog trotoara poslovnih prostora koja je -0.20/569.08.  

S obzirom na zatečeno stanje terena i plansko rešenje saobraćaja, visina poda prizemlja 

poslovnog dijela objekta je projektovana na +569.42 metara nadmorske visine jer je 

projektovani okolni zavrsni teren nalazi na koti od +569.08m n.v. Ova odluka ima za cilj 

očuvanje urbanističke usaglašenosti sa susednim objektima i saobraćajnom mrežom. 

Predviđeno je uređenje cjelokupnog okoliša oko objekta u okviru lokacije planirane za 

izgradnju.  

Ograda prema susjednim parcelama u dijelu đe je neprozirna radi se na visini od 0.50m dok 

transparentni dio metalne ograde prema susjenim parcelama planiran je u visini od 0,85m. 

Sve pješačke i kolske površine u dijelu komunikacije do prizemlja radiće se od behaton 

ploča; dok će slobodne površine uz ulaz  biti ozelenjene niskim zelenilom (autohtonim za 

ovo područje). Prostor namijenjen zelenoj površini u potpunosti će se horikulturno obraditi 

na način prilagođavanja autohtonom ambijentu i ostvarivanja što kvalitetnijeg zelenog 

prilagođenog prostora. 

Ostvareno zelenilo na  predmetnnoj parceli je 229,00m2, što čini 30% od ukupne parcele. 

PRISTUP OBJEKTU: 

Parceli se pristupa sa okolne parcele, katastarske parcele 152/1, koja su u vlasništvu Crne Gore 

svojina (1/1), i opštine Bijelo Polje (1/1) u smislu prava raspolaganja. Ovo osigurava 

odgovarajući pristup objektu u skladu sa kategorizacijom javnih ulica i puteva definisanim 

DUP-om "Nikoljac". Preko pomenute parcele se obezbjeđuje saobraćajni priključak za 

predmetnu UP 239 i UP 240 i unutar nje, odnosno katastarske parcele 1367 KO Bijelo Polje je 

obezbijeđeno parkiranje preko jedinstvenog saobraćajnog priključka. 

PJEŠAČKE POVRŠINE: 

Projektovane su pješačke površine unutar i oko urbanističkih parcela koje će biti popločane 

behaton pločama. Ovo će omogućiti bezbedno kretanje pešaka u i oko objekta, doprinoseći 

vizuelnom i funkcionalnom aspektu urbanog okoliša. 

Ukupno, ovi aspekti terena i pristupačnosti su pažljivo planirani kako bi se obezbijedila 

odgovarajuća integracija objekta u postojeće urbanističko okruženje i kako bi se očuvala 

funkcionalnost i estetika okoline. 

Bijelo Polje,  Mart,2026.god. 



I Z J A V A    P R O J E K T A N T A 

Idejno rješenje arhitektonskog objekta izrađeno je u skladu sa smjernicama urbanističko 

tehničkih uslova, za oblikovanje i materijalizaciju iz zakona o uređenju prostora - Član 63 stav 

4 tacka 3 i osnovnih urbanističkih parametara ( indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, spratnost 

odnosno visina objekta i odnos prema građevinskoj liniji). U tabeli su prikazani zadati i 

ostvareni urbanistički parametri (bruto razvijena gradjevinska površina svih nadzemnih etaža, 

indeks zauzetosti, indeks izgrađenosti, spratnost odnosno visina objekta). 

Idejno rjesenje  za izgradnju: 

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 

na lokaciji Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela broj 1367 KO Bijelo 

Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja Nikoljac   

Investitor: DOO “ARCH AND SOUL” BIJELO POLJE 

ZADATI PARAMETRI UTU-ma  

br. 06/5-332/23-285/4-65 od  17.08.2023. godine 

Ostvareni parametri Idejnim 

rjesenjem  

Oznaka urbanističke parcele UP 239  i  UP 240 Dio UP 239 i UP 240 

Površina urbanističke 

parcele 402.21m2  i     378.64 m2 382 + 377 = 759m2 

Katastarska parcela 1367 Dio kat. parcele 1367 

Površina kat. parcele br.1367 
759m2 759m2 

Zadati indeks zauzetosti 0.3 0,30 

Zadati indeks izgrađenosti 1.2 1,10 

Max spratnost P+2 P+2+Tv 

Max BGP 937,02 m2 
826.38m2 na dijelu UP max 

910,80m2 

Broj stambenih jedinica 7 7 

Parkiranje 
1 stan -1.1 PM 

50m2 – 1 PM 
10PM 

Prilaz lokaciji i objektu obezbijeđen je sa javne saobraćajnice u skladu sa saobraćajnom 

mrežom datom u planu (na ulicu br. 6) tj. preko kat. parcele br. 152/1 površine 14843m2 po 

kulturi Nekategorisani putevi koja je u vlasništvu Crna Gora, svojina 1/1, na raspolaganje 

opštini Bijelo Polje u obimu prava 1/1. 



INVESTITOR: DOO “ARCH AND SOUL” BIJELO POLJE 
PROJEKTANT: DOO „Arch and Soul” Bijelo Polje, ul. ŽIVKA ŽIŽIĆA BR.2 

OBJEKAT:  STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 
MJESTO :  BIJELO POLJE 

LOKACIJA:  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela broj 1367 

KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja 

Nikoljac    
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Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Avgust, 2025. god.

GLAVNI PROJEKAT
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

   Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela broj 
1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja 
Nikoljac 

Fuad Šabović dipl.ing.arh.

Fuad Šabović dipl.ing.arh.

Fuad Šabović dipl.ing.arh.
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Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

    Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela broj 
1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana naselja 
Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.
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Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela 
broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana 
naselja Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.
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ARHITEKTURA
PARTERNO
RJEŠENJE
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Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska 
parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog 
plana naselja Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

STAMBENO-POSLOVNI
OBJEKAT

ULAZ U POSLOVNI DIO
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Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska 
parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog 
plana naselja Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.
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RAL 9016 

Demit fasada
RAL 9016 

LIM imitacija drveta

Travertino kamen

PVC stolarija
RAL 9004

Metalna flah ograda

PRIZEMLJE

SPRAT 1

SPRAT 2

TAVAN

KROV

ATIKA

KROV

PRIZEMLJE

SPRAT 1

SPRAT 2

TAVAN

ATIKA

KROV

569.92

572.92

575.92

578.92

579.50

583.73

584.89

569.92

572.92

575.92

578.92

579.50

584.89

ISTOČNA FASADA

14.

ARHITEKTURA
ISTOČNA
FASADA

1 : 50
Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska parcela 
broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana 
naselja Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

STAMBENO-POSLOVNI
OBJEKAT
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±0.00

+3.00

+6.00

+9.00

+9.58

+13.81

+14.97

±0.00

+3.00

+6.00

+9.00

+9.58

+14.97

2,565
36 1,167 551 787 23
36 1,167 551 525 135 127 23

2,506
1,167 551 525 135 127

±0.00

±0.00

±0.00

±0.00

±0.00

+0.43

-4.71

-4.71

-4.71

Demit fasada
RAL 9016 

Demit fasada
RAL 9016 

LIM imitacija drveta

Travertino kamen

PVC stolarija
RAL 9004

Metalna flah ograda

PRIZEMLJE

SPRAT 1

SPRAT 2

TAVAN

KROV

ATIKA

KROV

PRIZEMLJE

SPRAT 1

SPRAT 2

TAVAN

ATIKA

KROV

569.92

572.92

575.92

578.92

579.50

584.89

569.92

572.92

575.92

578.92

579.50

583.73

584.89

ZAPADNA FASADA

15.

ARHITEKTURA
ZAPADNA
FASADA

1 : 50
Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska 
parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog 
plana naselja Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

STAMBENO-POSLOVNI
OBJEKAT
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3D PRIKAZ

16.

ARHITEKTURA

3D PRIKAZ
1 : 50

Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

PROJEKTANT:

Objekat:

Autor projekta:

Datum revizije

INVESTITOR:

Br. strane:

Vodeći projektant:

Datum izrade 

Lokacija:

Br. priloga:

Mart, 2026. god.

IDEJNO RJEŠENJE
Odgovorni projektant: Razmjera:

Saradnik/ci: Prilog:

DOO "Arch and Soul" Bijelo Polje

  Dio UP 239 i dio UP 240, koju čini katastarska 
parcela broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanističkog 
plana naselja Nikoljac 

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

Siniša Minić dipl.ing.arh.

STAMBENO-POSLOVNI
OBJEKAT
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