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Crna Gora Adresa: Tomasa Zizi¢a bb,
L4 ‘ : 84 000 Bijelo Polje, Crna Gora
g Lipeling Sijgio Polje _ Tel/fax +382 (0) 50 431 260
Sluzba Glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolie.co.me
Broj: UP 17-332/25- 70/1 : 15. 8. 2025 godine.

Za: D.o.o. ,,Arch and Soul“ Bijelo Polje

Veza: Vas zahtjev broj 17-332/25-70 od 16. 7. 2025 godine.

Predmet: Dostava rjeSenja.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, stambeno — poslovnog objekta, na dijelu UP 239 i UP 240, koje Cini dio
katastarske parce broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana naselja
Nikoljac (,SI. list CG - opstinski propisi” broj 5/17).

N

V .GlavnO’gig;rla'déI%ggj arhitekte

Prilog: RjeSenje broj: UP 17-332/25-70/1 od 15. 8. 2025 godine.



Adresa:Tomaga ZiZiéa bb

% Crna Gora 84000 Bijelo Polie
g <t . ; Crna Gora
Opsvtlna Bijelo Polje _ fel: +382 (050 )431 260
. Sluzba glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolie.co.me
Broj: UP 17 - 332/25 - 70/1 Bijelo Polje, 15. 8. 2025 godine.

Sluzba glavnog gradskog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 stav 1, 21 3, ¢lana 23
i 8lana 41, Zakona o izgradniji 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“-opstinski propisi br.16/19, 25/19, 34/21, 06/22, 07/22, 31/22, 07/23 i 11/23) i Clana 18
stav 1 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list CG* broj 56/14, 20/15,40/16 i 37/17),
rjieSavajuéi po zahtjevu d.o.o. ,Arch and soul® iz Bijelog Polja, za saglasnost na idejno
rje§enje arhitektonskog projekta stambeno — poslovnog objekta, na dijelu UP 239 i UP 240,
koje &ini dio katastarske parce broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana naselja Nikoljac (,SI. list CG - opstinski propisi” broj 5/17), donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva d.o.o. ,Arch and soul” iz Bijelog Polja na '
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambeno — poslovnog objekta, prOJektovano od".
strane d.o.0. ,Arch & Soul* iz Bijelog Polja, na dijelu UP 239 i UP 240, koje Cini: “dio
katastarske parce broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbamstlckog plana
naselja Nikoljac (,SI. list CG - opstinski propisi” broj 5/17) - u pogledu usaglasenosti sa=——
urbanisticko — tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, te osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena
gradevinska povr$ina, 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 - 70 od 16. 7. 2025 godine, Sluzbi glavnog gradskog
arhitekte Opétine Bijelo Polje, obratilo se d.o.0. ,Arch and Soul” Bijelo Polje, zahtjevom za
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, stambeno — poslovnog objekta, na
dijelu UP 239 i UP 240, koje &ini dio katastarske parce broj 1367 KO Bijelo Polje, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana naselja Nikoljac (,Sl. list CG - opstinski propisi” broj 5/17).

Uz zahtjev imenovani je dostavio idejno rjesenje arhitektonskog projekta, stambeno —
poslovnog objekta, u zasticenoj digitalnoj formi, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
d.0.0. “Arch and Soul” Bijelo Polje, dana 16. 7. 2025 godine, u 13:22:06 +02'00".

Sastavni dio idejnog rie$enja su Urbanisticko — tehnicki uslovi broj 06/5 - 332/23 -
285/4 - 65 od 17. 8. 2023 godine, izdati od strane Sekretarijata za planiranje i uredenje
prostora Opstine Bijelo Polje.



Odredbom €lana 22 stav 1 Zakona o izgradniji 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 viSe, hotela odnosno
turistickog 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 usaglaSenosti sa
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim
urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima
(parkiranje i garaZziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta). Shodno Clanu 22
stav 2 ovog zakona propisano je da, gerenavedene 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 turistiCkog rizorta, kao | poslove iz ¢lana 22 stav
415, vrsi glavni gradski arhitekta.

Clanom 23 stav 2 istog zakona je propisano da za obavljanje navedenih poslova
izvréni 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 podnoSenja 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 narogito: uklapanje objekta u prostor; polozaj
objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i
rieSenja prikljuéenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

Clanom 41 Zakona o igradnji objekata (SI. List br. 19/25 | 92/25), utvrdeno je da se
na dijelu urbanisti¢ke parcele moze graditi ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiCe™
na funkcionalnost | pristup objektu | uz uslov da se indeksi zauzetosti | igradenosti utvrdeni

za urbanisti¢ku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanistitke

parcele | da je ispunjen uslov minimalne povrine urbanisti¢ke parcele shodno planiranoj.
namjeni. - ’/

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

Urbanisti¢ko — tehni¢kim uslovima, u dijelu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju,
naglaseno je da arhitektonski volumeni moraju biti pazljivo projektovani sa ciljem dobijanja
homogene slike naselja. Kako se radi uglavhom o stambenim objektima koji se
implementiraju u ve¢ izgraden prostor, novi objekti oblikovno | materijalizacijom treba da
podrze | unaprijede postojeéi ambijent. Takode oblikovanje | materijalizacija treba da podrze
stambenu namjenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata.

Krovovi mogu biti projektovani kao kosi ili ravni krovovi. Oblikovanje krovnih ravni i izbor
krovnog pokrivaca, tekstura i boja vazan su element arhitektonike gradene sredine. U tom
smislu preporucuje se koris¢enje onih formi krovova i nacina pokrivanja koji su dominantni
u postojecim fizickim strukturama..

U objektima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori isti enterijerski moraju biti
obradeni u skladu sa objektom u kome se nalaze kao i sa djelatnostima koje se u objektu
obavljaju.

Nadalje, urbanisti¢ko — tehnic¢kim uslovima je propisano da su UrbanistiCke parcele
UP239 i UP240, prema grafickom prilogu ,01. Plan namjene povrsina® Detaljnog
urbanistickog plana naselja Nikoljac ("Sl.list CG-opstinski propisi", br.5/17) Opstina Bijelo
Polje, planirane za stanovanje srednje gustine (SS).

U okviru stanovanja kao preteZne namjene moguca je organizacija sadrzaja u funkciji
trgovine, ugostiteljstva, usluga, administracije koje su kompatibilna sa stanovanjem, kao i
drugih sadrzaja koji mogu podrzati stanovanje kao primarnu namjenu. Planirani sadrzaji se



mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili samo
stanovanije ili samo djelatnosti odnosno drugi moguci sadrzaji.

Propisana je mogucénost udruzivanje urbanistickih parcela sa istom namjenom radi
izgradnje jedinstvenog objekta | tada vaze uslovi plana za novoformiranu urbanisticku
parcelu. Stim u vezi dati su parametri za parcele povrine od 400m2-1000m?, kojima je
utvrden indeks zauetosti 0.30, indeks izgradenosti 1.20 | spratnost P+2 (tri nademne etaze).
Gdje postoje tehnicke moguénost ostavlja se moguénost za koriS¢enje potkrovnih prostora
za stanovanje u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu objekta (ukoliko su veliki rasponi
objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.)

Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostojeCe objekte je 2,0m dok je
minimalna medusobna udaljenost objekata 4,0m.

Broj parking mjesta za nove objekte je planiran po normativu 1.1 parking ili garazno mjesto
po stambenoj jedinici (15PM na 1000m2), odnosno 50m2 poslovnog prostora na jedno
parking mjesto.

Uvidom u idejno rjieSenje arhitektonskog projekta, konstatovano je; da je projektovani
stambeno — poslovni objekat u skladu sa planiranom namjenom, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine — 826,38m? (UTU-ma zadato 910,8m?), ukupne povrsine pod
objektima — 227,66m? (UTU -ma zadato 227,7m?), da je ostvareni indeks zauzetosti — 0.30
(propisan 0.30), ostvareni indeks izgradenosti 1.10 (propisan 1.20), te spratnosti P+2+Tv
(zadato P+2, uz mogucnost kori§¢enja potkrovnih prostora). Objekat je projektovan u okviru
zadatih gradevinskih linija. Ostvareni procenat ozelenjavanja je 30%, a broj parking mjesta.

je 10, sto je u skladu sa UTU. ////

Objekat je inkoporiran i oblikovno rijeSen u zoni gradnje kao i oblika lokacije n /kOjOjﬂr B
se gradi. Samo arhitektonsko rjeSenje u pogledu gabarita i visinske regulacije objekta je~"
vizuelno definisano u skladu sa namjenom objekta kao i prostor oko njega. Objekat tezi.da -
ne optereti ,ali svakako da do kraja definiSe prostor, na nacin na koji prethodno lzgradena

struktura u okruzenju to zahtijeva a samim tim zadovolje namjenu objekta. \

Idejnim rjeSenjem, u dijelu materijalizacije i oblikovanja objekta, kao zavrsna obrada

fasade koriS¢ena je kombinacija bijele demit fasade, Travertino kamena na etazi prizemlja
kao i istaknutih dijelova na fasadi koji su oblozeni limom u imitaciji drveta.

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.

Kosi krov objekta, sa nagibom od 18 i 30 stepeni, ima moderan izgled i doprinosi
savremenom urbanistiCkom pejzazu. Krov je projektovan kao dvovodni sa svim potrebnim
termo i hidro izolacionim slojevima ¢ime pruza trajnost i minimalisti¢ki dizajn. Prekriven je
limom u nijansi boje RAL 9004. Krovna atika je pazljivo planirana sa kotom u najvisocijem
dijelu objekta od +15.47m (apsolutna kota +584.89 mnv) kako bi se postigla ravnoteza
izmedu funkcionalnosti i estetike.

Spoljna stolarija, ukljuCujuci prozore i ulazna vrata, izradena je od PVC profila u
elegantnoj antracit nijansi RAL9004. Termopanska stakla odgovarajuc¢ih dimenzija pruzaju
optimalnu izolaciju. Ulazna vrata stambenih jedinica su pazljivo projektovana sa
aluminijumskim profilima i termoizolacijom kako bi se obezbedila sigurnost | energetska
efikasnost.

Shodno navedenom, te uvidom u prilozenu tehni¢ku dokumentaciju, Sluzba glavnog
gradskog arhitekte konstatuje da su arhitektonske karakteristike predlozenog idejnog
rieSenja arhitektonskog projekta stambeno - poslovnog objekta, usaglasene sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju, osnovnim urbanistickim
parametrima i drugim urbanistickim parametrima.



Kod izlozenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Sluzba glavnog gradskog arhitekte
je nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva d. o. o. ,Arh and
soul” iz Bijelog Polja, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, stambeno — poslovnog
objekta, na dijelu UP 239 i UP 240, koje Cini dio katastarske parce broj 1367 KO Bijelo Polje,
u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana naselja Nikoljac (,S!. list CG - opstinski propisi” broj
5/17), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i 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 zahtjeva za dobijanje
gradevinske dozvole, investitor je duzan da pribavi sve neophodne saglasnosti.

Shodno Clanu 8 stav 2, Zakona o izgradnji objekata (SI. List br. 19/25 | 92/25),
tehniCku dokumentaciju izraditi u skladu sa urbanisticko — tehni¢kim uslovima, zakonom,
posebnim propisima i pravilima struke.

U sluCaju da se glavnim projektom izmijene elementi idejnog rieSenja 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, Sluzba glavnog gradskog arhitekte ukazuje da je
prvostepeno rjesenje donijeto bez izjaSnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka,
bududi da je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (¢lan 113 Zakona o upravnom postupku).

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja 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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Dostavljeno:
- d.o.0. ,Arch and soul” Bijelo Polje;
- arhivi.
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