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tel’ +382 20 446 200

Cma Gora Adrosa 1V proleterske brigade broy 19
Ministarstvo prostomog planran;a, 81000 Podgonca, Crna Gora
urbanizma i drzavne imovine

fox; +382 20 4486 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj 05-332/25-15966/2
Podgorica, 18.12 2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog driavnog
arhitekte, na osnovu tlana 8, 10, 22, 25 41 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crne Gore’
broj 19/25 | 82/25) kao i tlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni fist Cme Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajuti po zahtjevu podnosilaca Kokt Safeta | Kolé Halida
Byelog Pola, za davanje saglasnost na zmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projexta,
; od strane _intesa Group” Doo Bielo Polje, za izgraanju stambeno posiovnog obsekta,
na lokacyl koju &ini UP 383, dio UP 384 i dio UP 388, koje su formirane od katastarskih parceia be.
1452/1. 145272, 1452/8 | 1478/3 KO Bielo Polie, u zahvatu Detaljnog urbanistékog plana
“Nikolac™ (*Slu2beni list Crne Gore- opstinski propisi br.05/17), Opétina Byelo Polie, donos:

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Kolié Safetu i Koli¢ Halidu z Bijelog Polja na
zmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Intesa Group® Doo
Bjelo Polje, oviereno elektronskim potpssom projektanta dana 15122025 godine,
11:41:31+01'00", za zgradnju stambeno posiovnog obexta, na lokacii koju &ini UP 383, dio UP
384 | dio UP 388, kcje su formirane od katastarskin parcela br 1452/1, 1452/2, 1452/8 1 1478/3
KO Bijelo Pole, u zahvatu Detajjnog urbanistiékog plana "Nikoljac® ("Shuzbeni list Cme Gore-
opétinski propisi br.05/17), Opstina Bijelo Polje, ukupne bruto razviene gradevinske povriine
nadzemnih etaa 3 320,18 m* (planom zadato BRGP 3 333,00 m), povrine pod objektom
555 18m? (planom zadato 555,50m’), indexsa zauzetosti 0.5 (planom propisano 0,5), indeksa
izgradenosti 2,99 (planom propisano 3.00). spratnosti objexta Po+P+5 (planom propisanc P45 -
sest nadzemnih eta2a sa moguénosdtu izgradnje podrumske zgradnje) - u pogledu usaglasenosti
sa smjemnicama za oblikovanje | materijalizaciju | osnovnim urbanistitkim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj
Lngl) | drugim urbanistékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i
namjena objekta),

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-15866/1 od 16.12.2024.godine, Dirextoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se Kok¢ Safet | Koli¢ Halkd 1z Bielog Polja zahtjevom za
davanje saglasnosti na na zmien;eno idejno rjeSenje arhitektonskeg projekta. projektovano od
strane .Intesa Group” Doo Bielc Polie, oviereno elextronskim potpisom prosektanta dana
15.12.2025. godine, 11:41:31+01'00", za izgradnju stambeno poslovnog objekta, na lokacy koju
&ini UP 383, dio UP 384 | dio UP 386, koje su formirane od katastarskin parcela br. 1452/1,
1452/2, 1452/8 | 1478/3 KO Bielo Pole, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Nikolac”
("Slubeni list Cme Gore- opstinski propisi br.05/17), Opétina Bijelo Polje

Dwektorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahljev |
odlutio kao u dispozitivu esenja, a ovo sa sjedech razioga

Glanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o zgradnji objekata (,Slu2beni kst Crne Gore® broj 18/25
| §2/25) utvrdena su oviaééenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)



idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog nasela sa tetini Wi pet zviezdica | turistitkog nzora, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa
urbanistitko-tehnidkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalzacie; osnovnim urbanistickim
parametrima (Indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj Enij) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekla).

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 18/25 | §2/25), data je
definicija tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numerntke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi | naéin gradenja objekta a stavom 2. istog
tlana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanistiéko-tehniékim uslovima kojl se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravilima struke. Clanom 9 st 1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog | idejno resenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona &inl obaveznost uskladenost idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa
urbanistitko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni fist Crne Gore" broj 18/25 | 92/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekla u okviru lokacije | prema susjednim
objextima, 3D vizuelizacija objekta, uslovi | rjedenfa prikjjutenja objekta na saobratajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstivu — Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte shedeéu dokumentaciju: Urbanistiéko-tehnitke uslove broj. 08/5-332/24-452/3-183 zdatl
dana 20.08.2024 godine od strane Sekretariata za planiranje | uredenje prostora Opétine Bijelo
Polje; Urbanistitko-tehnilke uslove broj. 08/5-332/24-6850/4-224 izdati dana 14,10 2024. godine cd
strane Sekretarijata za planiranje | uredenje prostora Opétine Bijelo Pole, Urbanistitko-tennitke
usiove broj 084-1894/15-2021 zdati dana 18.01 2022 godine od strane Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja | urbanzma, Elaborat parcelac:je ovjeren od strane Uprave za nekretnine od
09.08 2024 godine | dopunjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekta u

Do donodenja driavnih smjernica razvoja arhitekture prnmenuu se usiovi iz planskog
dokumenta koji se cdnose na obikovanje | matenjalizaciju objexta- ¢lan 215 Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanistiékl plan ,Nikoljac (*Sluzbeni list Crne
Gore"- opétinski propisi broj 05/17), Opétina Bijeio Polje, na lokacii koju ¢ine UP 383, do UP384 1
dio 388, koje su formirane od katastarskih parcela br 1452/1, 145272, 1452/8 i 1478/3 KO Bijelo
Poljie, @ shodno grafickom priogu broj 1 — Plan namjene povrdina, planirana namena je
stanovanje vete gustine. Stanovanje vecih gustina je planirano na nekolko lokacja zmedu Ulce
Nedeljka Merdovi¢a | Gradske obilaznice. Planirano je kroz dva tipa = TIP 11 TIP Il kop se razbkuju
po planicanim paramelrima gradnje TIP | je planiran na manjim parcelama. sa manjm
parametrima gradnje kako bi oslobodile vizure prema Obrovu, dok TIP || podrazumijeva veike
komplekse u okviru kojih se planiraju objekl velike spratnostl, na kojima je dozvoljena fazna
realizacija objekata (UP247, UP248, UP261, UP378, UP378, UP380 i UP386). Predmetna lokacia
pripada tipu |l. Pored stanovanja kao pretelne namjene u Okviru stanovana velikih gustina
moguéa je organizacija djelatnosti koje su kompatibine sa stanovanjem | ne ometaju OSNOVNU
namjenu | koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruta kao $to su trgovina |
ugostiteljski objekti, objekti za smjestaj turista, poslovni sadr2aji koji su smjesteni u prizemima
stambenih objekata, objekti za socijalnu zastity, sport | rekreaciju | objekti mreze infrastrukture,
parkinzi | garaZe za smjesta] vozila, stanice za snabdijevanje motornih vozida gorivom | siiéno.
Planirani sadraji mogu se organizovali u kombinacyi u okviru objekata (stanovane sa
djelatnosbma) i samo stanovanje il samo djelatnosti odnosno drugl moguti sadr2ajl



iz uslova za stanovanje vete gustine — tip |l propisano je shedete Objekte planirati kao
slobodnostojede na parceli sa jednom ili vide lamela il formirall komplekse. Komplekse tretirati kao
kompozicione cjeline kod kojih postoji moguénost fazne izgradnje. Spratnost objekata je
maksimaino do P+5 - Sest nadzemnih etaZa, a minimaina udajjenost od susjedne parcele iznosi 5
m. Procenat slobodnih i zelenih povrdina iznosi minimum 30% pri Cemu je pozelno rukovodit se
savremenim tendenci:ama, kako u zboru vrsta zelenila tako | materijalzac. Potreban broj parking
mjesta zadovoljti prema sliededim normativima: za stanovanje na 1 000 m? —15PM (lokaini uslovi
min. 12, a max 18) i za posiovan;e na 1 000 m? = 30PM (lokalni uslovi min. 10, a max 40).

Minimalna novoformirana parcela za gradnju novog objekta u okviru stanovanja velike gustine
je 1 000 m*. Radi nove gradnje moguce je udruZivanje parceta manjih povrsina u kontaktu, kako b
se ostvarila potrebna minimaina povrsina za ovu vrstu namjene objekta, i tada vaZe uslovi plana
za novoformiranu urbanistidku parcelu. Sto se tite smjernica za oblikovanje | materia‘zacyu
propisano je da arhitektonski volumeni objekata moraju bitl pa2ljivo projextovani sa ciljem
dobijanja homogene sike naseja. Kako se radi uglavnom o stambenim objektima kojl se
implementiraju u veé dielimiéno zgraden: prostor, novi objekti oblikovno | materializacijom treba
da podrie | unaprijede postojei ambijent, Prilikom zbora matenjala korisuti matenjale koji su
koriéeni u tradicionalnoj arhitekturi, ukomponovane sa savremenim maten;alima u skladu sa
odabranim arhitektonskim ocblkovanjem. Krovovi mogu bl projektovan: kao kost il ravni
Oblikovanje krovnih ravni | Zbor krovnog pokrivata, tekstura | boja vaan su element arhitektonike
gradene sredine. U tom smisly preporutuje se koriséenje onih formi krovova | nadina pokrivanja
koji su dominantni u postojecim fizilkim strukturama.

Uvidom u Zmijenjeno dejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Intesa Group® Doo Bijelo Polje, oviereno elekironskim potpisom projextanta dana 15122025
godine, 11:41:31+01'00", za zgradnju stambeno poslovnog objexta, na lokacy: koju &ini UP 383,
dio UP 384 i dio UP 388, koje su formirane od katastarskih parceia br 1452/1, 1452/2, 1452/8 i
1478/3 KO Bijelo Pole, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Nikokac" (“Sluzben: list Crne
Gore- opdtinski propisi br,05/17), Opétina Byelo Polje, konstatovano je da je idejnim rjesenjem
predvidena izgradnja stambeno posiovnog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
nadzemnih etaza 3 320,18 m? (planom zadato BRGP 3 333,00 m?®), povriine pod objektom
555 18m° (planom zadato 555,50m’), indeksa zauzetosti 0.5 (planom propisano 0.5), indeksa
izgradenosti 2,89 (planom propisano 3.00), spratnosti objekta Po+P+5 (planom propisano P+5 -
$est nadzemnih eta2a sa moguénodtu izgradnje podrumske izgradnje).

lzmijenjenim idejnim rjedenjem na predmetnoj na lokacyi koju ¢ine UP 383, dio UP384 | dio
386, koje su formirane od katastarskih parcela br. 1452/1, 1452/2, 1452/8 | 1478/3 KO Bijelo Polje,
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog piana “Nikoljac” (*Slubeni list Crne Gore”, - opstinski propisi br.
05/17). Opétina Bijelo Polje, planirana je zgradnja slobodnostojeteg stambeno-posiovnog objekia,
spratnosti Po*P+5. Ukupna povrdina lokacije za gradenje iznosi 1 111 m?. Na lokacii je
obezbijedeno 31 parking mjesto (20PM u podrumu objekta | 11PM u parteru) Funkciya objekta
odnos: se pnmarno na stanovanje gdse je planirano ukupno 39 stambenuh jedinica (4 slambene
jedinice u prizemiju | po 7 stambenih jedinica na ostaim nadzemnim etazama), Pored stanovanja,
u prizemiju objekta nalazi se jedan poslovni prostor. Vertikalna komunikacija za objekat je
predvidena u vidu unutradnjeg dvokrakog stependta i dva lfta koyl obezbijeduju vezu zmedu
spratnih etata objexta. Ulaz na prizemno) eta2i za poslovni prostor je projektovan sa
sjeveroistotne strane, a za stambeni prostor projektovan je sa jugoistotne fasade

Shodno navedenom, a uvidom u izmienjeno iiejno rjesenje konstatuje se da je projextovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj ingi)
i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garairanje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
obyekta).



U smislu oblikovanja objekat je projektovan kao cjelina sa konzolnim prepustima u dyelu
balkona. Najisturenija tatka objekta se nalazi unutar gradevinske linjje | ne remeti njenu regulaciju.
Objekat odikuje dinamitna fasada kojfa kombinuje ravne i blago isturene povriine. naglasene
upotrebom razhéith materiala. Fasada kombinuje sviele tonove, drvene obloge | fasadne
elemente u tamnoj boji. Zavréni sioj fasadnog materijala spratnih etaza planiran je u dvije razliite
nijanse, RAL 8002 | 8017, koje stvaraju suptine vizueine kontraste koji dopninose estetsko)
priviaénost objekta. U prizemnoj etaZi u djelu poslovnog prostora, zidovi izloZeni spoljnom
okruzenju su obloZeni fasadnim kamenom u be2 tonu. Objekat te2i da ne optereti, ali svakako da
do kraja defini$e prostor, na nacin koji prethodno zgradena struktura u ckruZenju to zahtjeva.

Shodno svemu navedenom, idejno resenje je usaglaseno sa smjemicama za oblikovanje |
materjalizaciju.

Kod izio2enog pravnog | éinjenidnog stanja stvar, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti pednosiocima zahtjeva Kolié Safetu | Kol Halidu iz Bjelog Polja na
na zmijenjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanc od strane ,Intesa Group® Doo
Bijelo Polie. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 15122025 godine,
11:41:31+01'00", za zgradnju stambeno posiovnog objekta, na lokaciji koju &inl UP 383, dio UP
384 | dio UP 386, kowe su formirane od katastarskih parcela br. 1452/1, 1452/2, 1452/8 | 1478/3
KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Nikoljac® (*Sluzbeni Ist Crne Gore-
opétinski propisi br.05/17), Opstina Bijelo Polje, u pogledu oblikovnosti | matenjalzacije objekata,
kao | osnovnih urbanistiékih parametara (bruto razvijena gradevinska povrdina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj kingi i kolski prilaz
obyektu).
Saglasno iziozenom, s primjenom citifanih zakonskih propisa, rje$eno je kao u dispozitivu
ovog nedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana cd dana njegovog prjema
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