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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte
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Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Dwektorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o zgradnj: objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25 | 92/25 ) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzben: list Crne Gore”
broj, 56/14, 20/15, 40/18 | 37/17), fjesavajuéi po zahyjevu podnosilaca “KneZevié Alu® Doo
Podgorica i ,Volvox Materials & Construction® doo Podgorica za davanje saglasnosti na dopunjeno
idejno rjesenje, projektovanc od strane A-TIM STUDIO" Doo Podgorica, za izgradnju stambenog
objekta, na lokacii koju ¢ine katastarske parcele br. 825/9, 825/24. 825/78 i 825/79 KO Bijelo Polje
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana .Ciglana® (.Sluzbeni kst Crne Gore - opstinski propisi br

2/18"), Bijelo Polje, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva “KneZevi¢ Alu” Doo Podgorica i . Volvox
Materials & Construction® doo Podgorica na dopunjeno idejno resenje, projektovano od strane A-
TIM STUDIO® Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom  projektanta  dana
30.12.2025.godine u 09:37:33 + 01'00° za lzgradnju stambenog objekta, na lokacyi koju dine
katastarske parcele br. B25/9, B25/24, B25/78 i 825/79 KO Biyelo Polje u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana .Ciglana® (,Sluzbeni list Crne Gore - opslinski propisi br. 2/18"), Bijelo Paije,
izradeno u skiadu sa osnovnim urbanistickim parametnma: Bruto-gradevinska povrsina objekta
8.398,75 m? (planom propisano 8.400,00m?); indeks izgradenosti - 1,20 (planom propisano 1,20):
indeks zauzetosti - 0,39 (planom propisano 0.4); spratnost objekta Po+P+2 (planom propisano 3
nadzemne etaZe | moguénost projektovanja podzemne etaze) drugim urbanistickim paramelnma
(parkiramje i garaZiranje vozila, stepen ozelemenosti | namjena objekta), smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalzaciju objekata i gradevinskom knjom u skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta

Obrazliozenje

Aktom broj 05.332/25-13726/1 od 28.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte oveg Ministarstva, obratili su se KneZevié Aly" Doo Podgorica i ,Volvox Materials &
Construction® doo Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje, projektovano
od strane A-TIM STUDIO* Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
27.10.2025.godine u 14:53.02 +01'00', za Zzgradnju stambenog objekta, na lokacji koju Gine
katastarske parcele br. 825/9, 825/24, B25/78 i 825/79 KO Bijelo Polje u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana ,Ciglana® (.Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 2/18"), Bijelo Polje.

Clanom 22 stav 1 ta¢ka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25
| 92/25) utvrdena su oviaétenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotto da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa Celin ili pet zvjezdica i tunistiCkog rzorta, trga, skvera, Setalidta,
gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stay 2 ovog zakona. u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovana | materijalizacie; osnovnim urbanistickim
parametnima (indeks izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno vising objexta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objexta).



Gianom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni kist Crne Gore” broj 19/25 | 92/25), data je
defimcija tehnicke dokumentacge | utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi | nadin gradenja objexta a stavom 2. istog
tiana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skiadu sa urbanistiéko-tehmékim uslovima kojt se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog i dejno rjesene, $to u skladu sa citiranim ¢lanom B stav 2.
Zakona Gini obaveznost uskladenosti wejnog rjiesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebNim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore™ broj 19125 | 92/25).
navedeno je da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcia za izgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloaj objekta u Okvifu lokacije | prema susjednim
objektima, 30 vizuelizacja objekta, uslovi | riesenja prikiuten;a objekta na saobracajnu,
instatacionu 1 drugu infrastrukiuru i uredenje loxacye.

Uz zahtjev, imenovanm Su dostavili ovom Ministarstvu - Dirextoratu glavnog dravnog
arhitekte sijedecu dokumentaciu: Urbanistitko-tehnicke uslove broj: 06-333/24-8163/7 izdah dana
18.02.2025. godine od sirane Ministarstva prostomog planiranja, urbanizma i dr2ane imovine
dopunjeno dejno nesene arhitektonskog projexla za zgradnju objexla u zasticenoj digitaino
formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev 1
odlutio kao u dispozitivu rjesen;a, a ovo §a sljededih razioga.

Planskim dokumentom Detaljni urbanistiéki plan Ciglana’ (,Sluzbeni list Cme Gore -
op#tinski propisi br. 2/18"), Opétina Bijelo Polje. na predmetnoj lokacii koju &ine kat.parcele broj
825/9, B25/24, B25/78 i 825/79 K O. sve Bijelo Palje, koje obrazuju UP 15 i UP21, predwdena j@
namjena stanovanje srednje gustine (SSG). Za predmetnu namjenu shodno planskom dokumentu
predvidene su sljedece smjernice:

Najveca spratnos! je 3 nadzemne etaze. Procjenat ozelenjenih nezastrth povrdina u
odnosu na povrdinu parcele 30% Broj parking mjesta. u skladu sa normativom 15PM/1000m*
(lokaini usiovi min 12PM. max18 PM), potrebe za parkiranjem vozila nesavat isklju€ivo na
sopstvenoj parceli u gara2i u okviru objexta, i na slobodnom prostoru na parceli, uz preporuku da
se garaza plana u suterenskom i podrumskom dijelu objekta,

Mogucte je predvidjeli djetatnosti u objextu; djelatnosti ne smyu biti takve da ugrozavaju
osnovnu  namjenu stanovanja. Dozvoijent SuU izgradnja stambenih objekata porodiénog |
kolektivnog stanovana, prodavnice | zanatske radnje, koje ni na koji natin ne ometaju osnovnu
namjenu stanovanja | koje sluZe svakodnevnim potrebama stanovnika ovog podru&ja. posiovne
djelatnosti koje se mogu pbavijati u stanovima, kao i ugostiteljski objexti | manji objekti za smjestaj,
objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kultury, 2dravstvo | sport | ostali objekti drustvenih
djelatnosti kojt sluZze potrebama stanovnika podrucja.

Novi objekli moraju se postaviti na gradevinsku kiniju kao kod susjednih objekata, a axo na

susjedmim parcelama nema objekata. onda uvuteno min. 2,0m od regulacione linije. Objekte
graditi kao slobodnostojece, jednostrano {li dvostrano uzidane sa djelatnostima.

Ukoliko se u objektu planifa podzemna garaza, ona se moze graddi iskljutivo u okvifu zone
gradenja, ako da ne prelazi zadatu gradevinsku liniju. Podrum se ne moZe koristiti kao koristan
prostor, ve¢ samo za pomocne prostonje. (ostave, podstanice 28 grijanje, radionice, garaze).

Plan ostavlja mogucnost spajanja vise urbanistickin parcela u jednu urbanistitku parcelu uz
shjedece uslove!



- UrbanistiCke parcele koje se objedinjuju moraju da prnpadaju istom lipu namjene (podnamjene), a
time i su im parametri i uslovi zgradnje ist;

- Objedinjavanjem vise planom definisanih urbanistiCkih parcela u jedinstvenu novu urbanistiéku
parcelu vaZeca pravila zgradnje za tu namjenu se ne mogu myenjati a kapacite! zgradnje (BRGP)
odreduje se prema novoj povrini (na osnovu zbira dvije ili viSe predhodnih UP) 1 u skladu sa
indeksom zgradenosti | zauzetosti, udijeiom dielatnost | drugim urbanistiCkim parametnma datim

za tu namjenu i zonu.,

Gradevinska linija je linja na, iznad | ispod povrdine zemle | vode, definisana graficki 1
numeritki, do koje je dozvoljeno gradenje. Gradevinska linja koja je orjentisana prema javnoj
povrsini je prikazana opisno | graficki na grafiCkom prilogu broj 4/2., dok su gradevinske linje
prema susjednim parcelama definisane opisno, za svaku pojedinaénu namjenu, i zonu (kao
udaljenosti u odnosu na granicu pripadajuce parcele)

Bruto gradevinska povrsina objekta je zbir bruto povrSina svih nadzemnih eta2a objekla, a
cdredena je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. Bruto povriina podzemnih eltaza se
uzima i ne uzima u obzir zavisno od njezine namjene. ukolko je namjena podzemnih etaza
posiovna (trgovina, disko kiub i neka druga namjena d&ija funkcja optereduje parcelu
infrastrukturom) onda se u ukupnu bruto gradevinsku povrSinu raduna | povr$ina podzemne etaZe,
ukolko je namjena podzemne etaZe garaza, podrum il instalaciona etaza onda se njezina
povriina ne uratunava u ukupnu bruto gradevinsku povriinu

Povrsinu pod objektom &ini zbir povrsina prizemija svih objekata na urbansstiékoj parceli.

Potkrovlje (Pk) je dio zgrade ispod kosoga krova koji se Konsti u skladu sa njezinom
(ukupnom i preteznom) namjenom i funkcijom, a &ja je sviyetla visina na najnizem mjestu 1,2m
(gdje se gradevinska linija potkrovija | spratova poklapaju). Tavan je dio prostora bez nazidka,
prostor ispod kosog ili luCnog krova, 8 wnad meduspratne konstrukcije poslednje elale | moze
imati mimmaine otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaZa i ne slu2i za stanovanje, vect se
moZe koristiti samo za odlaganje stvari.

U odnosu na smjernice  planskog dokumenta projektovano je idejno rjeSenje stambenog
objekta. Predmetna lokacija nalazi se u Bielom Polju, pripada KO Bielo Polje | oznadena je
brojem katastarskih parcela 852/9, 852/24, 852/78 1 B52/79, Lokacya se nalazi u zoni postojece
infrastruktume opremijenosti | dostupna je sa javne saobracajnice. Pristup je omoguéen sa
jugozapadne strane, preko postlojece saobracajnice. Gradevinska linya je definisana graficki
planskim dokumentom i objekat se postavija u odnosu na istu.

Projektovan je stambeni objekat kao jedna funkcionalna cjelina, sastavijena iz podruma,
prizemla, prvog | drugog sprata | tavana. U objeklu su planirana tn glavna/pjesatka ulaza
orjentisana ka pristupnoj saobracdajnic: sa jugorstoéne strane. Objekat se sastoji iz zona stambenih
jednica | komunikacya, rasporedenih u tri lamele. Projektovani stambeni objekat ima ukupno 111

stambenih jedinica | 123 parking mjesta.

Shodno na Praviiniku o osobama smanjene pokrethivosti | kicima sa invaliditetom, 10%
jedinica od ukupnog broja stambenih jedinica mora biti prilagodeno istima. Ostvareni broj
stambenih jedinica koje su prilagodene ficima smanjene pokretljivosti | icima sa invakditetom
znosi 10% odnosno ukupno 11 stambenih jednica. U tabelama na grafickim prilozima su
navedene pojedinatne povrSine prostorja sa uporednom analizom u odnosu na minimalne
zahtjevane povrsine @z Praviinika o stambenim zgradama. Spremi$ta za bickla | kokca su
planirana u podrumu. TehniCke prostorje za smjesla) pumpe za pojacavanje pritiska i brojila su
planirane takode u podrumu. Prostorye za smjestaj prnbora za odr2avanje higijene zgrade su
pianirane u podrumu, u neposrednoj blizint komunikacya.

Parkiranje je rije$eno u okviru predmetne lokacye. Broj parking mjesta projektovan je prema
zadatom normativu 15PM/1000m? (lokaini usiovi min 12PM, max18 PM). Ukupna Neto povr$ina



objexia iznos: 6 949 62 m?, pa je potrebno obezbieditl 105PM. Na parceli se predvida 55PM. a u
podrumskoj etazi 6BPM, Sto je ukupno 123PM, time je ispunjen minimatan broj parking mjesta

shodno normativu,

Stambeni objekat je segmentne pravougaone osnove, &ime se pniagodava konfiguracs |
liniji parcele. Arhitektonska forma karakterise se dinamitnim volumenima koji naglasavaju ulazne
partije i vertikaine komunikacije, dok horizontaine linije terasa i prozorskih otvora obezbeduju sklad
i ritam na fasadi. Objexat ima tn nadzemne etaze | potkrovlje koje je djelimiéno uvuéeno u odnosu
na fasadnu ravan. Krov je dvovodni, blago kos, sa naglasenim drvenim ramovima koji uokviruju
yvertixalne fasadne partije 1 daju objeklu savremen planinski karakter.

Fasadno oblikovanje kombinuje toplinu prirodnih materijala sa savremenim arhiektonskim
izrazom. Dominantni matenjali na fasadi su. kompakt ploée u tamno smedem tonu, koje se korste
za vertikalne ramove | detalje oko ulaza Fasadna opeka u tamnoj | be2 nijans, koja ¢ini osnovno
platno fasade | obezbjeduje pricodan | postozan izgled. Horzontalne obloge od aluminjumskih
panela ih kompozitnih lameia u tamnoj nyansi, koje daju teksturalni kontrast | naglasavaju modemu
estolku.  Bravarija je od aluminjumskih profila u cmoj boji sa velikim prozorskim otvorima koji
omogucéavaju maksimaino prirodno osvetijenje,

Povrina zelenila na parceh iznosi 2 447.9m°, dok procenat ozelenjencst parcele znosi
34.9% Pored zelenth povrSing u parternom nesenju predviden su 1 drugi materiali, kao $to su
asfalt i razhéite vrste poplotania. ispred objexta, gdje se ujedno nalaze i dva pjesacka pristupa
objektu, pejzaznim uredenjem je predvideno ozelenjavanje povréine, Predvidanjem velikog broja
sadnica stvara se vizueina i fizitka banera, odnosno odvajaju se javni prostor od privatnog
kreirajuéi ntimniju atmosferu za karisnike planiranog objekla.

Shodno svemu prednje navedenom, xonstatuje se da su projektovani objekti usaglaseni sa
propisanim  smjernicama, odnosno sa propisancm  namjenom, osnovnim  urbanistiékim
parametnma i kapacitetima, kao i drugim urbanistiCkim parametrima | sSmjernicama, te da idejno
rieenje usagladeno sa smjernicama 2a oblikovanje | matenjalizaciju.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju. utvrdeno je da je dopunjeno idejno riedenje za
izradnju stambenog objek!a, na lokacij koju &ine kat parceie broj B25/9, B25/24, 825/78 | 825179
sve K.O. Bielo Polje, koje obrazuju UP 15 i UP21, u zahvalu planskog dokumenta Detaljni
urbanistiéki plan .Ciglana® (.Sluzben kst Cme Gore - opétinskl propisi br. 2/18). Opétina Bijelo
Polje, projektovano od strane A-TIM STUDIO® Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potprsom
projektanta dana 30.12.2025.godine u 08:37.33 +01'00° , wradeno u skladu sa osnovnim
urbanistitkim parametnma Bruto-gradevinska povr$ina obekta 8.398,75 m? (pianom propisano
8.400.00m?); indeks izgradenosti — 1.20 (planom propisano 1,20); indeks zauzetost - 0,39
(planom propisano 0,4); spratnost objekla Po+P+2 (planom prop:sano 3 nadzemne etale |
moguénost projektovanja podzemne etaZe) drugim urbanistickim parametnma (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjerncama za arhitektonsko
oblkovanje | matenjalizaciu objekata i gradevinskom lLinijom u skladu sa smjernicama iz planskog

dokumenta.

Kod iziozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ova) Direktorat je nasao da su se stekh
usiovi za davanje saglasnosti podnosioc:ma zahtjeva ‘Knezewic Alu° Doo Podgorica | ,Volvox
Materials & Construction” doo Podgornca na dopunjeno ilejno resenje, projektovanc od strane A
TIM STUDIO® Doo Podgorica, ovjerend elektronskim  polpisom projektanta  dana
30.12.2025 godine u 09:37:33 + 01'00' za izgradnju stambenog objekta, na lokacii koju Cine
katastarske parcele br. 825/8, 825/24, B25/78 1 825/79 KO Bielo Polje u zahvatu Detajnog
urbanistitkog plana .Ciglana’ (.Stuzbeni list Crne Gore - opétinski propisi br. 2/18"), Bijelo Polje u
pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblkovanja | matenjalzacie, |
sa osnovnim urbanistiCkih parametanma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spranos!
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj ling) 1 drugim urbanistiékim parametnma
(parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).



Saglasno izloZzenom, s
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ov
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

pnmjenom citiranih zakonskih propisa, rjedeno je kao u dispozitivu

g rjesenia moZe se izjaviti zalba ovom Ministarstvu,

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié¢




