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“BEKOM" DOO

PODGORICA
Bioce br.60

Dostavlja se rje$enje broj i datum gomji.

Saglasna.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE




urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200

Cma Gora Adresa; IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Cma Gora
fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/26-559/2
Podgorica, 10.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Cme Gore® broj 19/25) kao i &iana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore® broj,
56/14, 20/15. 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca “BEKOM CO” DOO Podgorica, za
davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ANTESA
GROUP* DOO Bijelo Polje, za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na kat. parc. br. 825/11 KO
Bijelo Polje, odnosno na urbanistiékoj parceli UP1, u bloku 12, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog
plana “Ciglana” (*Sluzbeni list Crne Gore — op8tinski propisi®, broj 02/18), Opétina Bijelo Polje,
donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "BEKOM CO" DOO Podgorica, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .INTESA GROUP* DOO Bjelo Polje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 19.01.2026.godine u 11:41:46 +01'00°, za zgradnju
stambeno-poslovnog objekta, na kat. parc. br. 825/11 KO Bijelo Polje, odnosno na urbanistitkoj
parceli UP1, u bloku 12, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "Ciglana” (“Slu2beni list Cme Gore
— op3tinski propisi”, broj 02/18), Opétina Bijelo Polje, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine
korisnog dijela objekta 10 681,38m* (planom zadato 10 683,80m?), indeksa izgradenosti 1,49
(planom zadato 1,60), povrsine pod objektom 2 670,00m? (planom zadato 2 670,96m?); indeksa
zauzetosti 0,399 (planom zadato 0,40); spratnosti Po+P+2+Ps, P+2+Pk (planom zadato P+2+Pk-
uz moguénost izgradnje podzemne etale) - u pogledu usagladenosti sa urbanistiCko-tehnickim
uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije | osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji)
i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozeienjenosti i namjena
objexta).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/26-558/1 od 21.01.2025. godine, Direktoratu glavnog dr2avnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “BEKOM CO" DOO Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno
rie$enje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane INTESA GROUP® DOO Bijelo Polje, za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta, na kat. parc. br. 825/11 KO Bijelo Polje, odnosno na
urbanistitkoj parceli UP1, u bloku 12, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Ciglana™ ("SluZbeni
list Crne Gore — opétinski propisi”, broj 02/18), Opstina Bijelo Polje.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore" broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhitexte a naroéito da daje saglasnost na. 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiCko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblkovanja | materijalizacie; osnovnim urbanistiCkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji



se zraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢iana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore' broj 19/25), data je definicga
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke i grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiko-tehnitkim uslovima kojl se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravikma
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije Cinl,
zmedu ostalog | idejno rjedenje, Sto u skladu sa ctiranim &anom B stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim usiovima,
ovim zakonom, pesebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor, polo2aj objekla u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacia
objekta; uslovi i rjesenja prikljuéen;ja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Oirektoratu glavnog dr2avnog
arhitexte sledecu dokumentaciju: Urbanistitko tehnitke usiove, lzjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara; Izjavu ovlastene geodetske organizacie |
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekta u zadticenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahyev i
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sliededh razloga:

Shodno grafitkom prilogu iz Planskog dokumenta Plan namjene povrSina, predmeina
lokacija je prema namjeni stanovanje srednje gustine — SSG. U okviru ove namjene planirana je
zgradnja objekata porodi¢nog i viseporodiénog stanovanja sa djelatnostima. Djelatnosti se
predvidaju u prizemfima objekata. U stanovima se, takode, mogu predvidjeti djetatnosti koje ni na
koji natin ne ometaju osnovnu nam;enu stanovanja.

Gradevinska | regulaciona finija su definisane grafitki i numericki u grafitkom prilogu Pian
regulacije | Plan nivelacije. Gradevinska linija ispod zemije nije graficki definisana vec se poklapa
sa nadzemnom gradevinskom linjom, a povrdina gabarita objekta ne moZe iznositi vie od 70%
povréine parcele. Dozvoljeno je planirati konzoine ispuste — erkere i balkone makismaine dubine
1.50m. Izgradnja objekata na granici parcele moguca je iskljutivo uz saglasnos! viasnika susjedne
parcele. Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza

Potrebe za parkiranjem vozila resavali iskfjuéivo na sopstvenoj parceli u gara2i u okviru
objekta il na slobodnom prostoru na parceli, uz preporuku da se garaza planira u usterenskom th
podrumskom dijelu objekta. Broj parking mjesta je potrebno obezbijedtl prema normatvu
15PM/1000m? (min.12, max.18) za stanovanje i 30PM/1000m? (min. 10, max 40) za posiovan,e.

Procenal ozelenjenih nezastrtih povrsina u odnosu na povrsinu parcele treba da iznosi
minimalno 20%.

Smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz pianskog dokumenia je propisano da je
oblikovanje i arhitekturu objekta potrebno pritagoditi tradicionainim formama uz upotrebu lokainih
materijala. Krovovi su kosi, nagiba min.30°, i mogu biti dvovodni, &etvorovodni ili sloZeni, krovni
pokivaé od ima ili crijepa. U obradi fasade koristiti prirodne materijale. Kod primjene materijala u
zavrénoj obradi fasada voditi ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje.

Uvidom u idejno rjedenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane JUNTESA GROUP”
DOO Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 19.01.2026 godine u 11:41:46
+01'00', za izgradnju stambeno-posiovnog objekta, na kat. parc. br. 825/11 KO Bijelo Polje, odnosno



na urbanistickoj parceli UP1, u bioku 12, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana “Ciglana”
("Sluzbeni list Crne Gore ~ opstinski propisi’, broj 02/18), Opétina Bijelo Polje, konstatovano je da
je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja stambeno-posiovnog objekta, ukupne bruto razvijene
gradevinske povriine korisnog dijela objekta 10 681,38m? (planom zadato 10 683,80m?), indeksa
izgradenosti 1,49 (planom zadato 1,60), povrine pod objektom 2 670.00m? (planom zadato 2
670,96m?), indeksa zauzetosti 0,399 (planom zadato 0.40), spratnosti Po+P+2+Ps, P+2+Pk
(planom zadato P+2+Pk — uz moguénost izgradnje podzemne etaze).

Projektovani objekat sastoji se od tri lamele. Lamela 1 i lamella 2 su spratnosti Po+P+2+Ps, dok
je lamela 3 spratnosti P+2+Ps. Povuéeni sprat (Ps) je projektovan iznad drugog sprata, pri éemu su
fasadni zidovi povutenog sprata (Ps) uvuéeni u odnosu na fasadne zidove drugog sprata, tako da
zami$ijena linija krova iznad fasadnog zida drugog sprata ne prelazi propisanuy maksimalnu visiny
nadzitka za potkrovije. U funkcionalnom smislu, posiovni sadr2aji su planirani u prizemiju lamele 1
dijelu prizemla lamele 2, dok je u preostalom djelu objekta planirana stambena namjena.
Podrumska etaZa je predvidena za garaZiranje vozila. Objekat je propisno udaljen od granica sa
susjednim parcelama u skladu sa smjermicama iz planskog dokumenta koje se odnose na
gradevinske linije.

Mirujuéi saobracaj je rijeSen u okviru podzemne garaZe (489PM) i na povrSinskom parking
prostoru u okviru lokacije (75PM). Obezbijedeno je ukupno 124PM. Zelene povrsine na lokacyi éine
31,50%.

Sa aspekla arhitektonskog oblikovanja i matenjalizacije predmetni objekat je projektovan u
skladu sa oblikovanjem i materijlaizacijom za ovu vrstu objekata. Svojom formom | upotrijebljenim
materijalima unaprijeduje vizuelni identitet lokacije | ne narusava zateéene zaletene ambjentaine i
graditeljske vrijednosti uZe i sire lokacije. Zavréna fasadna obloga je predvidena kombinaciji
fasadnog maltera u bojama RALS010 i RAL7030 i fasadne opeke. Krov objekta je kosi, sloZen,
nagiba 30°, krovni pokrivaé je lim u antracit boji.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno riesenje konstatuje se da je projektovani objekat
usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiékim parametnima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta)
kao | sa smjernicama u dijelu oblikovanja i materijalizacije.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti "BEKOM CO" DOO Podgorica, na idejno resenje arhitektonskog projekia,
projeklovanog od strane .INTESA GROUP* DOO Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 19.01.2026.godine u 11:41.458 +01'00', za izgradnju stambeno-posiovnog objexta,
na kat. parc. br. 825/11 KO Bijelo Polje, odnosno na urbanistiCkoj parcell UP1, u bloku 12, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana “Ciglana® (“Siuzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, broj 02/18),
Opétina Bijelo Polje .

Saglasno izloZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu ovog
nesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTIT: Protiv ovog resenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvuy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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