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Ministarstvo prosiomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2zavnog arhitekle, na osnovu &ana 8, 10, 22 1 25 Zakona © izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme
Gore” broj 19/25) kao | Clana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajudi po zahtjevu podnosioca “KOP CO" DOO Bijelo Polje, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Studio IFA" DOO
Bijelo Polje. za izgradnju stambenog objekta sa djelatnostma, na dijelu katastarske parcele br.
145/9 KO Bijelo Polje, odnosno na dijelu UP289 i UP30. u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
*Gomja Loznica” (“Sluzbeni list Cme Gore — opétinski propisi”, broj 23/12), Opétina Bijeio Polje,

donos:
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahljeva “KOP CO* DOO Bijelo Polje, na dopunjeno idejno
resenje arhitektonskog projekta, projektovancg od strane ,Studio IFA" DOO Bijelo Polje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 23.08.2025.godine u 12:39:39 + 0200, za izgradnju
stambenog objekta sa djetatnostima, na dijelu katastarske parcele br. 145/9 KO Bijelo Polje,
odnosno na dijelu UP28 i UP30. u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Gornja Loznica®
("Sluzbeni list Crne Gore — op#tinski propisi”, broj 23/12), Opstina Bijelo Polje, ukupne bruto
razvijene gradevinske povr§ine korisnog dijela objekta 3 176,36m? (planom zadato 3 192,00m7),
indeksa izgradenosti 1,99 (planom zadato 2,00), povrsine pod objektom 613,73m? (planom zadato
798,00m?), indeksa zauzetosti 0,38 (planom zadato 0.50); spratnosti Su+P+3+Pk (planom zadato
P+3+Pk) - u pogledu usagladenosti sa smjemicama za oblikovanje | materijalizaciju | osnovnim
urbanistickim parametnima (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina
objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistickim paramelnma (parkiranje |
garairanje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-8833/1 od 10.07.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhiekte
ovog Ministarstva, obratio se ‘KOP CO" DOO Bijelo Polje, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Studio IFA" DOO Bijelo Polje, za izgradnju
stambenog objekla sa djelatnostima, na dijelu katastarske parcele br. 145/9 KO Bijelo Polje,
odnosno na dijelu UP28 i UP30, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana *Gomnja Loznica”
(“Sluzbeni list Crme Gore — op$tinski propisi”, broj 23/12), Op$tina Bijelo Polje.

Direktorat Giavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljededin razloga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1§ 2 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utyrdena su oviastenja Glavnog drZavnog arhitekte a narotito 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 i turistitkog rizorta, trga, skvera, Sctalista,
gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 slav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosli sa: urbanistitko-
tehnickim usiovima, u dijelu oblikovanja | materijalzacye. osnovnim urbanistickim paramelrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenost | namjena objekta); 2) idejno resenje projekta arhitekture privremenog objekta za kol
se izraduje glavni projekat. u odnosu na oblikovanje, materijalzaciju | urbanistitke parametre iz

programa iz tlana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Cre Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnike dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | grafitke dokumentacye kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista Zzraduje u skladu sa urbanisticko-tehniékim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniéke dokumentacye &inj,
izmedu ostalog i idejno rjedenje, §to u skladu sa citiranim &anom B stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehniéke dokumentacije sa urbanisticko-tehniékim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rieSenjem utvrduje generaina koncepcija za zgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekla u prostor; polo2aj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima; 3D vizuekzacia
cbjekta. uslovi i rfjeSenja prikljutenja objekta na saobraéajnu, instalacionu i drugu nfrastrukturu i
uredenje lokacije

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanisticko tehnitke uslove, lzjavu
projektanta sa tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara [zjavu oviadcene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objexta u
za$titenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odiudio
kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljededih razioga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviry povréina koje su predvidene
za stanovanje srednjih gustina (SS), Planirani sadr2aji se mogu organizovali u kombinaciji u okviru
objekta kao stanovanje sa djelatnostima, samo stanovanje ili samo djelatnosti. Maksimalna
spratnost objekata je P+3+Pk uz moguctnost izgradnje suterenske ili podrumske etaZe | maksimalnu
visinu objekta od najnize tacke okoinog terena do sljemena 22.00m

Moguce je zvrditi udruZivanje urbanistickth parcela i tada vaZe uslovi plana za novoformiranu
urbanisticku parcelu u skladu sa uslovima plana. Takode, moguée je i usitnjavanje urbanistickin
parcela u skladu sa uslovima plana, s tim $to svakoj novoformiranoj parceli treba ocbezbijediti pnstup
$4a javne povrsine.

Objekat se postavija na ili iza gradevinske linije (GL). Gradevinska linija je na rastojanju od 5,00m
od regulacione linije (RL) prema Ulici broj 1 i na rastojanju od 3,00m od regulacione linije prema
Ulici broj 9, shodno grafitkom prilogu iz plana — Plan parcelacie, regulacije i UTU. Minimaina
udaljenost novog objekta od susjedne parcele iznosi 5,00m (bez obzira na saglasnost susjeda).
Maksimaini indeks zauzetosti parcele je 0,50 bez moguénosti prepusta na spratu osim za terase,
koje ne mogu preci GL niti prici susjednoj parceli na odstojanju manjem od 1,50m.

Shodno ¢lanu 111 Praviinika o blidem sadr2aju i formi planskog dokumenta, knterjumima
namjene povriina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima u bruto
razvijenu gradevinsku povrdinu ne obralunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje
podzemne garaZe i tehnilki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini,

ostave, posiovni prostori).

Parkiranje i garaliranje putnitkih automobila u zonama porodiénog (individualnog) stanovanja
rieSavati na sopstvenim parcelama po principu 1,1pm/1stan. Parkiranje u sklopu viseporeditnog
(kolektivnog) stanovanja rjeSavati na izdvojenim parking povrsinama ili uz kolovoz ulica, kao | u
suterenima objekata. Ukolko se u objektu obaviaju djelatnosti u okviru parcele treba obezbijediti
parkiranje za potrebe isth po principu 1 pm/50m* poslovnog prostora. GaraZe viSeporodiénih
stambenih objekata planirati u ili ispod objekala u gabaritu, podzemno izvan gabarita objekta ili
nadzemno na gradevinskoj parceli.



Slobodna zelena povriina na parceli bez povrine za parkiranje putnitkog automobile iznosi 12-
20 mi/st,

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog riesenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Studio IFA" DOO Bijelo Pojje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23.08.2025 godine
u 12:39:39 + 02'00', za izgradnju stambenog objekta sa djelatnostima, na dijelu katastarske parcele
br. 145/9 KO Bijelo Polje, odnosno na dijelu UP28 i UP30, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
*Gornja Loznica” (*Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propssi”, broj 23/12), Opstina Bijelo Poije,
konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predwidena izgradnja stambenog objekla sa djelatnostima,
ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korsnog dijela objekta 3 176.36m? (planom zadato 3
192.00m?), indeksa izgradenosti 1,89 (planom zadato 2,00), povréine pod objektom 613,73m?
(planom zadato 798,00m?); indeksa zauzetosti 0,38 (planom zadato 0,50); spratnosti Su+P+3+Pk

(planom zadato P4+3+PK).

Projektom je predviden siobodnostojeéi objekat, spratnosti Su+P+3+Pk, sa maksimalnom
visinom objekta od 21,68m. Prema namjeni, dio suterenske etaze je predviden za poslovanje.
Povréina korisnog prostora u sulerenu su uzete prilikom obratuna ukupne BRGP objekta. Preostall
dio suterena je predwiden za garaziranje vozia. Prizemlje, spratovi | potkrovije su u funkcil
stanovanja. Predvideno je ukupno 15 stambenih jedinica, koje su prema strukturi planirane kao
garsonjere, jednosobni, jednoiposobni | dvoiposobni stanovi.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistiékih parceta shodno smjemicama
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju.

Mirujuéi saobracaj je planiran u garai, koja je smjestena u dijelu suterena, gdje je obezbijedeno
30 parking mjesta. Na nadzemnom parking prostoru, koji je planiran na otvorenom platou unutar
urbanistitke parcele, predvideno je ukupno 10 parking mjesta. Ukupan broj parking mjesta je 40.
PovrSina dijela suterena, koja je predvidena za garaZiranje vozila nije uzeta priikom cbratuna
ukupne BRGP objexta.

Ukupna povrsina pod zelenilom znosi 712,81m7.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjedenje konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora | matenijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sliedece.

Arhitektonski volumeni moraju biti pazljivo projektovani sa ciljem dobijanja homogene slike
naselja | grada. Fasade objexata ka ot krovni pokrivadi su predvideni od kvaliteinog i trajnog
matenjala i kvaltetno ugradeni, Komercijaini natpisi | panot moraju biti realzovani na visokom

likovnom nivou,

Za sve novoplanirane objekte kod kojih se nadgraduje puna etaza obavezni su kos: cetvorovodni
krovovi, a kod komplikovanijih objekata | kombinovani, nagib krovnih ravni prema propisima za ovo

podneble i u funkcii odabranog pokrivata.

Planirani objekat je u oblikovnom smisiu projektovan kao jednostavna forma, djom se
supstrakciyom i adicijom formira, i dalje jednostavna, ali ipak specifitna kompozicija. Obrada fasade
podijeljena je u In dijela i to: baza, tjelo | zavrsni dio, Bazu objekta Cine sokla i suretenski do
objekta koji je, kako namjenom tako | pozicyjom, odvojen je od nadzemnih etaza, $to je dodatno
akcentovano njegovom obradom fasade. Ova fasada se odlkuje primjenom kamene obloge. Sokla
je obradena lomijenim kamenom, dok su fasadni zidovi u obradi kamena bunjaste forme, u be-
sivom tonu, te na taj natin odvojiia vizuelno i funkciju ove etaze. Tijelo objekta ¢ine nadzemne



stambene etaZe. Na sjevernoj strani, na raskrsnici dvaju ulica, ivica objekla je zaobljena Sto je
uslovila | gradevinska linija, i time se akcentovao referentni dio fasade. Ova| dio fasade karakterise
veca zastuplenost staklenih povrdina, pruzajuéi nesmetan pogled na njeku Lim, dok je puni dio
fasade u zavrénoj obradi bavalita u nijansi braon boje. Ostali dyelovi fasade su u obradi svijethh
tonova sa naznacenom horizontalnom trakom u dekoru bijele boje, koja se ponavija na nivou svih
nadzemnih eta2a, | obrade punih dijelova u svijetiom bez tonu. Oko prozorskih olvora primjetne su
trake u braon boji koje imaju za cilj da asociraju na tradicionalne doksate, kao dijelove tradicionaine
profane arhitekture polimskog kraja, koji su se izvodili od drveta. Zavréni dio objekia predstavijaju
potkrovna etaza i krov. Potkrovije karakteride primjena veé prisutnih boja na fasadi, kao | krovne
badZe. Krovni pokrivad je crijep, dok je na dijelu badZa predvidena upotreba lima u antracit boji.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje jo usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod zioZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “KOP CO" DOO Bijelo Polje. na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Studio IFA* DOO Bijelo Polje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23.08.2025 godine u 12:39:39 + 0200, za
zgradnju stambenog objekta sa djelatnostima, na dijelu katastarske parcele br. 145/9 KO Bijelo
Polje, odnesno na dijelu UP29 i UP30, u zahvatu Detalinog utbanistickog plana “Gomja Loznica®
("Sluzbeni list Cre Gore — opétinski propisi”, broj 23/12). Opétina Bijelo Polje, u pogledu oblkovnosti
I matenjalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistitkih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrdina, indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji

i kolski prilaz objektu),

Saglasno zlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, meseno je kao u dispozitivu
ovog redenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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