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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-10554/2
Podgorica, 17.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradn)i objekata (,Sluzbeni list Cme
Gore" broj 19/25) kao | tlana 18 Zakona 0 upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14,
20/15. 40/16 i 37/17), riedavajuéi po zahtjevu podnosioca UNTESA GROUP" DOO, za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane JUNTESA GROUP®
DOO, za izgradnju stambeno posiovnog objekta, na lokaciji koju &ni UP 381 i UP 382 koje tine
dijelovi katastarskih parcela broj 1481/1, 1481/2, 1483/1, 1483/3 | 1484/1 KO Bijelo Polje, u zahvalu
Detaljnog urbanistickog plana naselja *Nikoljac" (Stu2beni list Crne Gore, op. prop.br.05/17), Op$tina

Bijelo Polje, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva JUNTESA GROUP" DOO, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane INTESA GROUP" DOO, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 18.08.2025.godine u 09.07:09 + 02'00, za izgradnju stambeno
poslovnog objekta, na lokaciji koju &ini UP 381 1 UP 382 koje tine dijelovi katastarskih parcela broj
148171, 1481/2, 1483/1, 1483/3 i 1484/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana
naselja ‘Nikoljac” (Sluzbeni list Crne Gore., op prop.br.05/17), Opétina Bijelo Polje, izradeno u skladu
sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, | sa osnovnim urbanistickim
parametrima. Ukupna nadzemna bruto gradevinska povrsina BRGP = 599943 m* (planom
propisano za UP 381 | UP 382 ukupna BGRP je 6442.32 m’), indeks zauzetosti - 0,47 (planom
propisano 0,50), indeks izgradenost 2.33 (planom propisano 2.50 ), spratnost objekta Po+P+4
(planom propisano P+4 ), i gradevinskom linjom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta

Obrazlotenje

Aktom broj 05-332/25-10554/1 od 01.09.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se INTESA GROUP” DOO, za davanje saglasnosti na kiejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane INTESA GROUP™ DOO, za izgradnju
stambeno posiovnog objekta, na lokacyi koju Cini UP 381 i UP 382 koje &ine dijelovi katastarskih
parcela broj 1481/1, 1481/2, 1483/1, 148373 | 1484/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana naselja “Nikokac™ (Slu2beni list Crne Gore, op.prop.br.05/17), Opstina Bijelo
Polje.
Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljededih razioga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnj objekata (.Siu2beni list Crme Gore” broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avneg arhiexle 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 i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost sa: urbanisticko-
tehnitkim usiovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosli, sprainost odnosno vising objekla, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekla za koji
se izraduje glavni projekatl, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju i urbanistiCke parametre z
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | grafitke dokumentacije kojom



se utvduje koncepcija, uslovi i nacin graden;a objekta a stavom 2. istog ¢iana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skiadu sa urbanisticko-tehnilkim uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini,
izmedu ostalog | Kejno rieSenje, Sto u skladu sa citiranim &ianom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeden;a kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni st Cre Gore™ broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcia za izgradnju objekta, a narotito: uklapanje
objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vzuelizacya
objekta; uslovi i jesenja prikljuéenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanisticko tehnitke uslove, Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkin parametara, lzjavu oviadcene
geodetske organizacije | dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objeta u
zasticeno) digialnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu fjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan nasefja “Nikoljac™ Siuzbeni
list Crne Gore , op.prop.br.05/17 ), na lokaciji koju ¢ini UP 3811 UP 382 koje &ine dijelov) katastarskih
parcela broj 1481/1, 1481/2, 1483/1, 1483/3 | 1484/1 KO Bijelo Polje, ukupne povriine 258500 m?*
planirane su povr$ine namjene stanovanje velike gustine Sv-tipl.

Planom ovaj tip stanovanja je zastuphen u zoni izmedu Uhce Nedeljka Merdovica | Gradske
obdaznice gde je po planu viseg reda predvideno stanovanje velikih gustina. Pored stanovanja kao
preteine namjene u okviru stanovanja velikih gustina moguca je organizacya | djelatnosti ko su
kompatibine sa stanovanjem | ne omelaju osnovnu namjenu | koje slule svakodnevrim polrabama
stanovnika podruja kao sto su: trgovina | ugostiteljski objekti, objekt za smjestaj tunsta, posiovni
sad2aji koji su smjeSteni u pnzemijima stambenth objekata; ohjekti za socijalnu zasttu, sport i
rekreaciju i objekti | mrele infrastrukture; parkinzi i garale za smjestaj vozila konsnika (stanara |
zaposien)) | posjetilaca i shéno. Planirani sadriaji se mogu organizovali u kombinacyi v okviru
objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili samo stanovanje ili samo djelatnosti odnosno drugi moguc
sadr2aji. Na urbanistiCkim tehmiclim usiovima tabelamom pnkazu gdje su dali dozvoljeni
urbanisticki parametn za UP 381 je dozvoljeno 30 stambemih jedinica a za UP 382 nye deflinisan
broj stambenih jedinica. Objekti mogu biti postavien kao slobodnostojece sa jednom di vise lamela
uz mogucnost fazne gradnje. Minimalna novoformirana parcela za gradnju novog objekta u okviru
stanovanja velike gustine je 1000m2. Moguce je jzvrditi udrudivanje urbanistiCkih parcela sa istom
namjenom radi izgradnje jedinstvenog objekta i lada vaze slovi plana za novoformiranu urbanisticku

parcelu

Ovim ldejnim resenjem predvidena je izgradnja kolexlivnog stambenog objekta Predmetna
lokacija se nalazi sa jugo-istoéne strane | gramiti sa magistrainim putem dok sa jugo-zapadne strane
se grani&: sa pristupnim putem. Teren je u denivelacyl od jugo-istoéne stane magistrainog puta
prema jugozapadnoj naspramnoj strani od magistrainog puta. Sama parcela odnosno lokacia na
kojoj je planirana izgradnja novog stambeno-poslovnog objekta je nepraviinog oblika. Stambeno
poslovni objekat je lociran u dijelu naselja sa preteznom namjenom stanovan;a.

Funkcija objekta je stambeno poslovni objekat od éega u djelu prizemia je sedam
posiovnih prostora, dok na etazama iznad prizemia ima &etri sprata, gdje ukupan broj stambenih
jedinica je Sezdeset, spratnost objekta je pet nadzemnih etaza i jedna podzemna etaza (Po+ P+4),
Podrumska eta2a je planirana u kompletnom diglu ispod prizemne etaZe kao | van gabarita nje u
okviru koje su planirani gara2ni prostori kao i servisne prostorije neophodne za funckionisanje



garaZe odnosno podzemne etaze podruma. U okviru podrumske etaze planirano je obezbedenje
dijela parking prostora 52 parking mjesta od kojih je 2 za osobe sa invaliditetom. Koiski pristup
podrumskoj eta2i je otvorenom rampom nagiba 12%. Na parceli je planiran ostatak polrebnog broja
parking mjesta 11 parking mjesta. Kolski i pjesacki prilaz objektu je planiran sa planirane ulice po
DUP-u broj 16 prema karti plana parcelacije i saobracaja kao | sa jugoistoéne strane magistrainog
puta zaobilaznice. Dio prizemlija objekta koji je planiran poslovanju vizuelno a i funkcionaino je
inkoporiran sa stambenim dijelom . U pogledu funkcionainog rjesenja stambenog prostora sve
projektovane stambene jedinice su planirane tako da obezbijede sve uslove sa praviinika

projektovanja.

Krov objekta je planiran kao kosi viSevodni planiranog nagiba za ovo podru¢je odnosno
nagiba 30°. Odvod atmosverskih voda sa krovnih povrdina je planiran sakrivanjem u fasadi objekta.
Materijalizacija fasadnih zidova, zidovi fasadne ispune | parapetni zidovi zidani su termo blokom
debljine25cm, termoizolacija je tervol debijine 8cm, &ime se postize maksimaina energetska
efikasnos! objekta. Zavrina obrada fasade smeda RGB 161, 151, 135, zavréna obrada fasade be2-
bijela RGB 230, 229, 219, zavrina obrada fasade siva RGB 48, 48, 48. U dijelu prizemlja kamen
traventin. Vizuelizacija objekta je prilagodena namjeni sa velkim staklenim povriinama u prizemiu
objekta de je planiran poslovni dio i ostalim etazama sa stambenim dijelom objexta.

Za uredenje terena predvideno je uredenje cjelokupnog okoliSa oko objekta u oKviru
katastarske i urbanisticke parcele u okviru lokacije planirane za izgradnju. Sve pjeSaCke i kolske
povrSine u dijelu komunikacie do prizemlja radiCe se od betona za vanjsku upotrebu sivoj boji ; dok
¢e slobodne povrsine uz ulaz biti ozelenjene niskim zelenilom (autohtonim za ovo podrudje). Prostor
namijenjen zelenoj povrsini u polpunosti ¢e se horkulturno obraditi na na&in prilagodavanja
autohtonom ambijentu | ostvarivanja $to kvaltelnijeg zelenog prilagodenog prostora Procenat
zelenila u okviry lokacsje planiran za gradnju je 22 50%.

Oblikovanje prostora | malenjalizacya

Resavanjem zahtjeva konsnika za gradnjom i inlervencjom na postojecim objektima, uz stnkinu
kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, dopnnese se unapredenju arhitektonskih | likovnih
vrijednosti samih objekata, @ samim tim | ukupne slike naselja | grada. Artiteklonski volumeni
objekala moraju biti patlyivo projektovani sa cijem dobganja homogene shike naselja | grada. Kako
se radi uglavnom o stambenim objektima koy se implemenliraju u vec deliméno 1izgradeni prostor,
novi objekti oblikovno i malenjalizacjom treba da podrZe | unaprede postojeci ambijent. Takode
oblikovanje | materijaiizacya treba da podrze stambenu namjenu objekta, a u skiladu sa propisima
za ovu vrstu objekala. Fasade objekata kao i krovni pokrivaci su predvideni od kvalitelnog i trajnog

matenjala | kvalitelno ugradeni

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da predlozeno idejno rjeSenje za
izgradnju stambeno poslovnog objekta, na ubanisticke parcele UP 381 | 382 , koju &ini
djelovi kat.parcela br. 1481/1, 1481/2, 1483/1, 1483/3 i 14841 KO Bijelo Polje, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana “Nikoljac” ("Sluzbeni list Cme Gore- opstinski propisi
br.05/17), projektovano od strane ,, INTESA GROUP" DOO Bijelo Polje, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 18.08.2025.godine u 09:07:09 + 02'00', izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim
urbanistiékim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povriina BRGP = 5999,43
m* (planom propisano za UP 3811 UP 382 ukupna BGRP je 6442.32 m"), indeks zauzotosti
- 0,47 (planom propisano 0,50); indeks izgradenosti 2.33 (planom propisano 2.50 ); spratnost
objekta Po+P+4 (planom propisano P+4 ), i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama

iz planskog dokumenta,

Konstatovano je da je uz idejno rjedenje prilozena: Izjava odgovormog inZenjera da je
tehniéka dokumentacija izradena u skladu sa vaZeéim propisima, elaborate parcelacije i



izjava geodetske licencirane organizacije o tatnoj lokaciji planiranog objekta i saobacajnom
pristupu.

Kod izlo2enog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva INTESA GROUP" DOO, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .INTESA GROUP® DOO, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 18.08.2025.godine u 09:07:08 + 02'00°, za izgradnju  stambeno
posiovnog objekta, na lokacsji koju &ini UP 381 | UP 382 koje tine dijelov katastarskih parcela broj
1481/1. 1481/2, 1483/1, 1483/3 i 1484/1 KO Bielo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
naselja “Nikokac" (Sluzbeni list Cme Gore. op prop.br.05/17), Opétina Bijelo Polje, u pogledu
oblikovnosti i materijalzacije objekata, kao | osnovnih urbanistitkih parametara (bruto razvjena
gradevinska povrdina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema
gradevinskoj niji | kolski prilaz obyektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njedeno je kao u dispozitivu
ovog resenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesen;a moze se zjaviti zalba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic




