Adresa: Tomasa Ziziéa bb,
em | Crna Gora

84 000 Bijelo Polje, Crna Gora

Opétina Bijelo Polje Tel/fax +382 (0) 50 431 260

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolje.co.me

Broj: 17-332/22-4921/3 23.12.2022. godine.
Za: BANDA RESAD

Lipnica broj 38. Bijelo Polje.
Veza: Va$ zahtjev broj 17-332/22- 4921 od 06.12.2022. godine.

Predmet: Rjes$enje o davanju saglasnosti na izmijenjeno idejno rjesenje.

Postovani,

Dostavlja se rjedenje broj i datum gornji, o saglasnosti na izmijenjeno idejno
rie$enje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, projektovanog
na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP 290, koji &ini katastarska parcela broj 136/4 KO
Resnik, u zahvatu Detaljno urbanisti¢kog plana Resnik (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi”
broj 23/12).

T o VT VT
G S @m.igBlsie{fajAhhodzm, dipl.ing.
\Z/, Gfévpg/gf/"radska arhitektica

" j(’ Y #
N e }1‘ ¥ £
‘\vFQ_L/_, i

Prilog: Rjedenje broj 17-332/22- 4921/3 od 23.12.2022. godine.



CRNA GORA
OPSTINA BIJELO POLJE
Sluzba Glavnog gradskog arhitekte

Broj: 17-332/22- 4921/3
Bijelo Polje, 23.12.2022.godine.

Glavna gradska arhitektica, na osnovu élana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i &lana

%

88 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 64/17, 44/18, / >

11/19 i 82/20), te €lana 22 i 25. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave opstine |/ r £

Bijelo Polje (,SluZbeni list Crne Gore“-opstinski propisi br.16/19) i &lana 18. stav 1. Zakona | \E3

0 upravnom postupku (,SluZbeni list CG“ broj 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), u vezi sa \f’

¢lanom 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, rie$avajuéi po zahtjevu
investitora Banda ReSada iz Bijelog Polja, broj 17-332/22-4921 od 06.12.2022. godine, za
davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
stambeno poslovnog objekta, projektovanog na dijelu urbanistitke parcele broj UP 290,
koji €ini katastarska parcela broj 136/4 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana Resnik (“SluZbeni list CG-opstinski propisi” broj 23/12) donosi:

RJESENJE

Mijenja se rjeSenje broj 17-332/21- 1091/3 od 16.03.2021.godine, izdato od strane
ovog organa Banda Re$adu iz Bijelog Polja i imenovanom investitoru daje saglasnost na
izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog
objekta, projektovanog na dijelu urbanistitke parcele broj UP 290, koji &ini katastarska
parcela broj 136/4 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana Resnik (“Sluzbeni
list CG-opstinski propisi” broj 23/12), u pogledu usaglagenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Obrazlozenje

Aktom broj 17-332/22-4921 od 06.12.2022. godine, investitor Banda Resad iz
Bijelog Polja podnio je sluzbi Glavnog gradskog arhitekte, zahtjev za davanje saglasnosti
na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog
objekta, projektovanog na dijelu urbanisticke parcele broj UP 290, koji &ini katastarska
parcela broj 136/4 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana Resnik
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 23/12). Aktom broj 17-332/22-4921/2 od
22.12.2022. godine, imenovani je ovom organu dostavio dopunu zahtjeva sa pozivom na
¢lan 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, kojim obavjestava da je
nakon podnesene prijave gradenja nadleznom inspekcijskom organu, dos$lo do izmjena
elemenata idejnog rjeSenja na osnovu koje je izdata saglasnost ovog organa, te podnosi
novo izmijenjeno idejno rje$enje na saglasnost.
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Glavna gradska arhitektica je razmotrila zahtjev imenovanog, izmijenjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, projektovanog
od strane d.o.o0. “INTESA GROUP” iz Bijelog Polja, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP
290 koji ¢ini katastarska parcela broj 136/4 KO Resnik, u zahvaty Detaljnog urbanistitkog
plana Resnik (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 23/12) i odludila kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo iz sledeéih razloga:

Odredbom ¢lana 87. stav 4. tagka 1. Zakona o planiranju prostora i izgradniji 4
objekata (,Sluzbeni list CG* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), propisano je da glavni/s &
drzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga
skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa : Smjernicama za\ >
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks \\\
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema =
gradevinskoj liniji). Shodno &lanu 88. stav 1 ovog zakona je propisano da se poslovi
glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87. stav 4. tacka 1. ovog zakona koji se odnose na
zgrade do 3000m2 bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno turistickikog naselja
sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta, kao i poslovi iz &lana 87. stav 4. ta¢. 2,3,5 | 6,
prenose na jedinicu lokalne samouprave.

Clanom 88. stav 3 istog zakona je propisano da za obavljanje poslova iz stava 1.
ovog Clana izvr$ni organ jedinice lokalne Samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu
koji mora da ispunjava uslove iz &ana 87. stav 3. ovog zakona.

Saglasnost iz stava 4. tadka 1, 2, 4 5 izdaje se rieSenjem u roku od 15. dana od
dana podno$enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog projekta.

Do donosenja Drzavnih smjernica razvoja arhitekture, primjenjuju se uslovj iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata (¢lan 215.
citiranog zakona).

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviry
Detaljnog urbanistitkog plana Resnik, utvrdeno je da pri izgradniji objekata treba voditi
raCuna da se doprinese unapredeniju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a
samim tim i ukupne slike naselja i grada. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti
pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada. Fasade objekata
kao i krovni pokrivagi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugradeni.
Visine objekata su date kao spratnost objekata uz predpostavlien disciplinovan odnos
korisnika, narogito kod novoplanirane gradnje, vodeéi raduna o susjednim objektima i
opstoj slici naselja i grada. Formiranje potkrovne etaze podrazumijeva izgradnju nadzidka
visine 1,20m. Potkrovlja su planirana iskljuéivo u granicama gabarita objekta (bez erkera i
dubokih streha). Za sve novoplanirane objekte kod kojih se nadgraduje puna etaza
obavezni su kosi &etvorovodni krovovi, a kod komplikovanijih objekata | kombinovani,
nagib krovnih ravni prema propisima za ovo podnebljie i u funkciji odabranog krovnog
pokrivaga. Ukoliko se nad objektom vrsi nadgradnja podkrovlja, krov moze biti i dvovodan
a sve u funkciji organizacije novoplanirane nadgradnije. Postojeéi dvovodni krovovi kao
takvi se zadrzavaju. Gdje postoje tehnigke mogucnosti, pored planiranih, ostavlja se
mogucnost za kori§éenje podkrovnih prostora za stanovanje u nepromenjenom spoljnjem
gabaritu objekta (ukoliko su veliki rasponi objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.).
Postojece zelenilo na parcelama maksimalno sa&uvati oplemeniti. Ograde oko parcele i
kapije, kao elemente arhitekture objekta i uredenja dvorista paZljivo osmisliti i uskladiti sa



opstom slikom objekta i okoline. Oblik i dizajn ograde uskladiti sa odgovarajuéim
elementima objekta i kapije.

Uvidom u dostavljeno izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta i
urbanisti¢ko-tehnigke uslove broj 06/2-332/20-5143-52/5 od 17.12.2020. godine, izdate od
strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, utvrdeno je da se
predmetna urbanisti¢ka parcela broj UP 290, nalazi u zoni koja je DUP-om Resnik,
namijenjena za mjeSovite namjene, u kojoj je moguée planirane sadrZaje u ovoj zoni ﬂ
organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili samo// RS
stanovanje ili samo djelatnosti odnosno drugi moguéi sadrzaji, pri &emu isti mogu biti = ¥ __
organizovani kao slobodnostojeéi i dvojni ili objekti u nizu. U tom smislu prema tehnicko;j - -
dokumentaciji na dijelu urbanisti¢ke parcele UP 290 koji &ini katastarska parcela broj 136/4. =~
KO Resnik (ukupne povrsine 449,00 m2, prema Elaboratu parcelacije ovjerenom od strane
Uprave za nekretnine), projektovana je izgradnja stambeno poslovnog objekta, ukupne
bruto gradevinske povrgine objekta BRGP: 327,35 m2 (planom nije propisana); indeks
izgradenosti objekta 0,73 (planom propisan maksimalno: 2,0); indeks zauzetosti objekta
0,36 (planom propisan maksimalno: 0,5); spratnost objekta P+1 (planom propisana
maksimalno: P+2+Pk, uz mogucnost izgradnje suterenske ili podzemne etaZe); visina
objekta: 8,694 m (planom propisana maksimalna visina : 18,5m od najnize tacke okolnog
terena do sliemena), i u okviru je zadatih gradevinskih linija.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju prilozena ovjerena i potpisana izjava
projektanta, sa pozivom na &lan 87. stav 4. tacka 1. i ¢lan 98 Zakona o planiranju prostora
| izgradnji objekata, da je izmijenjeno idejno rjeSenje izradeno u skladu sa smjernicama
urbanisti¢ko-tehnigkih uslova za oblikovanje i materijalizaciju i uskladeno sa svim
urbanisti¢kim parametrima, sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistikin
parametara za predmetnu parcelu, kao i da je obezbijeden saobraéajni priklju¢ak shodno
planskom dokumentu. Takode je dostavljena ovjerena i potpisana izjava geodetske
licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta i obezbijedenom prilazu lokaciji
i objektu sa postojeée saobracajnice.

Uvidom u posjedovni list 1486 — prepis od 21.12.2022. godine, izdatim od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu Podru&na jedinica Bijelo Polje, utvrdeno da je na
katastarskoj parceli broj 136/4 KO Resnik, Banda Re$ad iz Bijelog Polja upisan kao
sopstvenik-posjednik, u obimu prava 1/1.

Clanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata je propisano, da do
donoSenje plana Generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na dijelu urbanisti¢ke
parcele, ako nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu
umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Shodno ¢&lanu 98. stav 1,2,4 i 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u
kojem je propisano da se nakon podnesene prijave gradnje revidovani glavni projekat
moZe mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanistitko tehnickim
uslovima i da se glavni projekat moze mijenjati u smislu stava 1 ovog €lana i radi
poboljSanja funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora, te da je obaveza
investitora da u slugaju iz stava 1 ovog €lana, nadleznom inspekcijskom organu podnese
prijavu gradnje, sa revidovanim izmijenjenim glavnim projektom i da pribavi novu
saglasnost glavnog drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte, na novo idejno
rieSenje ukoliko se izmjena iz stava 1. ovog Clana odnosi na izmjenu elemenata idejnog
rieSenja, ovaj organ nalazi da su se u predmetnoj stvari stekli uslovi za primjenu citiranog
¢lana 98 stav 5. Zakona, buduéi da je imenovani investitor za navedeni objekat na dijelu



UP 290 koji &ini katastarska parcela 136/4 KO Resnik, dostavio Prijavu gradenja objekta
broj 071/4-1993/1 od 07.05.2021. godine, koju je podnio nadleZnom inspekcijskom organu,
te dostavio dopunu zahtjeva s pozivom na &lan 98 stav 5 Zakona, za izdavanje saglasnosti
na novo izmijenjeno idejno rieSenje, jer je doslo do izmjena elemenata idejnog riesenja, u
odnosu na idejno riesSenje na koje je data saglasnost ovog organa broj 17-332/21- 1091/3
od 16.03.2021. godine, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i urbanistigkih parametara i to:
BRGP objekta sa 313,41m2 na 327,35 m2, indeksa izgradenosti sa 0,70 na 0,73, indeksa
zauzetosti sa 0,37 na 0,36, dok su spratnost, visinska kota objekta i gradevinske linije
ostale nepromijenjene.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja, glavna gradska arhitektica ukazuje da je
prvostepeno rjesenje donijeto uz izjaSnjenje stranke o rezultatima ispitnog postupka, u
smislu &lana 112. Zakona o upravnom postupku, na nadin $to je investitor Banda Resad iz
Bijelog Polja, postupajuéi po aktu Sluzbe glavnog gradskog arhitekte broj 17-332/22-
4921/1 od 15.12.2022.godine, dostavio dopunu idejnog rieSenja, uskladenu sa
primjedbama ovog organa.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, glavna gradska arhitektica je
nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru Banda Resadu iz Bijelog
Polja, na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno-
poslovnog objekta, projektovanog na dijelu urbanistike parcele broj UP 290, koji &ini
katastarska parcela broj 136/4 KO Resnik, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Resnik
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 23/12), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama
za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiekim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks Zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrsina, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, ovaj javnopravni organ odlugio je kao u dispozitivu ovog
rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba
Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma u roku od 15 dana od prijema
istog, preko sluzbe glavnog gradskog arhitekte.
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Dostavljeno:

- Banda Resadu
= arhivi



