Adresa: Tomasa ZiZi¢a bb,

Crna Fiora _ 84 000 Bijelo Polje, Crna Gora

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

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolie.co.me
Broj: UP 17-332/24- 35/3 03.06.2024. godine.
Za: SAHMAN HARIS (ovlasceni predstavnik investitora, Kugevi¢ Adisa, Beganovié

ASira, Sahman Harisa, MadZgalj Milorada, Rakonjac Davora i BoZovi¢ Dine)

Veza: Vas zahtjev broj UP 17-332/24 - 35 od 08.04.2024. godine.

Predmet: RjeSenje o davanju saglasnosti na idejno rjesenje.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, o saglasnosti na izmijenjeno i
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju sa nadogradnjom
stambeno- poslovne zgrade, projektovano od strane D.O.0 *INTESA Group” Bijelo Polje,
na urbanistickoj parceli UP 210 (zona 3), koju &ini katastarska parcela broj 1117/3 KO
Bijelo Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana Centralne zone
Opstine Bijelo Polje (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18).
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Prilog: Rjesenje broj: UP 17-332/24- 35/3 od 03.06.2024. godine.



CRNA GORA

OPSTINA BIJELO POLJE

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte
Broj: UP 17-332/24- 35/3

Bijelo Polje, 03.06.2024. godine.

Glavna gradska arhitektica, na osnovu &lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i &lana 88
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 64/17, 44/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 04/23), te &lana 22 i 25 Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
opstine Bijelo Polje (,Sluzbeni list Crne Gore“-opstinski propisi br.16/19, 25/19, 34/21, 06/22,
07/22 1 31/22) i €lana 18 stav 1 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list CG“ broj 56/14,
20/15,40/16 i 37/17), rjeSavaju¢i po zahtjevu Harisa Sahmana ovlaséenog predstavnika
investitora, Kucevi¢ Adisa, Beganovi¢ Aira, Sahman Harisa, MadZgalj Milorada, Rakonjac
Davora i BoZovi¢ Dine, svi iz Bijelog Polja, za davanje saglasnosti na izmijenjeno i dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane D.0.0 "INTESA Group” Bijelo
Poljie, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.05.2024. godine u 13:39:39
+02'00', za rekonstrukciju sa nadogradnjom stambeno- poslovne zgrade, na urbanistickoj
parceli UP 210 (zona 3), koju &ini katastarska parcela broj 1117/3 KO Bijelo Polje, u zahvatu
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana Centralne zone ("Sluzbeni list CG-opstinski
propisi” broj 11/18), donosi:

RJESENJE

Investitorima Kucevi¢ Adisu, Beganovi¢ ASiru, Sahman Harisu, MadzZgalj Miloradu,
Rakonjac Davoru i Bini BoZovi¢ svi iz Bijelog Polja, daje se saglasnost na izmijenjeno i
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane, D.0.O "INTESA
Group” Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.05.2024. godine u
13:39:39 +02'00', za rekonstrukciju sa nadogradnjom stambeno- poslovne zgrade, na
urbanistiCkoj parceli UP 210 (zona 3), koju &ini katastarska parcela broj 1117/3 KO Bijelo
Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana Centralne zone (“Sluzbeni
list CG-opstinski propisi” broj 11/18), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Obraziozenje

Aktom broj UP 17-332/24-35 od 08.04.2024. godine, sa dopunom od 29.05.2024.
godine, investitori Ku€evi¢ Adis, Beganovi¢ Asir, MadZgalj Milorad, Rakonjac Davor i BoZovi¢
Bina, svi iz Bijelog Polja, su se preko ovlaiéenog predstavnika investitora Sahman Harisa iz
Bijelog Polja, obratili Sluzbi glavnog gradskog arhitekte, za davanje saglasnosti na
izmijenjeno i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
D.0.O "INTESA Group” Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
29.05.2024. godine u 13:39:39 +02'00', za rekonstrukciju sa nadogradnjom stambeno-
poslovne zgrade, na urbanisti¢koj parceli UP 210 (zona 3), koju &ini katastarska parcela broj
1117/3 KO Bijelo Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana Centralne
zone (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18).



Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila predmetni zahtjev, dostavljeno
izmijenjeno i dopunjeno idejno rjesenje i odlugila kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz sledeéih
razloga:

Odredbom Clana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(-Sluzbeni list CG" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), propisano je da
glavni drzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade,
trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: Smijernicama za
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistiékim 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 Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade do 3000m? bruto
gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno turistickikog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistiCkog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 ta&. 2,3,5 i 6, prenose na jedinicu lokalne
samouprave.

Clanom 88 stav 3 istog zakona je propisano da za obavljanje poslova iz stava 1 ovog
Clana izvréni organ jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu koji
mora da ispunjava uslove iz ¢lana 87 stav 3 ovog zakona.

Saglasnost iz stava 4 tacka 1, 2, 4 i 5 izdaje se rje$enjem u roku od 15 dana od dana
podnosenja zahtjeva i €ini sastavni dio glavnog projekta.

Do dono$enja DrZzavnih smjernica razvoja arhitekture, primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata (Clan 215 citiranog
zakona).

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana Centraine zone Bijelo Polje, utvrdeno je da pri
izgradnji novih ili pri intervencijama na postojeéim objektima treba voditi raduna da se
doprinese unaprjedenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim
ukupne slike naselja i grada. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZljivo projektovani
sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada. Fasade objekata kao i krovne pokrivace
predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugraditi. Za sve stambene i poslovne
objekte se planiraju krovovi po izboru projektanta, a u skladu sa postojecom arhitekturom.
Ograde oko parcela i kapije, kao elemente arhitekture objekata i uredenja dvorista pazljivo
osmisliti i uskladiti sa op$tom slikom objekta i okoline. Oblik i dizajn ograde uskladiti sa
odgovarajucim elementima objekta i kapije.

Uvidom u dostavljenu tehni¢ku dokumentaciju i planski dokument, utvrdeno je da se
predmetna urbanisticka parcela UP 210 (zona 3), nalazi u zoni koja je Izmjenama i
dopunama Detaljnog urbanisti¢kog plana Centralne zone Opétine Bijelo Polje, planirana za
stanovanje vece gustine (SV) tip 5. Tekstualnim dijelom plana je propisano da su povrsine za
stanovanje (S), povrsine koje su planskim dokumentom preteZno namijenjene za stalno i
povremeno stanovanje. Mogu se graditi objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja i to: trgovine i ugostiteljski objekti, objekti za
smjestaj turista, poslovni sadrZaji u prizemljima i mezaninima stambenih objekata, objekti za
upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski objekti koji
sluze potrebama stanovnika podrucja, objekti i mreze infrastrukture, parkinzi i garaze za
smjestaj korisnika.

U smjernicama za sprovodenje plana- Uslovi za rekonstrukciju/nadzidivanje objekata
je propisano:” Rekonstrukcija ili nadzidivanje objekata je moguce ukoliko se istraZivanjima,
koja obuhvataju detaljno snimanje postoje¢eg stanja objekta, statitku analizu postojeéeg i
dodatnog opterecenja, analizu nosivosti tla za zateGene elemente temeljenja i za postojeéa i
ukupna opterecenja od objekta, analizu slijeganja tla za ukupna optereéenja od objekta,
utvrdi da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin i da uvecanje optereéenja na temelje
nece izazvati Stetne posljedice po objekat. U suprotnom, potrebno je sprovesti odgovarajuée
intervencije na temeljima kao sanacione mijere, ili pak u terenu, kako bi se omogudilo
prihvatanje dodatnih optereéenja. Potrebne analize se moraju sprovesti uz pretpostavku da
objekat i u konstruktivnom smislu zadovoljava potrebne uslove. Rekonstrukcija ili



nadzidivanje objekata je moguée do maksimalno zadatih urbanisitekih indikatora. Maksimalni
zadati urbanisticki indikatori (povrsina prizemlja, BGRP, Iz, i i max.spratnost) dati su za
svaku urbanisti¢ku parcelu pojedinaéno u tabelarnom dijelu plana. Ukoliko gradevinska linija
na urbanistickoj parceli u bilo kom dijelu kaé&i zate&eni objekat, moguc¢a je nadgradnja ili
rekonstrukcija objekta u onom dijelu do kojeg to gradevinska linija dozvoljava, ukoliko
urbanistiCka parcela pripada tipu i namjeni na kojem je dozvoljena izgradnja/ rekonstrukcija
/nadgradnja objekta”.

Nadalje je smjernicama plana- parcelacijja, urbanistidke parcele i zone- propisano da
parcelaciju treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analiticko — geodetskim elementima za
formiranje obiljezavanje urbanistiékih parcela, uz napomenu da u slu€ajevima manijih
odstupanja kada se granice urbanistiéke parcele ne poklapaju sa granicama katastarske
parcele, vaZi¢e stanje iz katastarske evidenciie. Smjernicama plana koji se odnose na
nivelaciju i vertikalni gabarit je propisano, da je vertikalni gabarit objekta odreden
definisanom spratno$¢u objekata (zbir podzemnih i nadzemnih etaZa) i maksimalnom
dozvoljenom visinom objekta koja se izraZava u metrima i zna&i distancu od najnize kote
okolnog konaéno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili
vijenca ravnog krova. Ukoliko se u centralnim gradskim zonama planiraju objekti koji su
interpolacija u ve¢ izgradenom tkivu, neophodno je propisati i parametar visinske regulacije —
visinu vijenca objekta. Po pravilu, potkrovlja se predvidaju na mjestima gdje treba pratiti kote
vijenaca ili siemena na susjednim objektima u ambijentalnim cjelinama.

Uvidom u grafi¢ki prilog plana-analiza postojeCeg stanja, na urbanisti¢koj parceli UP
210 (zona 3) je evidentiran postojeéi objekat spratnosti Su+P+2, prema listu nepokretnosti
graden 1958.godine, a u planiranom stanju (prema grafickom i tabelarnom dijelu plana),
predvidena je nadogradnja predmetnog objekta spratnosti P+2+Pk. Uvidom u dostavljene
urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj 032-352-2165-06/4-47/40d 18.07.2018. godine, izdate od
strane Sekretarijata za uredenje prostora Opétine Bijelo Polje,na osnovu Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana Centralne zone Bijelo Polje, utvrdeno je da je na katastarskoj
parceli broj 1117/3 KO Bijelo Polje, evidentirana dvospratna druStveno stambena zgrada
povrsine osnove prizemlia 404m2, kolka je i povrsina urbanisticke parcele (prema
tekstualnom dijelu planskog dokumenta-tabelarni dio planiranog stanja, povrina predmetne
urbanisticke parcele je 394,35m2, te shodno smjernicama plana koji se odnose na
parcelaciju, u slu€aju nepoklapanja urbanisticke i katastarske parcele, vazi stanje iz
katastarske evidencije). Prema navedenim urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, predmetna
drustveno stambena zgrada je predvidena za rekonstrukciju i nadogradnju. Shodno
dostavljenom listu nepokretnosti 398-prepis, utvrdeno je da Drustveno stambenu zgradu na
predmetnoj katastarskoj parceli, &ine posebni djelovi (PD) poslovnog i stambenog prostora.

U okviru izmijenjenog i dopunjenog idejnog riesen;ja, je utvrdeno da je od strane
ovlas¢ene projektne organizacije “RG GROUP” D.0.0 Podgorica, dostavljena ovjerena i
potpisana tehnicka dokumentacija- Ispitivanja konstrukcije/kontrola nosivosti na zgradi
“Centar 1” Bijelo Polje, od 15.02.2022.godine, sa zakljuckom “da je na osnovu kompletne
analize rezultata ispitivanja, detaljnog pregleda i intervencija tokom eksploatacije, kao i
rekognosciranja oStecenja na ovom objektu, ukljudujuéi i inZenjersko iskustvo, moguée uz
adekvatnu primjenu koncepta rekonstrukcije i primijenjenih konstrukcijskih materijala, postiéi
funkcionalno i racionalnije rjeenje, s obzirom na planiranu nadogradnju sprata sa
eventualnom galerijom na mjestu postoje¢e drvene krovne konstrukcije, zidanih stepeni$nih
jezgara i velikog broja dimnjackih kanala, a sve u skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima”.

Uvidom u izmijenjeno i dopunjeno idejno rje$enje, utvdeno je da je planiranom
rekonstrukcijom obuhvaéeno ojaganje konstruktivnog sistema objekta, kompletno uklanjanje
krovne konstrukcije i krovnog pokrivata sa postojeceg objekta spratnosti Su+P+2,
nadogradnja etaZe potkrovlja, postavljanje nove krovne konstrukcije i krovnog pokrivaca, kao
i zamjena spoljasnje fasade samog objekta. Nova krovna konstrukcija se radi od drvene
konstrukcije koja je predvidena da se pokriva limom u braon boji RAL 8022. Na postoje¢im i
novoprojektovanim zidovima planirano je da se zavr$no radi termoizolacija demit fasada, sa
zavrs$nim plastificiranim paropropusnim aqua balance bavalitom. Osnovni projektovani krov je
kosi-mansardni kao kod objekata u okruZenju. U funkcionalnom smislu objekat je stambeno-




poslovni, ukupne spratnosti Su+P+2+Pk. Planirano potkrovije je u funkciji stanovanja i na
njemu je projektovano sedam stambenih jedinica (stanova) kao i jedan duplex stana br. 8.

Sto se tie parkiranja vozila za predvidenu rekonstrukciju (nadogradnju), tehnikom
dokumentacijom je navedeno da isto nije moguce ostvariti na urbanistickoj parceli (velid¢ina
parcele je i veli¢ina objekta), ve¢ ée se isto ostvariti na javnim parkirali§tima uz nadoknadu
prema Odluci lokalnog organa uprave, shodno propisanim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i
planskom dokumentu.

Shodno prednje utvrdenom, a uvidom u izmijenjeno i dopunjeno idejno rieSenje, na
lokaciji- urbanisti¢koj parceli UP 210 (zona 3), koju &ini katastarska parcela broj 1117/3 KO
Bijelo Polie (povrsine 404m? prema stanju katastra i urbanisticko tehnigkim uslovima),
planirana je rekonstrukcija sa nadogradnjom stambeno-poslovne zgrade, bruto razvijene
gradevinske povrS§ine BRGP:1577.00m? (planom propisana maksimalna BRGP objekta:
1577.40m?), indeks izgradenosti parcele: 3.90 (planom propisan maksimalni indeks
izgradenosti: 4.00); indeks zauzetosti parcele: 1.00 (planom propisan maksimalni indeks
zauzetosti: 1.00); ukupna spratnost objekta sa nadogradnjom je: Su+P+2+Pk (planom
propisana maksimalna spratnost objekta: P+2+Pk, postojece stanje iz plana je spratnosti
Su+P+2); maksimalna visinska kota ukupnog objekta Su+P+2+Pk, od najniZze kote okolnog
konacno uredenog i nivelisanog terena uz objekat do kote sliemena iznosi ;: 18,21m, a
maksimalna visinska kota od gradske ulice iznosi: 15.41m. ( Planom nije propisan parametar
visinske regulacije do visine sliemena objekta u metrima), sa ispo$tovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena ovjerena i potpisana lzjava
projektanta da je idejno rjesenje arhitektonskog projekta na urbanisti¢koj parceli UP 210
(zona 3), koju €ini katastarska parcela broj 1117/3 KO Bijelo Polje, u zahvatu lzmjena i
dopuna Detaljnog urbanistitkog plana Centralne zone, izradeno u skladu sa smjernicama
urbanisticko-tehnickih uslova za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tagka 3 |
stava 3 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i osnovnih urbanistigkih parametara
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji), sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistidkih parametara.

Takode je dostavljena ovjerena i potpisana Izjava ovlaséene geodetske organizacije
"Geomont Consulting” d.o.o Bijelo Polje od 06.04.2024.godine, kojom konstatuju da se nakon
uvida u projektovano stanje (koje im je dostavio projektant) i preklopom geodetske podloge
sa projektovanim objektima, projektovani tj. planirani objekat nalazi na lokaciji UP 210
(zona3d), u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana Centralne zone, koju ¢&ini
katastarska parcela broj 1117/3 KO Bijelo Polje, koja je po kulturi Drustvena stambena
zgrada u povrsini 404m2, upisana u list nepokretnosti broj 398, na ime Nosioci prava na
posebnim djelovima-kori§éenje 1/1, Drzavna svojina -svojina 1/1. Prilaz lokaciji i objektu je
obezbijeden preko javne saobracajnice-gradske ulice.

Na osnovu uvida u Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog plana Centralne zone
Opstine Bijelo Polje (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18) i predmetnu tehnicku
dokumentaciju, glavna gradska arhitektica konstatuje da su arhitektonske karakteristike
izmijenjenog i dopunjenog idejnog rie$enja arhitektonskog projekta za rekonstrukciju sa
nadogradnjom stambeno-poslovne zgrade, usaglasene sa smijernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i osnovnim urbanisti¢kim parametrima, propisanim
navedenim planskim dokumentom.

Uvidom u dostavljeni list nepokretnosti 398, izdatim od strane Uprave za nekretnine -
Podrucna jedinica Bijelo Polje, utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1117/3 KO Bijelo
Polje, upisana na ime Nosioci prava na posebnim djelovima-koriS¢enje 1/1, Drzavna svojina -
svojina 1/1. U navedenom listu nepokretnosti upisana je ZabilieZba postojanja notarskog
zapisa ugovora UZZ broj 125/21 od 04.06.2021.godine, o zajedni¢kom ulaganju investitora
Ku€evi¢ Adisa, Beganovi¢ Asira, Sahman Harisa, MadZgalj Milorada, Rakonjac Davora i
BoZovi¢ Dine svi iz Bijelog Polja, radi rekonstrukcije i nadogradnje postoje¢e stambeno-
poslovne zgrade “Centar 17, koji Ugovor je priloZen uz idejno rieSenje. Shodno dijelu
navedenog Ugovora koji se odnosi na oviagéenje - (tacka 6.2), je propisano: “Investitori su



saglasni da Haris Sahman moZe u ime svih njih izvrsiti prijavu gradenja na ime investitora,
kao i svu drugu dokumentaciju potrebnu za izgradnju predmetnog objekta”. Takode je
dostavljena potpisana saglasnost svih investitora od 02.09.2022.godine, kojim ovla$éuju
Harisa Sahmana, da u njihovo ime moZe podnijeti sve neophodne zahtjeve za pribavljanje
saglasnosti na projektnu dokumentaciju, kao i podizati rjeSenja done$ena od nadleznih
institucija, a sve vezano za navedenu projektnu dokumentaciju u svrhu prijave gradenja
objekta.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, Glavna gradska arhitektica je nasla
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitorima Kugevié Adisu, Beganovi¢ ASiru,
Sahman Harisu, MadZgalj Miloradu, Rakonjac Davoru i Dini BoZovié svi iz Bijelog Polja, &iji je
ovla$éeni predstavnik Sahman Haris iz Bijelog Polja, na izmijenjeno i dopunjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane D.0.0 "INTESA Group” Bijelo Polje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.05.2024. godine u 13:39:39 +02'00', za
rekonstrukciju sa nadogradnjom stambeno- poslovne zgrade, na urbanisti¢koj parceli UP 210
(zona 3), koju €ini katastarska parcela broj 1117/3 KO Bijelo Polje, u zahvatu Izmjena i
dopuna Detaljnog urbanistitkog plana Centralne zone (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi”
broj 11/18), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i
osnovnim urbanisti¢kim 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 prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od
prijema istog, preko sluZbe glavnog gradskog arhitekte.

Dostavljeno:

- Sahman Harisu ( ovlad¢enom predstavniku investitora)
- arhivi



