Adresa: Tomasa ZiZi¢a bb,

Crna Gora 84 000 Bijelo Polje, Crna Gora

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

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte E-mail: arhitekta@bijelopolje.co.me
Broj: UP 17-332/24- 14/1 29.02.2024. godine.
Za: POTPARA MILAN

Veza: Va$ zahtjev broj 17-332/24 - 14 od 19.02.2024. godine.

Predmet: Rjesenje o davanju saglasnosti na idejno rjeSenje.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, o saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno- poslovnog objekta, na dijelu urbanisticke
parcele UP 98, koji &ini katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana Krusevo (,Sluzbeni list CG-opétinski propisi” broj 28/13).
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Prilog: Rje$enje broj UP 17-332/24-14/1 od 29.02.2024. godine.



CRNA GORA

OPSTINA BIJELO POLJE

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte
Broj: UP 17-332/24-14/1

Bijelo Polje, 29.02.2024. 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, 086/22 i 04/23), te ¢lana 22 i 25 Odluke o organizaciji i na¢inu rada lokaln
uprave opétine Bijelo Polje (,SluZbeni list Crne Gore“-opstinski propisi br.16/19, 25/19,\?’;?
34/21, 06/22, 07/22 i 31/22) i ¢lana 18 stav 1 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list &
CG"“ broj 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu investitora Potpare Milana iz
Bijelog Polja, za davanje saglasnosti na idejno rieenje arhitektonskog projekta za
izgradnju stambeno- poslovnog objekta, ovjeren elektronskim potpisom projektanta dana
19.02.2024. godine u 15:07:10 +01'00', na dijelu urbanisticke parcele UP 98, koji €ini
katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana Krugevo (,Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 28/15), donosi:

RJESENJE

Investitoru Potpara Milanu iz Bijelog Polja, daje se saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno- poslovnog objekta, projektovanog od
strane D.0.0. ,INTESA group*“ Bijelo Polje, ovjeren elektronskim potpisom projektanta
dana 19.02.2024.godine u 15:07:10 +01'00', na dijelu urbanistike parcele UP 98, koji
&ini katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana Krugevo (,Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 28/15), u pogledu usaglasenosti
sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima.

Obrazlozenje

Aktom broj UP 17-332/24-14 od 19.02.2024. godine, investitor Potpara Milan iz
Bijelog Polja, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte, zahtjev za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno - poslovnog objekta,
projektovanog od strane D.O.O. JINTESA group“ Bijelo Polje, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta dana 19.02.2024.godine u 15:07:10 +01'00', na dijelu urbanisticke
parcele UP 98, koji Cini katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana Krusevo (,Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 28/15).

Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila predmetni zahtjev i idejno rjeSenje
i odlugila kao u dispozitivu riesenja, a ovo iz sledecih razloga:

Odredbom ¢&lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list CG* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), propisano je da
glavni drzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalista 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 tadka 1 ovog zakona koji se odnose
na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno turistiCkikog 7
naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, kao i poslovi iz &lana 87 stav 4 tac f/‘\‘fgﬁ
2,3,5i 6, prenose na jedinicu lokalne samouprave.

&lanom 88 stav 3 istog zakona je propisano da za obavljanje poslova iz stava 1 X
ovog &lana izvréni organ jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog\i\f{f
arhitektu koji mora da ispunjava uslove iz ¢lana 87 stav 3 ovog zakona. il

Saglasnost iz stava 4 tatka 1, 2, 4 i 5 izdaje se rjeSenjem u roku od 15 dana od
dana podnogenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog projekta.

Do donoSenja Drzavnih 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
Detaljnog urbanisti¢kog plana Krusevo, utvrdeno je da urbanisti¢ki koncept izgradnje
mora uvaZzavati oblikovanje urbanistiCko-arhitektonskih cjelina i maksimalno se
prilagodavati konfiguraciji terena, klimatskim uslovima uz upotrebu autohtonih materijala i
vegetacije. Tipovi objekata su slobodno stojeéi i objekti u nizu (dvojni). Oblikovanje [
forma objekta su jednostavni, prilagodeni ambijentu koji uz primjenu savremenih
materijala afirmi§u ambijentalne kvalitete planskog podrugja. Nagib krovnih ravni treba
uskladiti sa klimatskim uslovima. Krovove raditi kose dvovodne, Cetvorovodne ili sloZene
sa odgovarajuéim nagibom i maksimalnom visinom nadzitka 1,20m ili ravne.

Uvidom u dostavljenu tehni¢ku dokumentaciju i planski dokument, utvrdeno je da
se predmetna urbanisticka parcela UP 98 (povrsine 550m2), nalazi u zoni B (blok 2), koja
je Detaljnim urbanistickim planom Krusevo, planirana za stanovanja srednje gustine (SS)
TIP3, gdje je porodino stanovanje definisano kao pretezna namjena. Planskim
dokumentom je propisano da se u prizemljima stambenih objekata mogu formirati
sadrzaji poslovanja kompatabilni sa stanovanjem. Sadrzaji poslovanja kao prateci
sadrzaji stanovanja treba da sluze za zadovoljenje osnovnih potreba stanovnika iz ove
oblasti: centralne djelatnosti, trgovina, usluge ugostiteljstvo, zanatstvo (radionice, servisi,
prodavnice), odnosno Ciste djelatnosti koje su kompatabilne sa stanovanjem. Svi
planirani objekti mogu se postaviti na ili iza gradevinske linije u dubini parcele, a u skladu
sa konfiguracijom terena, oblikom i funkcionalnom organizacijom parcele i ostalim
uslovima Plana.

Planskim dokumentom je takode propisano da je za vecinu objekata obezbijeden
prilaz sa servisnih saobracajnica, a do realizacije istih pristup parceli se moze ostvariti
priviemenim priljuckom na Magistralu, uz saglasnost Direkcije za saobracaj. Za
stambene objekte daje se mogu¢nost direktnog prikljuéka na Magistralu, do izgradnje
servisnih saobraéajnica, dok je za poslovne i stambeno-poslovne objekte neophodna
saglasnost Direkcije za saobracaj.

S prednjim u vezi, a uvidom u dostavljeno idejno riesenje i urbanisticko-tehnicke
uslove broj 06/2-332/20-466/6-7 od 04.03.2020.godine, izdate od strane Sekretarijata za
uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, utvrdeno je da je na lokaciji - dijelu urbanisti¢ke
parcele UP 98, koji Cini katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, prema
Elaboratu parcelacije po DUP-u (povrsine 452 m2), ovjerenom od strane Uprave za
nekretnine, dana 12.02.2024.godine, planirana izgradnja stambeno-poslovnog objekta
bruto gradevinske povrsine novoprojektovanog objekta BGP: 265,20m2 (planom



propisana BGP za lokaciju: 452m2); povrsina pod objektom : 132,60 (planom propisana
za lokaciju: 135,6 m2); indeks izgradenosti parcele iznosi: 0,58 (planom propisan
maksimalno: 1,0); indeks zauzetosti parcele iznosi: 0,29 (planom propisan maksimalno:
0,30); spratnost objekta P+1 (planom propisana maksimalna spratnost objekta : tri
nadzemne etaze); visinska kota objekta iznosi: 8,55m (planom nije propisana), sa
ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom lokaciji

projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i
obezbijedenom saobrac¢ajnom priklju¢ku shodno planskom dokumentu. Takode je aktom
od 01.02.2024.godine, dostavijena ovjerena i potpisana izjava geodetske licencirane
organizacije ,Geodeting” d.o.o. Bijelo Polie, o tadnoj lokaciji planiranog objekta i
obezbijedenom prilazu lokaciji i objektu sa KP 279/1 KO Ravna Rijeka, po kulturi
Magistralni put, koja je u vlasnistvu CG-Subjekt raspolaganja Vlada CG u obimu prava
svojina 1/1, preko KP 279/11 koja je u vlasnistvu Potpara Milana u obimu prava svojina
11.

Shodno namjeni objekta (stambeno-poslovni) i konfiguraciji terena predmetne
lokacije u odnosu na Magistralu, uvidom u tehni¢ku dokumentaciju je utvrdeno, da je
poslovanje (elektro servis) planirano na etazi prvog sprata, ¢ime se omogucava
nesmetan prilaz poslovnom dijelu objekta direkino sa Magistrale, za $ta je investitor
duzan pribaviti saobra¢ajnu saglasnost od nadleznog organa koji upravlja drzavnim
putevima, a shodno propisanim saobracajno-tehni¢kim uslovima, koji ¢ine sastavni dio
urbanisti¢ko-tehnigkih uslova. Shodno navedenom, funkcionalna organizacija je rijeSena
na nadin da je stambeni dio objekta planiran u prizemlju i orjentisan je na planiranu
servisnu saobracajnicu koja nije realizovana, a do realizacije iste pjeSacki prilaz
stambenom dijelu je obezbijeden u okviru parcele, planiranim stepenis§tem sa poplo¢anog
platoa prvog sprata, kojem se pristupa sa Magistrale, i na kojem je obezbijedeno
parkiranje vozila.

Osim navedenog, po &lanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
je propisano, da do dono$enje plana Generalne regulacije Crne Gore moZe se graditi na
dijelu urbanisicke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiCe na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele.

Takode, &lanom 53 stav 2 istog Zakona, propisano je da lokacija za gradenje
moze biti jedna ili vise katastarskih parcela, jedna ili vi§e urbanisti¢kih parcela, dio jedne
ili djelovi vise urbanisti€kih parcela, odredenih elaboratom parcelacije.

Na osnovu uvida u Detaljni urbanisti¢ki plan Krusevo (,Sluzbeni list CG-opstinski
propisi” broj 28/15) i predmetnu tehniéku dokumentaciju, Glavna gradska arhitektica
konstatuje da su arhitektonske karakteristike idejnog rjesenja arhitektonskog projekta
izgradnje stambeno- poslovnog objekta, usaglasene sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovnim urbanistickim parametrima, propisanim
navedenim planskim dokumentom.

Uvidom u list nepokretnosti 453 KO Ravna Rijeka - izvod od 15.02.2024.godine,
izdatim od strane Uprave za nekretnine Podruéna jedinica Bijelo Polje, utvrdeno je da je
katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, upisana na ime investitora Potpare
Milana, kao svojina, u obimu prava 1/1.
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Pri obrazlaganju ovog rjeSenja, Glavna gradska arhitektica ukazuje da je
prvostepeno rieSenje donijeto bez izjadnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka,
buduéi da je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (¢lan 113 Zakona o upravnom postupku).

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, glavna gradska arhitektica je
nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti, investitoru Potpara Milanu iz Bijelog
Polja, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno - poslovnog
objekta, projektovanog od strane D.0.O. ,INTESA Group“ Bijelo Polje, ovjeren
elektronskim potpisom projektanta dana 19.02.2024. godine u 15:07:10 +01'00', na dijelu
urbanistiéke parcele UP 98, koji ¢ini katastarska parcela broj 201/3 KO Ravna Rijeka, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana Krusevo (,Sluzbeni list CG-opS&tinski propisi” broj
28/15), 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 odlu€io 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:

- Potpara Milanu
- arhivi



