Adresa: Tomasa ZiZic¢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- 31/3 25.04.2024. godine.
Za: KOGLER LEJLA

Veza: Va3 zahtjev broj 17-332/24 - 31 od 03.04.2024. godine.

Predmet: Rjesenje o davanju saglasnosti na idejno rjeSenje.

Postovani,

Dostavlia se rjeSenje broj i datum gornji, o saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, projektovanog od strane
D.0.0 "INTESA Group” Bijelo Polje, na lokaciji -dijelu urbanisticke parcele UP 128, koji €ini
katastarska parcela broj 1695 KO Bijelo Polie, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanisti¢kog plana Centralne zone Opstine Bijelo Polje (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi”
broj 11/18).

Prilog: RjeSenje broj: UP 17-332/24-31/3 od 25.04.2024. godine.



CRNA GORA

OPSTINA BIJELO POLJE

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte
Broj: UP 17-332/24- 31/3

Bijelo Polje, 25.04.2024. godine.

Sluzba glavnog gradskog arhitekte, 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 na¢inu rada
lokalne 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 investitorke
Kogler Lejle iz Bijelog Polja, za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, na lokaciji -dijelu
urbanisti¢ke parcele UP 128 (zona 2), koji ¢ini katastarska parcela broj 1695 KO Bijelo
Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna -Detaljinog urbanistickog plana Centralne zone Opstine
Bijelo Polie (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18), projektovanog od strane
D.0.0 "INTESA group” Bijelo Polje, ovjeren elektronskim potpisom projektanta dana
22.04.2024. godine u 10:59:30 +02'00', donosi:

RJESENJE

Investitorki Kogler Lejli iz Bijelog Polja, daje se saglasnost na izmijenjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta,
projektovanog od strane D.0.O “INTESA group” Bijelo Polje, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta dana 22.04.2024. godine u 10:59:30 +02'00', na lokaciji -dijelu
urbanisticke parcele UP 128 (zona 2), koji ¢ini katastarska parcela broj 1695 KO Bijelo
Polie, u zahvatu lzmjena i dopuna - Detaljnog urbanistickog plana Centralne zone
Opstine Bijelo Polie (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18), u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima.

ObrazloZenje

Aktom broj UP 17-332/24-31 od 03.04.2024. godine, investitorka Kogler Lejla iz
Bijelog Polja, podnijela je SluZbi glavnog gradskog arhitekte, zahtjev za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog
objekta, projektovanog od strane D.O.O “INTESA group” Bijelo Polje, ovjeren
elektronskim potpisom projektanta dana 22.04.2024. godine u 10:59:30 +02'00', na
lokaciji -dijelu urbanistike parcele UP 128 (zona 2), koji &ini katastarska parcela broj
1695 KO Bijelo Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna - Detaljnog urbanisti¢kog plana
Centralne zone Opétine Bijelo Polie (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18).

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



Odredbom &lana 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
usaglasSenosti sa: Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim 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 3000m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela
odnosno turistitkikog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, kao i poslovi iz
¢lana 87 stav 4 tac. 2,3,5 i 6, prenose na jedinicu lokalne samouprave.

Clanom 88 stav 3 istog zakona je propisano da za obavljanje poslova iz stava/¥
ovog &lana izvréni organ jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradsk g <
arhitektu koji mora da ispunjava uslove iz ¢lana 87 stav 3 ovog zakona. N7

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

Do dono$enja 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
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana Centralne zone Opstine Bijelo Polje,
utvrdeno je da pri izgradnji novih ili pri intervencijama na postoje¢im 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 pokrivae 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 postoje¢om arhitekturom. Ograde oko parcela i kapije, kao
elemente arhitekture objekata i uredenja dvorista pazljivo osmisliti i uskladiti sa opStom
slikom objekta i okoline. Oblik i dizajn ograde uskladiti sa odgovaraju¢im elementima
objekta i kapije.

Uvidom u dostavljenu tehni¢ku dokumentaciju i planski dokument, utvrdeno je da

se predmetna urbanistika parcela UP 128 zona 2 (povrSine 590,15m?), nalazi u zoni
koja je lzmjenama i dopunama DUP-a Centralne zone Opstine Bijelo Polje planirana za
stanovanje srednje gustine (SS) -TIP 3. Shodno smjernicama plana, povrSine za
stanovanje (S) su povr$ine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene za
stalno i povremeno stanovanje. Mogu se graditi objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu
i koji sluZze svakodnevnim potrebama stanovnika i to: trgovine i ugostiteljski objekti,
objekti za smjestaj turista, poslovni sadrzaji u prizemljima i mezaninima stambenih
objekata; objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport [
rekreaciju, vjerski objekti koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja;
objekti i mreze infrastrukture; parkinzi i garaze za smije8taj vozila korisnika (stanara,
zaposlenih); stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) u skladu
sa tehnickim propisima.
Maksimalni zadati urbanistiéki indikatori (povr§ina prizemija, BGRP, Iz, li i maksimalna
spratnost) dati su za svaku urbanisti¢ku parcelu pojedinacno u tabelarnom dijelu plana. U
okvirima gradevinskih linija, na urbanisti¢koj parceli, formira se tzv.“zona” za gradnju,
gdje se prilikom izrade projektne dokumentacije defini§e gabarit objekta / ili viSe njih, a
sve do maksimalnih urbanisti¢kih indikatora zadatih za odredenu urbanisti¢ku parcelu.
Broj objekata na parceli nije ogranicen.

S prednjim u vezi, a uvidom u izmijenjeno idejno rjeSenje i urbanisticko -tehnicke
uslove broj 06/5-332/23-294-70/1 od 17.08.2023. godine, izdate od strane Sekretarijata



za planiranje i uredenje prostora Opétine Bijelo Polje, utvrdeno je da je na lokaciji -dijelu
urbanistitke parcele UP 128 (zona 2), koji ¢ini katastarska parcela broj 1695 KO Bijelo
Polie, prema Elaboratu parcelacije po DUP-u (povrSine 323m?), ovjerenom od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu dana 24.10.2023. godine, planirana izgradnja
stambeno poslovnog objekta. Funkcionalna koncepcija objekta je sliedeca: prizemlje je
planirano za poslovni prostor sa pomoénim prostorijama, prvi sprat je organizovan takode
u funkciji poslovanja (ordinacija sa pomo¢nim prostorijama i salom za sastanke), dok je
drugi sprat u funkciji stanovanja. U listu nepokretnosti 155 - prepis, na predmetnoj

katastarskoj parceli evidentirana je porodiéna stambena zgrada (zgrada broj 1) povrslne,/{\h

osnove 58m? i porodiéna stambena zgrada (zgrada broj 2) povrSine osnove 30 m2 N'

katastarskoj parceli broj 1695 je u ovjerenoj geodetskoj podlozi snimljen i postOJecV

pomoéni objekat povrsine 14 m?, a koji nije evidentiran u listu nepokretnosti. Idejmm
rjeSenjem svi postojeéi objekti sa parcele su planirani za uklanajanje i na predmetno;
lokaciji planirana je izgradnja novog objekta. \\

Shodno smjernicama iz planskog dokumenta i propisanim urbanisti¢ko tehnickim
uslovima, svi objekti na urbanistitkoj parceli ulaze u obradun zadatih urbanistickih
parametara. S tim u vezi prema listu nepokretnosti 1736 -prepis, na katastarskoj parceli
broj 1701 koja &ini dio urbanisticke parcele 128, evidentiran je postojeCi stambeni
objekat, povrsine osnove 60m2 spratnosti P+1, ¢ija povrsina je takode usla u obracun
urbanistickih parametara cijele parcele, koji nijesu prekoraceni sa novoplaniranim
objektom na nivou urbanisti¢kih parametara planom zadatih za cjelokupnu urbanisticku
parcelu.

Na osnovu prednje navedenog, a uvidom u izmijenjeno idejno rjeSenje, na
lokaciji-dijelu_urbanistitke parcele 128 (zona2), na katastarskoj parceli broj 1695 KO
Bijelo Polje. projektovan je stambeno poslovni objekat, bruto gradevinske povrSine BGP:
251,68m?, (planom propisana za lokaciju maksimalna BGP objekta: 275,4m?); ukupni
indeks izgradenosti lokacije iznosi: 0,78 (planom propisan maksimalno: 0,85); ukupna
povrsina lokacije pod objektom iznosi: 84,0m? (planom propisana maksimalna povrsina
lokacije pod objektom: 97,2m?); ukupni indeks zauzetosti lokacije iznosi: 0,26 (planom
propisan maksimalno: 0,30); spratnost novoplaniranog objekta je: P+2 (planom proplsana
maksimalna spratnost objekta: P+2), sa ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i
obezbijedenim kolskim prilazom lokaciji i objektu.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZena ovjerena i potpisana lzjava
projektanta, o uskladenosti sa smjericama urbanisti¢ko tehnickih uslova za oblikovanje i
materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima, uz tabelarni prikaz zadatih i
ostvarenih urbanistiékih parametara, kao i konstatacija o obezbijedenom saobracajnom
priklju¢ku shodno planskom dokumentu.

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 urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utiCe na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
za urbanistiéku parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanistiCke parcele.

Na osnovu uvida u lzmjene i dopune Detaljnog urbanistiékog plana Centralne
zone Opétine Bijelo Polie (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18) i predmetnu
tehnicku dokumentaciju, SluZba glavnog gradskog arhitekte konstatuje da su
arhitektonske karakteristike predloZenog izmijenjenog idejnog rieSenja arhitektonskog
projekta izgradnje stambeno -poslovnog objekta, usaglasene sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i osnovnim urbanistickim
parametrima, propisanim navedenim planskim dokumentom.
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Uvidom u dostavljeni list nepokretnosti 155 — prepis od 09.08.2023.godine,

izdatim od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Bijelo Polje, utvrdeno jedaje

Pri obrazlaganju ovog rjesenja, Sluzba glavnog gradskog arhitekte ukazuje da je
prvostepeno rjiesenje donijeto uz izja8njenje stranke o rezultatima ispitnog postupka, u
smislu ¢lana 112 Zakona O upravnom postupku, na naéin sto je shodno prednje
navedenom, investitorka Kogler Lejla, postupajuéi po aktu Sluzbe glavnog gradskog
arhitekte broj UP 17-332/24-31/1 od 15.04.2024. godine, dostavila izmijenjeno idejno
rieSenje, uskladeno sa primjedbama Ovog organa.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Sluzba glavnog gradskog
arhitekte je nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitorki Kogler Lejli iz
Bijelog Polja, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno
poslovnog objekta, projektovanog od strane D.0.0 "INTESA group” Bijelo Polje, ovjeren
elektronskim potpisom projektanta dang 22.04.2024. godine u 10:59:30 +02'00', na
lokaciji -dijelu urbanisti¢ke parcele UP 128 (zona2), koji &ini katastarska parcela broj
1695 KO Bijelo Polie, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
Centralne zone Opstine Bijelo Polie (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 11/18), u
pogledu usaglasenosti sa sSmjernicama 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

Saglasno izloZenom, ovaj javnopravni organ odlucio je kao u dispozitivu ovog
rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od
prijema istog, preko sluzbe glavnog gradskog arhitekte.
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- Kogler Lejli
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