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Predmet: Rje$enje o davanju saglasnosti na idejno rjesenje.

Postovani,

Dostavlja se rjeSenje broj i datum gornji, o saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata za smjestaj turista, projektovano od strane
D.0.0. ,INTESA group” Bijelo Polje, na lokaciji -katastarskoj parceli broj 145 KO Bistrica u
zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo Polje (,Sluzbeni
list CG-opstinski propisi” broj 7/14) i lzmjena i dopuna Prostorno - urbanisti¢kog plana
Opétine Bijelo Polie ,Sluzbeni list Crne Gore" broj 96/22).
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Prilog: Rjesenje broj UP 17-332/24-51/1 od 14.05.2024. godine.



CRNA GORA

OPSTINA BIJELO POLJE

Sluzba Glavnog gradskog arhitekte
Broj: UP 17-332/24-51/1

Bijelo Polje, 14.05.2024. godine.

\¢

Glavna gradska arhitektica, na osnovu &lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 4
88 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG* broj 64/17, 44/18@; o
11/19, 82/20, 086/22 i 04/23), te ¢lana 22125 Odluke o organizaciji i naginu rada lokalng % % i
uprave opstine Bijelo Polje (,Sluzbeni list Crne Gore“-opétinski propisi br.16/19, 25/19\7
34/21, 06/22, 07/22 1 31/22) i ¢lana 18 stav 1 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list \fi
CG* broj 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu investitora Haskovi¢ Saluna
iz Bijelog Polja, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekata za smjestaj turista, ovjeren elektronskim potpisom projektanta dana
09.05.2024. godine u 13:53:14 +02'00', na lokaciji - katastarskoj parceli broj 145 KO
Bistrica, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Bijelo Polje (,Sluzbeni list CG-
opétinski propisi” broj 7/14) i lzmjena i dopuna Prostorno - urbanistiékog plana Opstine
Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 96/22), donosi:

RJESENJE

Investitoru Haskovi¢ Salunu iz Bijelog Polja, daje se saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata za smjesta turista, projektovanog
od strane D.0.0. ,INTESA group“ Bijelo Polje, ovjeren elektronskim potpisom projektanta
dana 09.05.2024.godine u 13:53:14 +02'00', na lokaciji - katastarskoj parceli broj 145 KO
Bistrica, u zahvatu u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo Polje
(,Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 7/14) i lzmjena i dopuna Prostorno -
urbanisti¢kog plana Opétine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 96/22), u pogledu
usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim

parametrima.

Obrazlozenje

Aktom broj UP 17-332/24-51 od 09.05.2024. godine, investitor Haskovi¢ Salun iz
Bijelog Polja, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte, zahtjev za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata za smjestaj turista,
projektovanog od strane D.0.0. ,INTESA Group“ Bijelo Polje, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta dana 09.05..2024. godine u 13:53:14 +02'00', na lokaciji-
katastarskoj parceli broj 145 KO Bistrica, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opétine Bijelo Polje (,Sluzbeni list CG-opétinski propisi” broj 7/14) i lzmjena i dopuna
Prostorno - urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polie (“Sluzbeni list Crne Gore” broj
96/22).



Sluzba glavnog gradskog arhitekte je razmotrila zahtjev imenovanog i idejno
riedenje te odlucila kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz sledecih razloga:

Odredbom &lana 87 stav 4 tadka 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 | materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim o
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekt
odnos prema gradevinskoj liniji). Shodno &lanu 88 stav 1 ovog zakona je propisano da e _ Y’:
poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnoé\\éﬁ;.i“; \;
na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrSine, izuzev hotela odnosno turistic‘:kiko‘g\;gh\
naselja sa Getiri ili pet zvjezdica | turistickog rizorta, kao i poslovi iz Clana 87 stav 4 tag. =
2,3,5 6, prenose na jedinicu lokalne samouprave.

&lanom 88 stav 3 istog zakona je propisano da za obavljanje poslova iz stava 1
ovog &lana 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 rjeSenjem u roku od 15 dana od
dana podno&enja zahtjeva i Cini 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).

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru
Prostorno-ubanistitkog plana Opstine Bijelo Polje, utvrdeno je da pri izgradnji objekata
treba voditi raéuna o primjenjivanju arhitektonskih oblika i formi, kao i materijala koji
odgovaraju arhitektonskom nasledu pojedinih naselja. Arhitektura i materijalizacija
objekta treba da budu uskladene sa funkcijom, klimatskim i graditeljskim kontekstom, kao
i sa pejzazem. Oblikovanje krovnih ravni i izbor krovnog pokrivaca, tekstura i boja vazan
su element arhitektonike gradene sredine. U tom smislu preporuéuje se kori§cenje onih
formi krovova i naéina pokrivanja koji su dominantni u postoje¢im fizickim strukturama.
Oblikovanje objekata treba da proizilazi iz potreba konkretne funkcije (stambeni,
privredni, drustveni i dr.). Pri oblikovanju objekata posti¢i vizuelnu harmoniju sa prirodnim
okruzenjem, vizuelnu odrZivost i interakciju sa prirodnim ekologko-geoloskim
karakteristikama, izgled objekta uskladiti sa kulturnim okruZenjem u kojem funkcionise,
sjediniti kulturne motive i tradicionalne stilove gdje god je to moguce, uz postovanje
principa tradicionalne, izvorne arhitekture u projektovanju i asimiliranju u lokalni kulturni
kontekst.

Uvidom u dostavijeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta i urbanisticko-
tehnitke uslove broj 06/5-332/24-191/5-72 od 15.04.2024. godine, izdate od strane
Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora Opstine Bijelo Polje utvrdeno je da se
lokacija koju &ini katastarska parcela broj 145 KO Bistrica nalazi u zahvatu Prostorno-
urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje i Izmjena i dopuna Prostorno-urbanisti¢kog plana

Opstine Bijelo Polie u zoni planiranoj za izgradnju izvan gradevinskog podrucja na
poljoprivrednom zemljistu. lzvan gradevinskih podrucja naselja moguca je izgradnja
privrednih, turistickih i drugih objekata, ukljuCujuci stambene objekte poljoprivrednih
domadinstava, mini hidroelektrana, a narocito farmi i drugih poljoprivrednih i ekonomskih
objekata koji ne mogu da se lociraju unutar gradevinskog zemljista, centralnih djelova
naselia i urbanog podrucja. Na negradevinskom zemljistu -ruralno individualno
stanovanje na poljoprivrednom zemlji$tu, osim dozvoljenih sadrzaja i objekata, daje se i
moguénost izgradnje i objekata za potrebe turizma (eko- turizam, eko hotel, motel,

objekti turistickog smjestaja u domadinstvu, smjestaj u seoskom turizmu, etno-sela,
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domadinstvu, smjestaj u seoskom turizmu, etno-sela, kampovi isl.), ¢iji su sadrzaji u
skladu sa smjernicama koje se odnose na sadrzaje i vrstu turizma za odredena podruéja
i njihove karakteristike. Za gradenje objekata turistickog smjestaja u domacinstvu,
seoskom domadinstvu, smjestaj u seoskom turizmu, predvidjeti mogucnost izgradnje
novih objekataifili rekonstrukciju i adaptaciju postojecih objekata za smjestaj turista i
pomoénih objekata koji su u funkciji turistickog smjestaja. Maksimalna spratnost objekata
za smjestaj turista je dvije nadzemne etaZe, a maksimalna spratnost pomocénih objekata) s <
je jedna nadzemna etaza; Ukoliko se rade zasebni objekti tipa bungalova, maksimalna<

povréina pod pojedinanim objektom je 24m2, a maksimalna BGP je 48m2, i objekti s

rade iskljugivo kao samostojeci; Rastojanje izmedu susjednih objekata je 5m, i udaljenost
objekta od ivice parcele je 5Sm;
U obra&un urbanisti¢kin parametara ulaze svi objekti na parceli.

Dostavljenim idejnim rjesenjem, na lokaciji koju &ini katastarska parcela broj 145
KO Bistrica (povr§ine P=27284m?), utvrdeno da je na predmetnoj parceli, pored Cetiri
evidentirana postojeta objekta (porodi¢no stambena zgrada i tri pomocna objekta),
projektovana izgradnja Cetiri identi¢na objekta za smjestaj turista (tipski bungalovi),
spratnosti P+Pk (BRGP jednog objekta 44,94 m2 (planom propisana maksimalna BGP
pojedinacnog objekta-bungalova: 48m2); ukupna bruto gradevinska povrsina
novoplaniranih objekata BGP iznosi: 179,76m2. Ukupna BRGP postojecih objekata
prema listu nepokretnosti 444 — izvod KO Bistrica, iznosi 494m2, Sto sa BRGP
novoplaniranih objekata (179,76m2), BRGP svih objekata na parceli iznosi: 673,76m2,
&to &ini ukupni indeks izgradenosti parcele:0,02 (planom propisan maksimalni indeks
izgradenosti: 0,2). Zauzetost postoje¢ih objekata prema listu nepokretnosti iznosi
384,0m2, a novoplaniranih objekata (4x23,91m2) ukupno: 95,64m2, tako da ukupna
zauzetost svih objekata na parceli iznosi 479,64m2, Sto Eini ukupni indeks zauzetosti na
parceli 0,02(planom propisan maksimalni indeks zauzetosti:1,0).Spratnost novoplaniranih
objekata je P+Pk (planom propisana maksimaina spratnost: dvije nadzemne etaze), sa
ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom lokaciji
i objektu.

Takode je konstatovano da je uz dokumentaciju priloZzena ovjerena i potpisana
Izjava projektanta, o uskladenosti sa smijericama urbanisticko tehnickih uslova za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima, uz tabelarni prikaz
sadatih i ostvarenih urbanistickin parametara, kao i konstatacija o obezbijedenom
jedinstvenom saobracajnom prikljuéku shodno propisanim urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, na lokalni put ozna¢en kao katastarska parcela broj 131 KO Bistrica.

Uvidom u list nepokretnosti 444 - izvod od 27.03.2024.godine, izdatim od strane
Uprave za nekretnine Podru¢na jedinica Bijelo Polje, utvrdeno je da je katastarska
parcela broj 145 KO Bistrica, upisana na ime investitora Haskovié Saluna, kao svojina u

obimu prava 1/1.

Na osnovu uvida u planski dokument i predmetnu tehniéku dokumentaciju, Sluzba
glavnog gradskog arhitekte konstatuje da su arhitektonske karakteristike idejnog riesenja
arhitektonskog projekta izgradnje objekata za smjeStaj turista, usagladene sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovnim
urbanistiékim parametrima, propisanim navedenim planskim dokumentom.

Pri obrazlaganju ovog rjiesenja, Sluzba glavnog gradskog arhitekte ukazuje da je
prvostepeno riedenje donijeto bez izjadnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka,

buduéi da je zahtjev stranke u cjelosti usvojen (¢lan 113 Zakona o upravnom postupku).




Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, Sluzba glavnog gradskog
arhitekte je nasla da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti, investitoru Haskovi¢
Salunu iz Bijelog Polja, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata
za smjesétaj turista, projektovanog od strane D.0.0. ,INTESA Group* Bijelo Polje, ovjeren
elektronskim potpisom projektanta dana 09.05.2024. godine u 13:53:14 + 02'00', na
lokaciji - katastarskoj parceli broj 145 KO Bistrica, u zahvatu Prostorno urbanistickog
plana Opétine Bijelo Polje (,Sluzbeni list CG-opstinski propisi” broj 7/14) i lzmjena i
dopuna Prostorno - urbanistickog plana Opétine Bijelo Polie (“Sluzbeni list Crne Gore”
broj 96/22), u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto
razvijena gradevinska povrsina, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji).

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjavii 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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Dostavljeno:

- Haskovi¢ Salunu
- arhivi



