Adresa: Tomasa ZiZi¢a bb,

Cm? .Gora 3 ' 84 000 Bijelo Polje, Crna Gora
Opétina Bijelo Polje Tel/fax +382 (0) 50 431 260
Broj: UP 17-332/24-120/1 16.01.2025. godine. ‘ %
Za. MASLOVARIC TAMARA, DRNDAR ALBIN | KASUMOVIC ADNAN

Veza: Vag zahtjev broj UP 17-332/24-120 od 16.12.2024. godine.

Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka
S pozivom na ¢lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona o upravhom postupku

Postovani,

Aktom broj UP 17-332/24-120 od 16.12.2024. godine, SluZbi glavnog gradskog
arhitekte, podnijeli ste zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, izradeno od strane d.o.0. ,INTESA Group“ Bijelo Pole, ovjereno elektronskim
potpisom projektanata dana 16.12.2024. godine u 12:21:14 +01'00’, za izgradnju poslovno
apartmanskog objekta, na lokaciji -urbanisti¢koj parceli UP 81 (zona 3), koju Cini dio
katastarske parcele broj 190 Ko Bijelo Polje, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana ,Centralne zone” Bijelo Polje (,Sluzbeni list CG-opétinski propisi” broj
11/18).

Odredbom &lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 1 82/20, 86/22 i 04/23), propisano je
da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rie$enje arhitektonskog projekta zgrade,
trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji). Shodno
&lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gore navedeni poslovi drzavnog arhitekte, koji
se odnose na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno turistickog

naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz glana 87 stav 4 tatke 2,3,5

i 6 , prenose na jedinicu lokalne samouprave.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju idejnog rjesenja, kao i predmetnu plansku
dokumentaciju, Sluzba glavnog gradskog arhitekte je utvrdila sljedeé¢e nedostatke:

Potrebno je u skladu sa clanom 7 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 044/18 i 043/19), kao
sastavni dio Opséte dokumentacije :

- dostaviti Ugovor izmedu investitora i projektanta, buduéi da isti nije potpisan od strane
narudioca -investitora, i isti uskladiti sa lokacijom i vrstom tehnicke dokumentacije za koju se
izraduje.




- dostaviti na Obrascu 3, potpisanu Izjavu glavnog inZenjera i odgovornog lica, da je tehnicka
dokumentacija izradena u skladu sa vaze¢im propisima.

Pored navedenog shodno &lanu 9 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehniCke
dokumentacije za gradenje objekta (,SluZbeni list Crne Gore" broj 044/18 i 043/19), potrebno
je Projektni zadatak uskladiti sa lokacijom, namjenom i kapacitetom objekta koji je predmet
tehni¢ke dokumentacije. .

Dostaviti Elaborat parcelacije po DUP-u izraden od strane ovlaséene geodetske':_-‘fff
organizacije i ovjeren od strane Uprave za nekretnine, radi sagledavanja realnih povrsina koje' ,
gine predmetnu urbanisti¢ku parcelu, obzirom da se uvidom u tehniéku dokumentaciju radi o ’
gradenju na dijelu urbanisticke parcele UP 81. Uvidom u potpisanu i ovjerenu |zjavu ovlascene S
geodetske organizacije od 13.12.2024.godine, koja &ini sastavni dio tehnicke dokumentacije,
konstatovano je da se projektovani tj.planirani objekat nalazi na lokaciji katastarske parcele
broj 190/2 KO Bijelo Polje (nije precizirana povrsina lokacije), koja €ini sastavni dio UP 81 Cija
povrsina iznosi 257.50m2.

Kako se cjelokupna tehnitka dokumentacija odnosi na planirani objekat na
urbanisti¢koj parceli UP 81 koju &ini dio katastarske parcele broj 190 KO Bijelo Polje, to je
neophodno uskladiti cjelokupnu tehniCku dokumentaciju sa stvarnom lokacijom i njenom
povréinom, i dostaviti Izjavu projektanta medusobno uskladenu sa lzjavom ovlascene
geodetske organizacije, koju treba dopuniti u dijelu povrsine lokacije.

Uvidom u List nepokretnosti 4611 -prepis izdat od strane Uprave za nekretnine
podruéna jedinica Bijelo Polje dana 16.12.2024. godine, evidentirano je da je viasnik
predmetne katastarske parcele 190/2 KO Bijelo Polje, Drndar Albin u svojini 1/1. Kako su
podnosioci zahtjeva za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje navedeni investitori Tamara
Maslovari¢, Drndar Albin i Adnan Kasumovié, potrebno je regulisati imovinsko pravne
odnose na navedenoj katastarskoj parceli, a shodno ¢lanu 91 stav 1 i 3 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, kojim je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, te da dokumentacija naro¢ito sadrZi dokaz
o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radio rekonstrukciji objekta.

Nadalje, uvidom u List nepokretnosti 4611 -prepis od 16.12.2024.godine, konstatovano
je da su na predmeinoj katastarskoj parceli broj 190/2 KO Bijelo Polje, upisana tri postojec¢a
objekta, po nacinu kori§cenja poslovni prostor (privremeni objekti): broj zgrade 4, 5 6, koji
nijesu u vlasnistvu podnosioca zahtjeva, i koje je shodno izdatim urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima broj 032-352-06/4-53 od 21.08.2018. godine, neophodno ukloniti shodno ¢lanu 113
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, kako bi se oslobodio prostor za izgradnju
novog objekta, a kojim je propisano da viasnik objekta moZe da ukloni objekat na osnovu
prijave koja se podnosi nadleznom inspekcijskom organu. S tim u vezi, potrebno je ovom
javnopravnom organu dostaviti list nepokretnosti bez upisanih objekata na predmetnoj
katastarskoj parceli.

Uvidom u grafi¢ku dokumentaciju idejnog riedenja, utvrdeno je da je planirani objekat
spratnosti Pv +Pk, pri Cemu je visoko prizemlje (namijenjeno za poslovne prostore) vidljivo iz
presjeka kroz objekat, ukupne spratne visine 7m, dato kroz osnovu prizemlja i osnovu galerije,
tako da je ukupna spratnost objekta P+G+Pk. Shodno tekstualnom dijelu plana (nivelacija i
vertikalni gabarit), najve¢a visina etaze za obraéun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih
kota meduetaznih konstrukcija iznosi: za poslovne etaze do 4.5 m; za specijalne namjene
objekata (prizemija hotela, trZnica i sl.), $to ovdje nije slu¢aj, od 6m do 7mu zavisnosti od tipa



namjene objekta koju ¢e procjeniti nadlezni organ za izdavanje UTU-a; Nadalje smjernicama
planskog dokumenta, najniZa svijetla visina potkrovlja (idejnim rjeSenjem planirana za studio
apartmane), ne smije biti ve¢a od 1.20 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i
spratova poklapaju. U presjeku 1-1 na pozicijama 1-A i 1-D, na mjestima gdje svijetla visina ne

smije biti ve¢a od 1,20m, predvidjena su kupatila koja funkcionalno ne mogu biti pozicionirana
tu zbog ograniéenja svijetle visine. Nadalje, iz presjeka 2-2 kroz spoljasnje stepeniste, na
poziciji skoro &itavog fasadnog zida (1-A, 1-B, 1-C i 1-D), svijetla visina prevazilazi planom |

zadatu visinu potkrovlja.

Prema Urbanisti¢ko-tehniékim uslovima broj 032-352-06/4-53 od 21.08.2018. godine,
izdatim od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, na osnovu kojih se
radi tehnicka dokumentacija, predvidjena spratnost na predmetnoj urbanisti¢koj parceli je
Su+P+Pk, namjene centralne djelatnosti (u planskom dokumentu data u tabelarnom prikazu
planiranih kapaciteta), dok su u grafickom prilogu plana (parcelacija, regulacija i nivelacija sa
tackama gradevinskih i regulacionih linija) i odgovoru na primjedbe obradiva¢a na plan koji
gine sastavni dio plana, na predmetnoj lokaciji planirani poslovni objekti spratnosti P+Pk, t].
nije planiran objekat spratnosti Pv+Pk, kako je to dato u idejnom rjeSenju.

Shodno smjernicama planskog dokumenta za oblikovanje prostora i materijalizaciju je
propisano da planom predloZeni gabariti objekata nisu obavezujuéi, ali je arhitektonske
volumene objekata potrebno pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i
grada. Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz pretpostavijen
disciplinivan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodeci racuna o susjednim
objektima i op$toj slici naselja i grada.

Na osnovu prednje navedenog, utvrdeno je da je prekoraéena planom dozvoljena
spratnost, te je potrebno preprojektovati objekat na nacin kako je to zadato planskim
dokumentom i urbanistitko-tehnigkim uslovima, kao i obezbijediti upotrebu objekta licima sa
invaliditetom i smanjenom pokretljivosti;

Dalje, minimalno rastojanje prema granicama susjednih parcela iznosi 3,0m. Uz
prethodnu saglasnost vlasnika susjedne parcele, moguce je postaviti dilatacioni zid ili
zajednicki zid na granicu urbanisticke parcele. Uvidom u graficke priloge dostavljenog Idejnog
rieSenja, utvrdeno je da je planirani objekat udaljen 1,0m od granica svih susjednih parcela, te
je potrebno objekat pozicionirati u granicama zadatih udaljenja od susjednih parcela;

Uvidom u graficki prilog idejnog riesenja-situacija, konstatuje se da je i pjeSacki i kolski
prilaz obezbijeden sa ulice oznacene kao katastarska parcela 304 KO Bijelo Polie, prema
dostavljenoj Izjavi geodetske ovlaséene organizacije od 13.12.2024.godine. Kako predmetna
lokacija &ini dio urbanisticke parcele, potrebno je parking mjesta predvidjeti na dijelu
urbanistitke parcele, odnosno u okviru vlasnicke katastarske parcele, tako da se obezbijedi
neometan pjesacki prilaz predmetnom objektu kao | nesmetano parkiranje vozila ¢ime se ne
smije ugroziti pjeSacka komunikacija na trotoaru. Takode je potrebno obezbijediti i parking
mjesto namijenjeno osobama sa invaliditetom i smanjenom pokretljivosti.

U tehniékom opisu je potrebno precizno navesti zavréne fasadne materijale sa bojom
prema RAL karti, kao i procenat zelenila i procenat poploganja na parceli. Kod poslovnih
objekata minimalno 30% povrsine urbanistiéke parcele mora biti pod zelenilom.

Potrebno je medusobno uskladiti cjelokupnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, kao i
uskladiti tehni&ki opis sa izjavom projektanta u dijelu ostvarenih parametera i namjene objekta.

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom, da
sadrzi udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata i njihovu
spratnost kao i spratnost planiranog objekta. Na Sirem situacionom planu potrebno je prikazati




cijelu urbanisti¢ku parcelu (i kada se gradi na dijelu), poloZaj regulacione i gradevinske linije,
kao i granice katastarskih parcela.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruZenju
sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
vilenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od
objekata u neposrednom okruzenju, kao i sa kotama pjesackih i drugih povrsina;

Karakteristiéni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, susjedni objekti), relativne i apsolutne visinske kote i udaljenja od
susjednih objekata. Susjedne objekte na presjecima prikazati u siluetama.

Na presjecima oznaditi liniju postojeceg terena, a volumetriju objekta prilagoditi
kontekstu. Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi
budu jasno prikazani.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateCeno prirodno i izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3D prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruzenje iz
gornjeg rakursa iz vi$e pozicija sa pripadajuc¢im uredenjem terena.

Cjelokupnu grafiéku dokumentaciju Idejnog rjesenja potrebno je dostaviti u .dwg i .pdf
formatu;

Shodno svemu naprijed navedenom, a saglasno Clanu 111 Zakona o upravnom
postupku (Sl.list br.56/14, 20/15, 40/16137/17), potrebno je da se izjasnite na rezultate ispitnog
postupka u smislu ovako utvrdenog €injeni¢nog stanja, odnosno da se dostavi trazena dopuna
radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog
obavjestenja.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, ovaj javnopravni
organ ¢e saglasno ¢&lanu 112 stav 3 navedenog zakona, donijeti rjeSenje bez Vaseg
izjaSnjenja.
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