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DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Broj: 09-332/22-4705/2

Podgorica,12.07.2022.godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni DrZavni arhitekta,na osnovu &lana 87. st. 1i 4. ta&.1-6 i st. 6. i &ana 88
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), &lana 18. Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),a u vezi &lana 98.st.5. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata rieSavajuci po zahtjevu,, HD INVEST* iz Bijelog Polja i D.O.0O.
,DS INVEST , iz Bijelog Polja, za izmjenu rie$enja o davanju saglasnosti, br. 09-1249/2 od
06.08.2021.godine a kojim je imenovanom privrenom drudtvu data saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, BRGP
nadzemnih etaza 3.865,08 m2, na dijelu urbanistitke parcele broj :UP 205, zona 3, na
katastarskim parcelama br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 i 1128/5 sve
K.O. Bijelo Polje , u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Centralne
zone® — Opéstina Bijelo Polje” (,Sl.list CG*, 0.p., br. 11/18) , donosi

RJESENJE

MIJENJA SE rjeSenje, br. 09-1249/2 od 06.08.2021.godine i , HD INVEST* D.O.O. iz
Bijelog Polja i D.0O.0. ,DS INVEST , iz Bijelog Polja, daje saglasnost na izmijenjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, BRGP
nadzemnih etaZza 3.865,08 m2, na dijelu urbanisticke parcele broj :UP 205, zona 3, na
katastarskim parcelama br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 i 1128/5 sve
K.O. Bijelo Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistikog plana ,Centralne
zone" — izmjene i dopune, Bijelo Polje (,Sl.list CG*“ , opstinski propisi, br. 11/18) , sa
urbanistickim parametrima: indeks zauzetosti 0,49 (planom propisan 0,60), indeks
izgradenosti : 3,18 (planom propisan 3,20), spratnosti: Po+Pv+4+TV (planom predvidena
Po+Pv+4+Tv) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom, broj 09-332/22-4705/1 od 21.06.2022.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte — Glavnom drZzavnom arhitekti ovog Ministarstva, obratili su se ,HD INVEST*
D.0.O. iz Bijelog Polja i D.O.0. ,DS INVEST , iz Bijelog Polja, s pozivom na &lan 98.st..
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za izmjenu rjesenja, o davanju saglasnosti,
br. 09-1249/2 od 06.08.2021.godine a kojim je imenovanom privrenom drustvu data
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog
objekta, BRGP nadzemnih etaza 3.865,08 m2, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj :UP 205,
zona 3, na katastarskim parcelama br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 i
1128/5 sve K.O. Bijelo Polje , u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana
.Centralne zone" — Opstina Bijelo Polje“.

Uz zahtjev, imenovani su ovom ministarstvu dostavili sledeéu dokumentaciju:
UrbanistiCko-tehni¢ke uslove za izradu tehni¢ke dokumentacije, broj: 032-352-1581-06/5-
82/2-18 od 02.07.2018.godine, izdati od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine
Bijelo Polje; Ugovor o zajedni¢kom ulaganju investitora, zakljuéen izmedu D.O.O. , INVEST
Bijelo Polje i D.O.0." HD INVEST ,, Bijelo Polje, ovjeren od strane notara UZZ br. 179/21:



Geodetski Elaborat — parcelacija po Detaljnom urbanistickom planu za kat. parcele br. 1123,
1124/1, 1129, 1131/1, 1293, 1125, 1126, 1127 i 1128 K.O.Bijelo Polje, Opstina Bijelo Polje,
uraden od strane , Geodeting , D.O.O.Bijelo Polje, br. 557/18/4 od 01.03.2019.godine; -
ispravka sa Osnovnim Elaboratom, br. 557/18 od 01.10.2018.godine; Izjavu , Intesa Group
» D.0.0.Bijelo Polje o zadatim parametrima po urbanisti¢ko-tehniékim uslovima i
ostvarenim parametrima po idejnom rjeSenju predmetnog objekta; Sluzbenu izjavu
licencirane geodetske organizacije , Geodeting , D.O.O.Bijelo Polje od 10.06.2022.godine
u kojoj je utvrdeno da se nakon uvida u Detaljni urbanisticki plan , Centralne zone , i
preklapanjem sa katastarskom podlogom, utvrdeno da se projektovani, tj. planirani objekat
nalazi na lokaciji — dio UP 205 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , Centralna zona ,
Bijelo Polje koju Cine katastarske parcele, br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2,
1293/2 i 1128/5 K.O.Bijelo Polje; Akt Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna
jedinica Bijelo Polje, br. 105-917/21-611-D1 od 06.08.2021.godine; Izmijenjeno ldejno
rieSenje za izgradnju stambeno poslovnog objekta, u zasti¢enoj digitalnoj formi; Dopis ,
Arch & Soul D.O.O. Bijelo Polje, br. 264/22 od 04.07.2022.godine u kojem obavjestava ovo
ministarstvo da je prilikom izvodenja radova za oizgradnju stambeno-poslovnog objekta koji
se gradi na dijelu urbanistitke parcele UP 205 doSlo do izmjena revidovanog glavnog
projekta a sve u sklau sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i shodno &lanu
98.st. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, te da za predmetne radove
posjeduju Prijavu za gradenje, br. 12-4666/1 od 31.12.2021.godine sa Zapisnikom
nadleznog inspekcijskog organa, br. 121-3-1-BP-6 od 24.02.2022.godine kojim je
predmetna prijava gradenja prihvacena.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni DrZavni arhitekta, razmotrio je predmetni zahtjev, spise predmeta i odlugio
kao u dispozitivu ovog rieSenja, a ovo sa sledecih razloga:

Clanom 87. stav 4. taé. 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog
arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama
za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na
program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja
arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na
urbanisticki projekat;, 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz &lana
87.stav. 4 tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000
m? i viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu
se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

U predmetu davanja saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog projekta izradeno od
strane ,INTESA GROUP*D.0.0. iz Bijelog Polja, za izgradnju stambeno poslovnog objekta
BRGP svih etaza 3.865,08 m2, investitora D.O.O. , HD INVEST* iz Bijelog Polja i D.O.O.
.DS INVEST , iz Bijelog Polja, na dijelu urbanistitke parcele broj UP 205, zone 3, na
katastarskim parcelama br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 i 1128/5 sve
K.O. Bijelo Polje, u zahvatu izmjena i dopuna Detaljnog urbanistikog plana ,Centralne
zone" — izmjene i dopune, Bijelo Polje (,Sllist CG2, o.p., br. 11/18) , a uvidom u
Izmijenjeno idejno rjeSenje, izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom urbanistikih
parametara i tehniCki opis, Glavni DrZzavni arhitekta daje Stru¢no misljenje u kojem je
utvrdeno, da je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu



arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanistiékih parametara: indeksa
zauzetosti 0,49 (planom propisan 0,60), indeksa izgradenosti 3,18 (planom propisan 3,20),
spratnosti: Po+Pv+4+TV (planom predvidena Po+Pv+4+Tv) i ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Detaljni urbanisticki plan ,Centralne zone Bijelo Polje*, Izmjene i
dopune, utvrdeno je da su propisane smjernice za oblikovanje i materijalizaciju i osnovni
urbanisti€ki parametri:

Oblikovanje prostora i materijalizacija:

RjeSavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postojeéim
objektima, uz striktnu kontrolu tehnitke dokumentacije i realizacije, doprinijeée se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike
naselja i grada.

Planom predloZeni gabariti objekata nijesu obavezujuéi, ali je arhitektonske
volumene objekata potrebno paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike
naselja i grada.

Visine objekata su date na grafi¢kim prilozima kao spratnost objekata uz pretpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naro¢ito kod novoplanirane gradnje, vodeéi raduna o
susjednim objektima i opStoj slici naselja i grada. Fasade objekata kao i krovne pokrivage
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 postojeéom
arhitekturom. Kod novih objekata parkiranje i garaziranje je planirano u okviru parcele
odnosno objekta u skladu sa uslovima plana.

Max. zadati urbanisti¢ki indikatori (povr$ina prizemlje, BGRP, Iz, li i max.spratnost) dati su
za svaku urb.parcelu pojedinaéno u tabelarnom dijelu Separata.

Odstojanja novoplaniranih objekata od regulacione linije RL definisana su gradevinskim
linija (GLO, GL1iGL 2 —ispod, na i iznad zemlje) za koje su date ta&ne pozicije i koordinate
u grafickim prilozima.Medusobna rastojanja novoplaniranih objekata na urbanisti¢kim
parcelama (gradevinske linije prema susjedu) definisana su u zavisnosti od tipa i namjene
urb.parcele i data su u poglavlju “1.1 Parcelacija i regulacija’ovog Separata.U okvirima
gradevinskih linija, na urbanisti¢koj parceli, formira se tzv.“zona” za gradnju, gdje se prilikom
izrade projektne dokumentacije definiSe gabarit objekta / ili vide njih, a sve do max.
urbanistickih indikatora zadatih za odredenu urb.parcelu.Broj objekata na parceli nije
ograniCen, a zbir svih objekata (zauzetost, izgradenost, max.broj stambenih jedinica i ostali
urb.indikatori) mora biti do zadatih max.urb.indikatora zadatih ovim planom.

Parametri i uslovi izgradnje na povrS§inama za CD - centralne djelanosti:

PovrsSine za centralne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom preteZno
namijenjene smjestanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obiljeZja
su centara naselja. Mogu se graditi i: ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista - hoteli;
trgovacki (trzni) centri, izloZbeni centri i sajmista; poslovne zgrade i objekti za upravu,
kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, vjerski objekti, objekti za sport, rekreaciju
isl;



Izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno njoj mogu se graditi:
- stambeni objekti i poslovni apartmani;
- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca;

Max. spratnost, urbanisti¢ki indikatori i horizontalni gabariti na parcelama namjene
CD - centralne djelatnosti dati su u tabelarnim tekstualnog dijela plana i grafi¢kim prilozima,

a za predmetnu urbanisti¢ku parcelu iznose: 1z=0,60, indeks izgradenosti 3,20, spratnost
Po+PV +4+Tv.

Minimalno rastojanje objekta CD - centralnih djelatnosti od susjedne urb.parcele je
3m. Uz prethodnu saglasnost vlasnika susjedne parcele, moguce je postaviti dilatacioni zid
ili zajedni€ki zid na granici uranistiéke parcele.

Moguca je faznost gradnje, kojom se odreduje tehni¢ko-tehnologka i funkcionalna
cielina gradenja objekta a sve u skladu sa ¢lanom 76. Zakona o planiranju i izgradniji
objekata (Sl.list CG 64/17).Prilikom izrade tehnitke dokumentacije i gradenja ugostiteljskih
objekata i objekata za smjestaj turista — hotela, potrebno se voditi vazeéim “Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata”.Vertikalni
gabarit se definiSe za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Etaza predstavlja dio objekta
sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze
polovinu spratne visine.Vertikalni gabarit objekta je odreden definisanom spratno$céu
objekata (zbir podzemnih i nadzemnih etaza).

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi: za specijaine namjene objekata (prizemlja hotela, trznica
I sl.) iznose od 6m do 7m.

Clanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da se do
donoSenja plana generalne regulaciie Crne Gore, moze graditi na dijelu urbanisti¢ke
parcele, ako nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da su indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanistiCke parcele.

Uvidom u dostavljenu izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom urbanisti¢kih
parametara i tehnicki opis, Glavni Drzavni arhitekta daje mislienje u kojem je utvrdeno, da
je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanisti¢kin parametara: indeksa zauzetosti 0,49
(planom propisan 0,60), indeks izgradenosti 3,18 (planom propisan 3,20), spratnosti:
Po+Pv+4+TV (planom predvidena Po+Pv+4+Tv) i ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

U izjavi licencirane geodetske organizacije , Geodeting , D.0.0.Bijelo Polje od
10.06.2021.godine , utvrdeno je da se nakon uvida u Detaljni urbanisticki plan , Centralne
zone , lzmjene i dopune i preklapanjem sa katastarskom podlogom, utvrdeno da
katastarske parcele, br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 i 1128/5 sve K.O.
Bijelo Polie, u cjelosti ¢ine dio urbanistiéke parcele UP 205 u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana , Centralne zone , Opstina Bijelo Polje. Takode je utvrdeo da je prilaz
lokaciji i objektima obezbijeden sa katastarske parcele 1293/2, povrsine 4958 m2 po kulturi
nekategorisani putevi koja je u vlasni$tvu Crne Gore — subjekt raspolaganja Opstina Bijelo
Polje u obimu prava svojine 1/1, za koje je prema &lanu 10 Shodno &lanu 10 stav 10. Zakona
o drzavnoj imovini (,SluZbeni list Crne Gore ,, br. 21/09, 40/11), utvrdeno je da su dobra u



opstoj upotrebi, dobra koja su dostupna svima pod jednakim uslovima i njihova upotreba se
vrsi bez posebnih dozvola ili odobrenja nadleznog organa ( putevi, trgovi, vodotoci, luke,
aerodromi, gradski parkovi).

Uvidom u listove nepokretnosti 487 — izvod i 477 — izvod, izdati od strane Uprave za
nekretnine- PodruCna jedinica Bijelo Polje, utvrdeno je da su katastarske parcele, broj:
1126/1, 11271, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 1 1128/5 K.O. Bijelo Polje, nalaze u svojini
1/1 D.0.O., DS INVEST , Bijelo Polje i , HD INVEST , D.0O.O.Bijelo Polje, &me su se
stekli uslovi za legitimaciju investitora u smislu ¢lana 91.st. 1. i 3, ta&. 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu
ostalih, i dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na grasdenje, ako se
radi o rekonstrukciji objekta.

Shodno Clanu 98 st.1. 2, 4 i 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem
je propisano da se nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moZe
mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i da
se glavni projekat moZe mijenjati u smislu stava 1. ovog ¢lana i radi pobolj$anja
funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora, te da je obaveza investitora da u
slu¢aju iz stava 1.ovog €lana, nadleznom inspekcijskom organu podnese prijavu gradenja
sa revidovanim izmijenjenim glavnim projektom i da pribavi novu saglasnost glavnog
drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno riesenje ukoliko se izmjena
iz stava 1. ovog C&lana zakona odnosi na izmjenu elemenata idejnog rie$enja, ovo
ministarstvo nalazi da su se u predmetnoj stvari stekli uslovi za primjenu citiranog ¢&lana
98.stav 5. Zakona, buduci da je imenovani podnio nadleznom inspekcijskom organu Prijavu
gradenja objekta br.12-4666/1 od 13.12.2021.godine, kao i da je od nadleznog
inspekcijskog organa dobio Zapisnik, br. 121-3-1-BP-6 od 24.02.2022.godine u vezi
podnijete Prijave gradenja objekta da je ista prihvacena uz zahtjev privrednog drustva koje
je revidovalo tehni¢ku dokumentaciju za izmjenu idejnog rje$enja s pozivom na &l. 98.st.5.
Zakona, uz obrazloZenje da je navedena izmjena neophodna buduéi da je do$lo do
izmjene revidovanog glavnog projekta u dijelu poveéanja gabarita objekta po svim etazama
u visinu u odnosu na prethodno izdatu saglasnost sa 929 m2 na 1214, 44 m2, §to je uslovilo
povecanje zauzetosti parcele, poveéanje broja stanova sa 32 na 36 sa poveéanim brojem
garaznih mjesta,dok je spratnost ostala ista. U priloZzenoj Izjavi projektanta, u kojoj je dat i
tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih urbanistickih parametara, utvrdeno je da je
izmijenjeno ldejno rjheSenje izradeno u skladu sa smjernicama urbanisti¢ko-tehni&kih
uslova za oblikovanje i materijalizaciju i uskladenosti svih urbanisti¢kin parametara,
utvrdenih u ovlasd¢enjima Glavnog DrZzavnog arhitekte, a spozivom na ¢&l. 87.stav 4.
taC.1.Zakona i €l. 98. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni€nog stanja stvari, a polazeéi od izjave odgovornog
inZenjera — projektanta, sadrzane u citiranoj dostavljenoj izjavi ,INTESA GROUP* D.O.O.
iz Bijelog Polja i tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih osnovnih urbanisti¢kih parametara
za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na dijelu urbanisticke parcele broj :UP 205, zona
3, na katastarskim parcelama br. 1126/1, 1127/1, 1125/3, 1124/5, 1124/2, 1293/2 i 1128/5
K.O. Bijelo Polje, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Centralne
zone“ -Bijelo Polje* (,Sllist CG" , opStinski propisi, br. 11/18) , sa urbanisti¢kim
parametrima: indeks zauzetosti 0,49 (planom propisan : 0,60), indeks izgradenosti : 3,18
(planom propisan :3,20), spratnosti: Po+Pv+4+TV (planom predvidena Po+Pv+4) i
ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, a shodno citiranom ¢lanu 237 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata , Glavni drzavni arhitekta je nasao da su se stekli



uslovi za davanje saglasnosti ,HD INVEST* D.O.O.iz Bijelog Polja i D.0.0. ,DS INVEST
. iz Bijelog Polja, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju predmetnog
objekta, radi Cega je odluceno kao u dispozitivu ovog rie$enja.

Saglasno izlozenom, odlu€no je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradivac:

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Mirko Zizi¢, dipl.inZ.arh.




