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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-15545/2
Podgorica, 23.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona
o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po
zahtjevu podnosioca “LIM GRADNJA MNE" DOO Bijelo Polje, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “INTESA GROUP" DOO Bijelo Polje, za
izgradnju stambeno - poslovnog objekta na dijelu urbanisticke parcele UP8, urbanisticki blok 15, koji
¢ini katastarska parcela br. 1802/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
"Ciglana" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 02/18), u Opétini Bijelo Polje, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “LIM GRADNJA MNE" DOO Bijelo Polje, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “INTESA GROUP" DOO Bijelo Polje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.11.2024. godine, 10:33:33 + 01'00', za
izgradnju stambeno - poslovnog objekta na dijelu urbanisticke parcele UP8, urbanisticki blok 15, koji
&ini katastarska parcela br. 1802/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
"Ciglana" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 02/18), u Opstini Bijelo Polje, izradeno u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim
urbanistikim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina 3465,71 m? (planom
zadato 4109,50 m? - korigovano za dio UP 3480 m?), indeksa zauzetosti 0,49 (planom propisano
0,50), indeksa izgradenosti 2,48 (planom propisano 2,50), spratnosti objekta Po+P+4 (planom
propisano pet nadzemnih etaza sa moguc¢noscéu izgradnje podrumske etaze) i gradevinskom linijom,
u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-15545/1 od 26.11.2024. godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “LIM GRADNJA MNE" DOO Bijelo Polje, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “INTESA GROUP" DOO Bijelo Polje,
za izgradnju stambeno - poslovnog objekta na dijelu urbanistiCke parcele UP8, urbanisticki blok 15,
koji ¢ini katastarska parcela br. 1802/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
"Ciglana" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 02/18), u Opstini Bijelo Polje.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlucio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlascenja 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 tacka 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 rieSenje arhitektonskog projekta privremenog
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 privremenih



objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i naCin gradenja objekta a stavom 2. istog &lana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljede¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 032-352-1897-06/4-42/4 izdati
dana 17.07.2018.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora, opstina Bijelo Polje; Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlaséene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio
kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan ,Ciglana” (“Sluzbeni list Crne
Gore"- opstinski propisi broj 02/18), Opstina Bijelo Polje, na lokaciji koju &ini dio UP 8, urbanisticki
blok 15, koja je formirana od katastarske parcele br. 1802/1 KO Bijelo Polje, Opstina Bijelo Polje,
planirana namjena je stanovanje vece gustine. Povrsine ove namjene predvidene su za izgradnju
stambenih objekata porodi¢nog i kolektivnog stanovanja pri ¢emu se mogu graditi i objekti koji ne
ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika i podru¢ja 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 i
rekreaciju i vjerski objekti koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrugja. Dozvoljene su
i poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima a koje ni na koji nagin ne ometaju osnovnu
namjenu stanovanja.

Stanovanje veée gustine zastuplieno je u postojec¢im visespratnim stambenim objektima na
jugozapadnom dijelu teritorije Plana. U planskom periodu nije predvidena obimnija izgradnja, izuzev
na istocnom dijelu povrsine planirane za ovu namjenu. Dozvoljavaju se radovi na uredenju partera
kao i komercijalna izgradnja na planiranim lokacijama koja bi trebalo da stvori materijalni osnov za
dalje urbano opremanje. Novi objekti viseporodiénog stanovanja po tipu objekta treba da budu
istovremeno i oblikovno arhitektonski doprinos ambijentu. Oblikovanje i arhitekturu objekta
prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih materijala. Obradu fasada predvidjeti od
prirodnog autohtonog kamena i maltera bijele ili druge pastelne, svijetle boje. Preporuéuju se
tradicionalno jednostavne i neupadijive fasade, obloZzene kamenom ili drvetom. Krov je kos, nagiba
minimalno 30°. Krovovi mogu biti dvovodni, ¢etvorovodni ili sloZeni. Proporciju i veliginu otvora
dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima i tradicijom. Oblikovanje i materijalizacija treba da
bude u saglasnosti sa ve¢ realizovanim objektima ovog tipa u neposrednom okruzeniju.

Dostavljenim idejnim rjeSenjem na predmetnoj lokaciji koju &ini dio UP 8, urbanisticki blok 15,
koja je formirana od katastarske parcele br. 1802/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Ciglana” (“Sluzbeni list Crne Gore”, - opstinski propisi br. 02/18), Opétina Bijelo
Polje, planirana je izgradnja slobodnostojeceg stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4.
Funkcija planiranog objekata koncipirana je na nacin da se na dijelu prizemlja nalaze &etiri poslovna
prostora, a na etazama iznad prizemlja Cetrdeset stambenih jedinica. Podrumska etaza je planirana
ispod cijelog objekta i njena povrsina ne iznosi vise od 70% ukupne povrsine predmetne parcele. U
okviru podrumske etaze planiran je parking prostor od 32 parking mjesta od kojih su &etiri za osobe



sa invaliditetom. Kolski pristup podrumskoj etazi je rijeSen prilaznom rampom. Forma planiranog
objekta koja je nepravilna, uslovljena je samim oblikom urbanisticke parcele. Geometriju objekta
karakteriSe spajanje dva pravougaonika koji formiraju oblik ¢iriliénog slova “g". Jasna forma,
promisljena ritmi¢nost u organizaciji horizontalnih i vertikalnih fasadnih elemenata i pazljiva upotreba
materijala doprinose vizuelnoj harmoniji i ¢ine objekat atraktivnim za stanovanje i poslovanje. Samo
arhitektonsko rjeSenje u pogledu gabarita i visinske regulacije objekta vizuelno je definisano da do
kraja definiSe samu namjenu objekta kao i prostor oko njega. Etaza prizemlja objekta koja je
planirana za poslovanje, vizuelno i funkcionalno je odvojena od stambenog dijela objekta kako u
pogledu saobracajnog isto tako i u pogledu pjeSackog prilaza. U pogledu materijalizacije, zavréna
obrada fasade je u bijeloj boji i oblogama od prirodnog kamena u dijelu prizemlja, kao i sa istaknutim
dijelovima na fasadi u bez boji. Krovna atika je takode naglasena dijelom u bijeloj a dijelom u bez
boji sve u skladu sa ostatkom fasade.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rjesenje za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta na lokaciji koju €ini dio UP 8, koja je formirana od katastarske parcele
br. 3671/9 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Ciglana” (“Sluzbeni list Crne
Gore”- opstinski propisi broj 02/18), Opstina Bijelo Polje, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima:
ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina 3465,71 m?, (planom zadato 4109,50 m? - korigovano
za dio UP 3480 m?), indeksa zauzetosti 0,49 (planom propisano 0,50), indeksa izgradenosti 2,48
(planom propisano 2,50), spratnosti objekta Po+P+4 (planom propisano pet nadzemnih etaza sa
mogucénoscu izgradnje podrumske etaze) i gradevinskom linijjom, u skladu sa smjernicama iz
planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rieSenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim prikazom
osnovnih urbanistickih parametara i |zjava geodetske licencirane organizacije o tac¢noj lokaciji
planiranog objekta i saobracajnom pristupu. Predmetnoj lokaciji UP8 tj. objektu, obezbijeden je
kolski prilaz sa sa katastarske parcele br. 1807 KO Bijelo Polje, po kulturi put bez oznake, svojina
1/1 Crna Gora i raspolaganje 1/1 Opstina Bijelo Polje.

Uvidom u List nepokretnosti br.3906 KO Bijelo Polje - prepis, na zvani¢nom sajtu Uprave za
nekretnine dana 20.01.2025.godine utvrdeno je da je kat.parcela broj 1802/1 KO Bijelo Polje u
svojini “LIM GRADNJA MNE"” DOO Bijelo Polje u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i &injeni€nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti “‘LIM GRADNJA MNE" DOO Bijelo Polje, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “INTESA GROUP” DOO Bijelo Polje, za izgradnju
stambeno - poslovnog objekta na dijelu urbanisticke parcele UP8, urbanisticki blok 15, koji €ini
katastarska parcela br. 1802/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Ciglana"
(“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 02/18), u Opétini Bijelo Polje, u pogledu oblikovnosti
i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji
i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u dispozitivu
ovog riesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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