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Ministarstvo prostomnog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktoral Glavnog driavnog
arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22, 251 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore'
broj 19/25, 82/25 i 160/25) kao | tlana 18 Zakona o upravnom postupku (.SiuZbeni list Crne Gore*
broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjesavajuéi po zahyjevu podnosioca ,Valencia Ing” Doo Bijelo
Polje za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
A2 Studio® Doo Bijelo Polje, za rekonstrukciju-nadogradnju stambeno poslovnog objekta. na
lokaciji koju ¢ine dio UP 85, zona 4 koju dini kat.parcela br.214/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana “Centralne zone- izmjene i dopune Bijelo Polje” (“Sluzbeni list CG-

opétinski propisi br.11/18), Op$tina Bijelo Polje, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Valencia Ing” Doo Bijelo Polie na idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A2 Studio® Doo Byelo Polje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2026.godine u 14:29:07 +01°00, za rekonstrukciju-
nadogradnju stambeno posiovnog objekta, na lokacii koju éine dio UP 85, zona 4 koju €mi
katparcela br.214/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detainog urbanistitkog plana "Centralne zone-
izmjene i dopune Bijelo Polje” (*Sluzbeni list CG-op$tinski propisi br.11/18), Opétina Bijelo Polje,
izradeno u skladu sa osnovnim urbanisiékim parametnima: indeks zauzetosti 085 (ptanom
propisano maksimaino 0.65). zauzetost parcele 815.00m; indeks izgradenosti 5.19 (planom
propisano maksimalno 5.35); bruto gradevinska povrSina 6446.68m° (plaom propisano
maksimaino 6644.70m’); spratnost Po+P+5+Pk (planom propisano maksimaino Po+P+5+Pk),
drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objexta), smjernicama za arhitektonsko oblkovanje | matenjalizaciju objekata | gradevinskom
linjjom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Obrazlo2enje

Aktom broj 05-332/26-1123/1 od 30.01.2026 godine, Direktoratu Glavnog drzavneg
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Valencia Ing* Doo Bijelo Polje zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A2 Studio® Doo
Bijelo Polje, za rekonstrukciju-nadogradnju stambeno posiovnog objekta, na lokaciji koju &ine dio
UP 85, zona 4 koju Cini kat.parcela br.214/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detalinog urbanistickog
plana “Centraine zone- zmjene i dopune Bijelo Polje’ (“Sluzbeni list CG-op$tinski propisi
br.11/18), Opétina Bijelo Polje.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore® broj
19/25, 92/25 | 160/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog drzavnog arhitekle a narodito da daje
saglasnost na: 1) idejno riedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine
3000m2 i vise, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga,
skvera, Selalifta, gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu
usaglasenosti sa:  urbanistiCko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacie,
esnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingi) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta),



Clanom B Zakona o izgradnji objekata (.Siu2ben list Crne Gore® broj 19125, 82/25 i
160/25), data je definicija tehniCke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke |
grafitke dokumentacije kojom s utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2
istog élana Zakona je utvrdeno da se ista izrzaduje u skladu sa urbanistitko-tehmiékim uslovima Koyl
se preuzimaju u skladu sa zakonom koiim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravikma struke. Clanom 9 st.1 talka 1. ovog Zakona, propisano je da vrsiu tehnike
dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno riesenje, Sto u skladu sa citiranim élanom 8 stav 2.
Zakona &ni obaveznos! uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniéke dokumentacie sa
urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

¢lanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crme Gore" broj 19725, 82/25 |
160/25), navedeno je da se idejnim nesenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekia,
a narodito: ukiapanje objexta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi | riesenja prikljutenja objekta na saobracajnu.
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Glanom 41 Zakona o izgradnji objekala (.Sluzbeni list Crme Gore’ broj 19/25, 92/25 |
160/25), utvrdeno je da se na dijelu urbanisticke parceie mo2e graditi ako nedostajuci dio
urbanistitke parceie ne utice na funkcionalnost | pnstup objektu i uz usiov da se indeksi zauzetosti
i zgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanistitke parcele | da je ispunjen usiov minimaine povrsine urbanistitke parcele shodno

planiranoj namjeni

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedeéu dokumeniaciju: Urbanisticko-tehnitke usiove broj: 06-333/24-10644/6 izdati
dana 28.01.2025 godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanzma i drzavne
imovine, lzjavu ovlaséene geodetske organizacie | idejno rjesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahlev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sliededh razloga

Smjermicama 2 Detaljnog urbanistickog plana .Centraine zone- zmjene | dopune’
(*Sluzbeni list CG" br 11/18), Opétina Bijelo Pofje, na predmetnoj lokacii UPBS, zona 4, koju &inl
dio katastarske parcela broj 214/1, KO Bijeio Polje, predvidena je namjena stanovanje vece
gustine (SV). Urbanisticki pokazatelj, propisani planom, za OvU urbanistitku parcelu su
maksimalni indeks zauzetosti 0.65. maksimalni indeks izgradenosti 5.35. maksimalna spralnost
P+5+Pk. Povrsina lokacje o0dnosno urbanistitke parcele, shodno elaboratu parcelacije, je

1242.00m’,

Predmetni planski dokument, na povréinama stanovan;a vete gustine (SV) planira gradnju
novih ali i rekonstrukcyu | nadzidivan;e postojecih objekata gdje je to mogucte. Predmetnih idejnim
riesenjem planira se rekonstrukcija | nadzidivanie postojeceg stambeno posiovnog objekla.
Shodno planu, rekonstrukcia il nadzidivanje objekata je moguce ukoliko se istraZivanima, koja
obuhvataju detaljno snimanje postojeceg stanja objekta, statitku analzu postojeceg | dodatnog
opterecenja, analizu nosivosti tla za zatelene elemente temeljenja | za postojeca | ukupna
optere¢enja od objekla, analizu sljeganja tla za ukupna opterecenja od objekta, utvrdi da je
objekat fundiran na odgovarajuc! nadin i da uvecanje optereCenja na temelje nece zazval itetne
posljedice po objekat. U suprotnom, potrebno je sprovesti odgovarajuce intervencije na temeljima
kao sanacione mjere, ili pak u terenu, kako bi se omogucilo pnhvatanye dodatnih opterelenja.
Rekonstrukcija ili nadzidivanje objekata je moguée do maksimalnih zadatih urbanisitckih
indikatora. Za postojece objekte sa ravnim krovovima na kojima je dozvoljeno ukrovijavanje kroz
izgradnju potkrovne etaze, definisana je gradevinska linja GL.2 znad zemlje. Nedostajuéi broj
parking mjesta za predwidene rekonstrukcije ravnih krovova viseporodoénog stanovanja, a ukoliko
nije moguce to ostavriti na novoformiranoj parceli, moZe se ostvariti na javnim parkirahi$tima, uz



nadoknadu prema Odluci lokalnog organa uprave. Nije dozvoljeno pojedinatno zastakljivanje
balkona, terasa i loda na viseporodicnim stambenim objektima, kao i druge gradevinske
intervencije na fasadma, osim u sludju jedinstvene intervencije za sve etaze uz dobijane
prethodne saglasnost nadleZnog organa.

Na predmetnoj lokacii nalazi se posiojeci stambeno-poslovni objekat spratnosti Po+P+5
(podrum, prizemlje i pet spratova). Objekat je jedinstvena konstruktivna cielina bruto povrine
podruma 733.00m?, bruto povriine prizemija 815.00m? | bruto povréine tipskin spratova (1-5) od
po 832 36m?. Povedanje povrsine u odnosu na prizemlje ostvareno je putem konzolnih prepusta
na visim etaama. Podrumska etaza namgenjena je za garaZiranje vozila, tehnitke prostorije i
stanarske ostave. Prizemije je namijenjeno za poslovanje odnosno posiovne prostore. Spratovi su
namgenjeni za stanovanje. Stambeni dio objekta se sastoji od tri lamele Na svako] etazi
smjesteno je ukupno 12 stambenih jedinica (4 stambene jedinice po lamel), Ukupan broj
stambenih jedinica u postojecem objektu je 60, Vertikaina komunikacija u objektu vréi se putem
unutradnjih stepenista. Postojedi objekat nema lift. Fasada objekta je u loSem stanju sa nizom
neplasnkih intervencija u vidu Zatvaranja terasa zastaklivanjem Uil zazdivanjem. Saobracaj u
mirovanju je rije$en dijelom u podrumskoj garazi objekta (u okviry urbansstiCke parcele), a dijelom
na parking prostorima ispred i iza objekta (van okvira urbanistitke parcele),

Idejnim rjedenjem predvidena je rekonstrukcija | nadogradnja pomenutog posiojeceg
slambeno-poslovnog objekta. Povrsina lokacije odnosnc urbanistitke parcele, shodno elaboratu
parcelacije je 1242.00m?. Postojeti objekat spratnosti Po+P+5, sa ravnim neprohodnim krovom,
rekonstruide se | nadograduje do spratnosti Po+P+5+Pk. Nadogradnjom se formira 14 novih
stambenih jedinica razliéitin tipologija u potkroviju, Jedna postojeca jedinica na 5 (PD4D)

Osim krova, planirana je i reparacija fasade te zatvaranje dijela svih balkona. Ovo je jedinstvena
intervencia na nivou objekta- za sve etaZe a sve u clju smanjenja negativnog uticaja zateknutin
neplanskih intervencija iz prosiosti. Odnos ostvarenih | propisanih urbanistitkih parametara je:
povréina lokacije odnosno urbanistitke parcele, shodno elaboratu parcelacije, 1242 00m?: indeks
Zauzetosti 0.65 (planom propisano maksimaino 0.65), zauzelost parceie 81500m?, indeks
zgradenosti 5.19 (planom propisano maksimalno 5.35); bruto gradevinska povrsina 6446 68m?
(plaom propisano maksimaino 6644.70m’); spratnost Po+P+5+Pk (planom propisano maksimaino
Po+P+5+Pk). Neto povrdina nadogradene etaZe potkroviia iznosi 874 69m’ Visina objekata je
24.39m mjereno od kote terena/prizemija. Ispostovane su planom propisane gradevinske linije u
nivou prizemiia GL1 i u nivou spratova GL2. Gabarit nadogradnje zadran je u horizontainim
okvirima postojeceg objekta.

Uslijed prostornih ograni¢enja na parcef, parkiranje za novoformirane stambene jedinice
nije rjeseno u okviru pripadajuce lokacije. U skiadu sa planom, nedostajuéi broj parking mjesta
predviden je na javnim parkirali§tima u neposrednom okruzenju,

drvenoj podkonstrukciji

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rnesenje za
rekonstrukciju i nadogradnju stambeno-posiovnog objekta na lokacii urbanisticke parcele UP8S,
zona 4, koju &ini dio katastarske parcele broj 214/1, KO Bijelo Polje, u zahvatu Detajjnog
urbanistikog plana .Centraine zone- izmjene i dopune® (“Sluzbeni list CG* br 1 1/18), projektovano
od strane “A2 STUDIO" DOO. Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
30.01.2026 godine u 14:29:07 +01'00', izradeno u skladu sa osnovnim urbanistickim parametnma:



indeks zauzetosli 0.85 (planom prop:sano maksimalno 0.65); zauzetost parcele 815.00m?, indeks
izgradenosti 5.19 (planom propisand maksimaino 5.35), bruto gradevinska povrsina 6446 688m7
(plaom propisano maksimaine §644.70m?); spratnost Po+P+5+Pk (planom propisano maksimaino
Po+P+5+Pk). drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekia), smjernicama 28 arhitektonsko oblikovanje | materijalzaciu
objekata gradevinskom linjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenia.

Uz |dejno rjesene dostavijena je lzjava projektanta da je rehnitka dokumentacia izradena
u skiadu sa Planom, zakonima i propssima | ovjeren elaborat parcelacye.

Shodno navedenom, konstatuje se da su projektovan objekti usaglasen sa propisanim,
odnosno S5a Osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosy,
spratnost odnosno vising objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugm urbanistCkim
paramelnma (parkiranje | garaliranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta) kao | sa
smjernicama za oblikovanje | matenjalizaciu.

Kod izlozenog pravnog | dinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
usiovi za davanje saglasnosti podNOSIOCY Valencia Ing" Doo Bijelo Polje za davanje saglasnosti
na idejno resenje arntektonskog projekta, projektovano od strane A2 Studio® Deo Bijelo Palje.
ovjereno elextronskim potpisom projektanta dana 30.01.2026 godine u 142907 +0100, 28
mkonslrukci;u-nadogradn;u stambeno posiovnog objekta, na lokacii koju &ine dio UP 85, zona 4
koju €ani kat parcela br.214/1 KO Byelo Polje, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana *Centralne
zone- izmjene | dopune Bijelo Polje’ (*Sluzben hst CG-opstinski propisi br.11/18). Opétina Bijelo
Polje, u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehnikim uslovima u dyelu oblikovanja |
materijalizacije, | 8 osnovnim urbanistickih parametanma (indeks izgradenost, indeks zauzelost,
spralnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj hnyi) 1 drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje | garaZiranie voziia, stepen ozelenjenosti | nam;ena objekta).

Saglasno izlozenom, 8 pnmjenom citiranih zakonskih propisa, neseno je kao u dispozitivu

oveg resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesen;a moze se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.
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