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Broj: 01-1025/2
Podgorica, 02.08.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte- Glavni drzavni arhitekta na osnovu &lana 87 st. 1, 4. i 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata i &lana 88. stav 2. i &lana 98. stav. 5. ovog Zakona
(,SluZbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20) i &lana 18. Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rie$avajuéi
po zahtjevu ,S-GRADNJA KOMERC* D.0O.O. iz Bijelog Polja za davanje saglasnosti na
izmijenjeno idejno rjeSenje za izgradnju objekta stanovanja velike gustine, Faza-A Hotel 4*
i Faza-B stambena zgrada na dijelu urbanisti¢ke parcele br. 378, koju &ine kat.parcele
br.1449/2, 1449/3, 1449/6 K.O. Bijelo Polje u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Nikoljac” (“Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi” broj: 05/18), Opstina Bijelo Polje,
donosi

RJESENJE

Mijenja se RjeSenje, broj; 17/1-4746/3 od 31.12.2020.godine i ,S-GRADNJA
KOMERC* D.O.O. Bijelo Polje, daje se saglasnost na izmijenjeno idejno rieSenje za
izgradnju objekta stanovanja velike gustine, Faza-A Hotel 4* i Faza-B stambena zgrada na
dijelu urbanisti¢ke parcele, U. br. 378, koju Cine kat.parcele br.1449/2, 1449/3, 1449/6 K.O.
Bijelo Polje u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Nikoljac” (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” broj: 5/18), Opstina Bijelo Polje, sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima:
bruto razvijena gradevinska povr&ina BRRG= 5.900,30 m? (dozvoljena 5.901,00 m2),
indeks zauzetosti 0,47 (planom zadato 0,50), indeks izgradenosti 2.999 (planom zadato
3.0), spratnost objekata Po2+Po1+P+5 (planom zadato P+5), i ispostovan odnos prema
gradevinskoj liniji, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju.

Obrazlozenje

Aktom broj: 01-1025/1 od 19.05.2021. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva — Glavnom DrZavnom arhitekti, obratilo se “S-GRADNJA
KOMERC" D.O.0. iz Bijelog Polja, zahtjevom za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno
rieSenje, projektovanog od strane ,Intesa Group® D.O.O. Bijelo Polje na idejno rieSenje za
izgradnju objekta stanovanja velike gustine, Faza-A Hotel 4* i Faza-B stambena zgrada na
dijelu urbanisticke parcele br. 378, koju &ine kat.parcele br.1449/2, 1449/3, 1449/6 K.O.
Bijelo Polje u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana “Nikoljac” (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” broj: 05/18), Opétina Bijelo Polje.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drZzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: RjeSenje broj: 17/1-4746/3 od 31.12.2020.godine kojem je ,S-
GRADNJA KOMERC* DOO Bijelo Polje data saglasnost na dopunjeno idejno rjeSenje
zgrade na dijelu urbanisticke parcele, U broj: 378 koju Cine djelovi kat.parcela br.1449/2,



1449/3 i 1449/6 K.O. Bijelo Polje, Polje u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Nikoljac”
(“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj: 5/1 8), Opétina Bijelo Polje, Urbanistitko-
tehnicke uslove broj: 032-352-510-06/2-1 6/5 od 12.03.2019.godine izdati od strane
Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, Izmijenjeno idejno rieSenje
predmetnog objekta u zasticenoj digitalnoj formi: Izjavu projektanta u pogledu osnovnih
urbanisti¢kih parametara tj. Indeksu izgradenosti, indeksu zauzetosti, spratnosti, odnosno
visini objekta i odnosu prema gradevinskoj liniji, shodno Urbanistizko tehni¢kim uslovima i
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju ; Prijavu gradenja objekta br.071/4-4646/1 od
03.07.2020.godine: Zapisnik o inspekcijskom  pregledu br.1071-3-BP-92 od
28.07.2020.godine, Saglasnost za kolskij i pjesacki prilaz preko kat.parcele br.1451/2 KO

Bijelo Polje, u viasnistvu Nikoli¢ Dugana kao | prepis Lista nepokretnosti br.1860 K.O. Bijelo
Polje.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlias¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rie$enje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Zetalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;

odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa dr#avnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistieki 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
objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vide. Hotel, odnosno turistiéko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u dostavljeno izmijenjeno idejno rieSenje, izjavu odgovornog projektanta sa
tabelarnim prikazom osnovnih urbanistizkih parametara i tehni¢kim opisom, izradeno od
strane ,INTESA GROUP* d.o0.0. iz Bijelog Polja, utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa
smjernicama planskog dokumenta - Detaljnog urbanistitkog plana ,NIKOLJAC*, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, indeksa zauzetosti 0,47 (planom
propisan 0,50), indeks izgradenosti 3,00 (planom propisan 3,00), spratnosti P+5 (planom
propisane P+5) i ostarenog odnosa prema glavnoj gradevinskoj liniji.

Naime uvidom u Detaljni urbanistickim planom ,NIKOLJAC*, propisani su Uslovi za
oblikovanje prostora i materijalizaciju i osnovne urbanisti¢ke parametre, a izmedu ostalog
to su:

Oblikovanje prostora i materijalizacija:

ReSavanjem zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojeéim
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije | realizacije, doprineée se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike

homogene slike naselia. Kako se radi uglavnhom o stambenim objektima koji se
implementiraju u veé delimi&no izgradeni prostor, novi objekti oblikovno i materijalizacijom



treba da podrze i unaprede postoje¢i ambijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba
da podrZze stambenu namenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata.
Krovovi mogu biti projektovani kao kosi ili ravni krovovi. Oblikovanje krovnih ravni i izbor
krovnog pokriva&a, tekstura i boja vaZzan su element arhitektonike gradene sredine. U tom
smislu preporuéuje se korid¢enje onih formi krovova i nacina pokrivanja koji su dominantni
U postojecim fizickim strukturama.

Regulacija i nivelacija objekata su odredene u odnosu na planiranu saobracajnu mrezu u
odnosu na koju su definisane gradevinske linije ili zone gradnje. Novi objekti su vezani za
osovine saobracajnica koje su definisane neophodnim elementima za prenoSenje na teren
ili za postojece objekte.

Vertikalni gabarit, ovim planskim dokumentom, odreden je brojem etaza. Broj podrumskih

parking mesta.

Stanovanje veée gustine — TIP |-

Pored stanovanja kao preteZne namene u okviru stanovanja velikih gustina moguca
je organizacija i delatnosti koje su kompatibilne sa stanovanjem i ne ometaju osnovnu
namenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja kao $to su: trgovina i
ugostiteljski objekti, objekti za smestaj turista, poslovni sadrzaji koji su smesteni u
prizemljima stambenih objekata; Objekte postavijati kao slobodnostojeée na parceli sa
jednom ili vise lamela ili formirati komplekse. Komplekse tretirati kao kompozicione celine
kod kojih postoji mogucnost fazne gradnje u skladu sa Zakonom i tehnigkom
dokumentacijom.

Parametri gradnje: spratnost objekata je maksimalno do P+5 (Sest nadzemnih etata);
maksimalni Indeks zauzetosti 0.5; maksimalni indeks izgradenosti 3.0; Mmnimalna
udaljenost od susedne parcele je 5m.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da je
predloZeno izmijenjeno idejno rieSenje za izgradnju objekta stanovanja velike gustine,
Faza-A Hotel 4* i Faza-B stambena zgrada, projektovanog od strane »Intesa Group* Doo
Bijelo Polje izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistikim parametrima: bruto razvijena
gradevinska povr§ina BRGP= 5.900,30 m2 (dozvoljena 5.901,00 m2), indeks zauzetosti
0,47 (planom zadato 0,50), indeks izgradenosti 2.999 (planom zadato 3.0), spratnost
objekata Po2+Po1+P+5 (planom zadato P+5), i ispo&tovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, konstatuje da su arhitektonske
karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti&kim parametrima u Detaljnog urbanisti¢kog
plana “Nikoljac” (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 05/18), Opatina Bijelo
Polje.

Uvidom u List nepokretnosti 1860 K.O. Bijelo Polje — prepis od 09.06.2021.godine,
utvrdeno je da su predmetne katastarske parcele br. 1449/2, 1449/3 i 1449/6 sve K.O.
Bijelo Polje u korigéenju »S-Gradnja Komerc* D.O.O. (u obimu prava 1/1), &ime je utvrdena
legitimacija investitora u smisly Clana 91.st. 1. i 3. 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 ostalog i dokaz o pravu



svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji$tu ( list nepokretnosti,
ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu,
odnosno drugom pravu na gradenju, ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Clanom 98 stav 1. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata utvrdeno je da
nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze se mijenjati samo pod
uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima. Istim ¢lanom stavom 2
propisano je da se glavni projekat moZe mijenjati, u smislu stava 1 ovog ¢lana i radi
poboljSanja funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora i sl.

Stavom 5 istog &lana propisano je da ako se izmjena iz stava 1 ovog ¢&lana odnosi
na izmjenu elemenata idejnog rieSenja na osnovu kojih je data saglasnost iz ¢lana 87 ovog
zakona, investitor je duzan da pribavi novu saglasnost glavnog drzavnog odnosno glavnog
gradskog arhitekte na novo idejno rieSenje.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeninog stanja stvari Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “S-GRADNJA KOMERC” D.0.0. iz Bijelog
Poljalna izmijenjeno idejno riesenje za izgradnju objekta stanovanja velike gustine, Faza-
A Hotel 4* i Faza-B stambena zgrada na dijelu urbanistitke parcele br. 378, koju ¢&ine
kat.parcele br.1449/2, 1449/3, 1449/6 KO Bijelo Polje u zahvatu Detaljnog urbanistitkog
plana “Nikoljac” (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 05/18), Opétina 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 odlu&eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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