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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte na osnovu ¢lana 87 stav 1.4 6 i ¢lana 98 stav 5 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), &lana 159 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu podnosioca “Verde Village® DOO
Podgorica, za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .CELEBIC" Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 01.04.2025.godine u 11:31:32 + 02'00', za
izgradnju objekata mjeSovite namjene u naselju ,Verde Village*, na UP 1, Blok 1, koje
obrazuju kat. parcele br. 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 i 142/18 sve KO
Farmaci, u zahvatu Lokalne studije lokacije “Mihinje” (“Sluzbeni list Crne Gore- br.62/20),

Glavni grad Podgorica, donosi

RJESENJE

Mijenja se rjeSenje br.09-1616/4 od 16.12.2021.godine, i daje se saglasnost
podnosiocu zahtjeva “Verde Village® DOO Podgorica, na izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskog arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,CELEBIC* Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 01.04.2025.godine u
11:31:32 + 02'00', za izgradnju objekata mjeSovite namjene u naselju ,Verde Village®, na
UP 1, Blok 1, koje obrazuju kat. parcele br. 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 |
142/18 sve KO Farmaci, u zahvatu Lokalne studije lokacije “Mihinje” (“Sluzbeni list Crne
Gore- br.62/20), Glavni grad Podgorica izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistiCkim
parametrima: BRGP 106.376,95 m? (planom zadato 145.813,68 m2); indeks izgradenosti
0,62 (planom zadato 0,85), indeks zauzetosti 0,20 (planom zadato 0,25); spratnost
objekata Po+S+P+4 (planom zadato S+P+4); obezbijedenim kolskim prilazom objektima
na vlasnitkoj parceli i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog

dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-14662/1 od 06.11.2024.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Verde Village* doo Podgorica, zahtjevom za
davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjeSenje, projektovano od strane ,CELEBIC*
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 06.03.2025.godine u
15:52:36 + 01'00', za izgradnju objekata mjeSovite namjene u naselju ,Verde Village®, na
UP 1, Blok 1, koje obrazuju kat. parcele br. 142/5. 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 i
142/18 sve KO Farmaci, u zahvatu Lokalne studije lokacije “Mihinje” (“Sluzbeni list Crne

Gore- br.62/20), Glavni grad Podgorica.



Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke
uslove broj; 08-352/20-778 izdati dana 06.08.2024. godine od strane Sekrezarijata za
planiranje prostora i odrzivi razvoj; Detaljna studija predjela sa pejzaznom taksacijom
postojeéeg zelenila i elaboratom zastite zelenila; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kin parametara; Izjavu ovlascene geodetske
organizacije i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u

zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Glanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje 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 rjesenje 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
privremenin objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Glanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehni¢ke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke 1 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 tatka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniéke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim clanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnicko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Do donodenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- clan 215

Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta Izmjene i dopune Lokalne studije lokacije
,Mihinja" (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi‘ br. 62/20), Glavni grad Podgorica,
na lokaciji koju &ine kat. parcele broj 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 | 142/18
sve KO Farmaci, koje obrazuju UP 1, Blok 1, planirana je mjeSovita namjena (MN).

U okviru povrdina za mjeSovitu namjenu mogu se graditi stambeni objekti (za
jednoporodi¢no i viseporodicno stanovanje), kao i nezavisni ili blokovski apartmanski
objekti (apartmani kategorije 5%) sa prateéim sadrzajima druge namjene koje ne
predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuca.



Urbanistitka parcela UP1 ima povrSinu preko 10 000 m? i realizacija na njoj je
moguéa u skladu sa ldejnim rieSenjem planiranih sadrzaja sa definisanom faznom
realizacijom sadrzaja. ldejnim rieSenjem fazne realizacije treba jasno naznaciti trase
unutra$njih internih saobracajnica, zone u kojima Ge se graditi individualni objekti za jednu
porodicu, objekti sa tri stana, objekti sa devet stanova, apartmanski objekti sa
viseporodi¢nim stanovanjem i poslovanjem u prizemlju, kao i vjerski objekat. ldejnim
rjeSenjem je potrebno definisati djelove parcele na kojima ce se graditi slobodnostojeci
objekti za stanovanje. Slobodnostojeéi objekti za jednoporodicno stanovanje, objekti sa 3 i
sa 9 stanova, mogu imati do Cetiri nadzemne etaze, dok se apartmanski objekti, sa
poslovnim sadrzajima u prizemlju, mogu graditi do maksimalno dozvoljene spratnosti od
$est nadzemnih etaza. U suterenima i podrumskim etazama objekata mogu se graditi
prostori za parkiranja vozila i pratece servisne prostorije (ostave) i tehniCke prostorije
neophodne za funkcionisanje objekata, gdje ovi sadrzaji ne ulaze u BRGP objekta. U
apartmanskim objektima se dozvoljava izgradnja vise od jednog nivoa za potrebe
parkiranja vozila i tehnikih prostorija. Idejnim rieSenjem sa faznom realizacijom za
kompletnu UP1 treba dati polozaj svih planiranih objekata, tako da minimalno rastojanje
izmedu objekata treba biti ¥ vidne visine visocijeg objekta.

Objekti koji su namijenjeni iskljucivo za stanovanje (objekti za jednoporodicno
stanovanje, objekti sa tri stana i objekti sa devet stanova) treba formirati kao
slobodnostoje¢e objekte pri ¢emu se mora voditi rauna da objekti imaju povoljnu
osun&anost i provjetrenost, tako da medusobno rastojanje izmedu ovih objekata nije
manja od % visine visocijeg objekta. Izuzetno, apartmanski objekti sa viSeporodinim
stanovanjem, koji mogu biti spratnosti do Sest nadzemnih etaza, mogu se graditi i kao
lamele, objekti u nizu i kao nezavisni objekti, oni se mogu graditi na manjem rastojanju od
Y visogijeg objekta, uz uslov da se na tim stranama nalaze pratec¢e prostorije u stanu, kao
§to su kuhinje, kupatila, hodnici i slicno. Ako se apartmanskim objektima formiraju javni
otvoreni prostori ili trgovi, onda se ovi objekti mogu graditi i uz unutrasnje interne
saobracajnice, tako da se izmedu njih i kolskog dijela saobracéajnica omoguci nesmetano
kretanje pjesaka. Objekte raditi se ravnim ili sa blago zako$enim krovovima.

Dozvoljava se i gradnja terasastih stambenih objekta kao posljedica prilagodavanja
objekta morfologiji terena, odnosno njegovom nagibu. Smaknutost etaza prati nagib
terena pa se formiraju vece povrSine terasa, a apartmani ili stambene jedinice su
jednostrano orijentisane. Novoformirane djelove parcela (lokacije) unutar UP1 na kojima
ée se graditi slobodnostojeci objekti za stanovanje, moguée je ogradivati tako da se ovim
objektima pruzi bezbjednost i privatnost. Za slobodnostojeée objekte za jednoporodicno
stanovanje i za objekte sa 3 stana povrSina lokacije treba biti minimalno 500 m?, dok je
povréina za slobodnostoje¢e stambene vile sa devet stanova povr§ina lokacije minimalno
600 m2. Povrsina lokacije za vjerski objekat treba biti minimalno 500 m2. Zone lokacije na
kojima se predvida izgradnja apartmanskih objekata sa videporodi¢nim stanovanjem i
poslovnim sadrzajima u prizemlju mogu se formirati u zonama parcela minimalne povrsine

6000 m2.

Idejnim rjesenjem za UP1, neophodno je predvidjeti minimalno dva otvorena
prostrana trga ili otvorena platoa koji se mogu formirati izmedu apartmanskih objekata ili
se nalaziti uz njih, i ove trgove je potrebno medusobno povezati pjeSatkom stazom-
Setnicom ili kolskim saobra¢ajnicama. Idejnim rjeSenjem koje sadrzi i faze realizacije,
preporuduje se da planirani vjerski objekat bude pozicioniran uz pjesacke ili kolske



saobracajnice neposredno u blizini novoformiranih otvorenih trgova i apartmanskih
objekata.

Predmetno idejno rjeSenje prestavija izmjenu idejnog rieSenja na koje je data
saglasnost Glavnog drzavnog arhitekte br.09-1616/4 dana 16.12.2021.godine. Prilikom
pristupanja pripremi predmetne lokacije za izgradnju sadrZaja i infrastrukture, predvidenih
usvojenim idejnim rje$enjem, Investitor navodi da se uvidjelo se da ¢e na pojedinim
pozicijama biti tehni¢ki komplikovano i finansijski zahtjevno izvesti planirane sadrzaje. S
tim u vezi, pristupilo se izradi inoviranog ldejnog rjedenja. Najvece izmjene je pretrpjela
zona u kojoj su planirani sadrzaji u sklopu ,trga T2 na nadin da se uzela u obzir velika
denivelacija i prilagodilo rje$enje tako da se Sto je mogude vise prilagodi terenu i smanje
koligine iskopa. Takodje na jo$ dvije pozicije se prilagodilo rje3enje, tako da se drugacijom
orjentacijom objekata obezbijedila moguénost dodavanja nekoliko objekata tipa ,gradska
vila“, a da se pritom dobije kvalitetnije rjesenje.

Lokacija obuhvata katastarske parcele broj 142/5,142/7,142/8,142/9,142/16,142/17
i 142/18 sve KO Farmaci, UP 1, Blok 1, u zahvatu LSL-a “Mihinja"-lzmjene i dopune, u
Podgorici. Ukupna povr§ina navedene parcele je 171 54549 m” Na lokaciji je u
meduvremenu zapo&eta izgradnja vise objekata u sklopu faza 1, 2 i 3, na osnovu ranije
usvojenog idejnog riesenja, kako je to nazna&eno i u grafickom prilogu ,Situacija sa
prikazom realizacije”.

Trase planiranih kolskih i pjesackih saobracéajnica unutar urbanisticke parcele,
pozicionirane su tako da $to je vise mogude prate postojecu konfiguraciju terena, ¢ime se
dobilo najracionalnije rieSenje. Unutar urbanisti¢ke parcele UP1, sve kolske saobracajnice
su dvosmjerne i §irine su 5,5 m. Saobracajnice sa jedne strane imaju trotoar irine 1,5 m
dok se sa druge strane kolovoza planira zeleni pojas $irine 1,5 m, koji se moze iskoristiti
za infrastrukturne vodove instalacija.

Sadrzaji na lokaciji je koncepcijski osmidlien u vise segmenata u okviru zadate
mjes$ovite namjene. Zastupljeno je stanovanje u individualnim jednoporodicnim objektima,
objektima sa tri stana, Sest stanova, stambenim objektima sa devet stanova, kao i
stanovanje u apartmanskim objektima sa poslovnim sadrzajima na prizemlju. Osim ovih,
zastupljeni su i pratec¢i sadrZaji koji u estetskom i funkcionalnom smislu dopunjavaju i
oplemenjuju lokaciju. Osim poploganih trgova uz apartmanske objekte, tu su i parterno
uredene zone uz vjerski objekat, Setaliste koje povezuje dva trga, kao i manje parkovske
povréine izmedu stambenih objekata. Planirani objekti individualnih vila, stambenih vila sa
tri Sest i devet stambenih jeinica, kao i apartmanski objekti su rasporedeni tako da se
nalaze na priblizno istim povrS§inama na lokaciji, kao $to je to prikazano u grafickom
prilogu ovog idejnog rjesenja. Individualni objekti za jednoporodic¢no stanovanje su
predvideni da se nalaze na 32 parcele,koje ukupno zajedno zauzimaju povrsinu od 36
353.79 m2. Objekti - vile sa tri stambene jedinice po objektu, projektovane su na 31 parceli
koje zauzimaju ukupno 31 219,76 m?2 povrine. Objekti — vile sa Sest stanova po objektu,
projektovane su na 19 lokacija koje su ukupne povr§ine 27 813,60 m2. Objekti — vile sa
devet stanova po objektu, projektovane su na 9 lokacija koje su ukupne povrsine 14

700,00 m2.
Trg T1 je povrsine lokacije 12 131,59 m2 na njemu se nalaze apartmanski objekti
(lamele) koje formiraju poluotvoreni trg. Poslovni prostori se nalaze u prizemlju, a

stambeni apartmani (stanovi) na nedzemnim etazama. U jednoj od lamela stambene
jedinice su formirane i na nivou prizemlja. Ispod svih objekata, kao i ispod trga
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projektovana je podzemna etaza, a u jednom dijelu i dvije (G-1 i G-2) na kojim se nalaze
parkinzi za vozila, tehniCke prostorije i ostave za potrebe stanara. Projektom je predvideno
da se etaZe podruma i suterena mogu graditi kao posebna faza izvodenja. Na lokaciji uz
trg T1 je projektovan i vjerski obejakt — crkva koja se nalazi na parceli povrsine 1054,92
m2. U dijelu izmedju Crkve i trga T1 polazi pjeSacki koridor koji povezuje zone unutar

parcele, kao i zone susjednih parcela.

Na trgu T2, koji je povrSine lokacije 14 248,17 m? nalaze se apartmanski objekti sa
poslovnim prostorima u prizemlju i apartmanima (stanovima) na nadzemnim etaZzama.
Podzemne etaZze su namijenjene za parkiranje vozila, tehni¢ke prostorije i ostave za
potrebe stanara u objektima. Projektom je predvideno da se etaze podruma i suterena
mogu graditi kao posebna faza izvodenja. Na predmetnoj lokaciji je obezbijedeno ukupno
1443 parking mjesta u podzemnim etazama i na otvorenim parkinzima, $to je znacajno
viSe od stvarne potrebe planiranih sadrzaja.

Fasade objekta koloritom i materijalizacijom, treba obraditi u mediteranskom stilu.
Fasadni zidovi su od armiranog betona i glinenih blokova preko kojih se postavija
termoizolacija. Zbog klimatskih uslova je projektovana kontaktna fasada debljine 10 cm.
Slojevi fasadnih zidova treba u potpunosti da zadovoljavaju termike zahtjeve. Primijenjeni
su slede¢i materijali: prirodni kamen 30 mm na niZim spratovima, dekorativni fasadni
malter na ostatku fasade uz eventualne sitnije elemente u drugoj materijalizaciji ili zelenilu.
Krovovi su projektovani kao ravni neprohodni, sa moguéno$éu smjestaja termotehnicke

opreme, solarnih panelaili sl.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZzeno izmijenjeno
idejno rjeSenje za izgradnju objekata mjeSovite namjene u naselju Verde Village, izradeno
od strane ,Celebi¢* Doo Podogrica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
01.04.2025.godine u 11:31:32 +02'00', na lokaciji koju €ine kat. parcele broj 142/5, 142/7,
142/8, 142/9, 142/16, 142/17 i 142/18 sve KO Farmaci, koje obrazuju UP 1, Blok 1, u
zahvatu Izmjene i dopune Lokalne studije lokacije ,Mihinja“ (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi“ br. 62/20), Glavni grad Podgorica, u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistiCkim
parametrima: BRGP 106.376,95 m? (planom zadato 145.813,68 m?2); indeks izgradenosti
0,62 (planom zadato 0,85), indeks zauzetosti 0,20 (planom zadato 0,25); spratnost
objekata Po+S+P+4 (planom zadato S+P+4); obezbijedenim kolskim prilazom objektima
na vlasni¢koj parceli i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog

dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena lzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjava ovlaS¢ene geodetske
organizacije o tacnoj lokaciji planiranih objekata i saobra¢ajnom pristupu i Detaljna studija
predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila.
Saobracajni pristup objektu omoguéen je sa saobraéajnice koja je po katastarskoj
evidenciji prelazi preko kat. parcele 142/1 KO Farmaci za koju je izdata saobraéajna
saglasnost br. 04-3255/2 na Idejni projekat uredenja i poboljSanje postoje¢eg privremenog
prikljuc¢ka na magistralni put M-10 dionica Podgorica 3-Cetinje, lokliteta Mihinja i
odobrenje radova na predmetnoj projektnoj dokumentaciji od strane Uprave za saobracaj.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, ovaj Direktorat konstatuje da su

arhitektonske karakteristike izmijenjenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim parametrima u zahvatu
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lzmjene i dopune Lokalne studije lokacije ‘Mihinja* (,Sluzbeni list Crne Gore—opstinski
propisi* br. 62/20), Glavni grad Podgorica.

¢lanom 98 stav 5 Zakona 0 planiranju prostora i izgradniji objekata, propisano je da
u sluéaju da se izmjena iz stava 1 ovog Clana odnosi na izmjenu elemenata idejnog
rie§enja 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 ¢injenicnog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “Verde Village® DOO
Podgorica, na izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane CELEBIC* Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 01.04.2025.godine u 11:31:32 + 02'00', za izgradnju objekata mjesovite
namjene u naselju Verde Village*, na UP 1, Blok 1, koje obrazuju kat. parcele br. 142/5,
14217, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 i 142/18 sve KO Farmaci, u zahvatu Lokalne studije
lokacije “Mihinje” (“Sluzbeni list Crne Gore- br.62/20), Glavni grad Podgorica, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto
razvijena gradevinska povr§ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost

objekta,odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Slanom 159 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25)
utvrdeno je da postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ovog zakona u kojima nije
donijeta pravosnazna odluka okonc¢aée se po zakonu koji je bio na snazi u vrijeme
pokretanja postupka, ako je to povoljnije za stranku.

Saglasno izlozenom, odlugeno 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.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢
s
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