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Za: VERDE VILLAGE doo

Ul. Oktoih, br. 2, Podgorica

Veza: UP | 30-332/20-360 od 18. decembra 2020. godine
Predmet: Rjesenje o davanju saglasnosti na idejno rjeSenje
Postovani,

U prilogu akta dostavlamo Vam rjeSenje o saglasnosti na idejno rjeSenje objekata
mjesSovite namjene u naselju ,Verde Village“, na urbanisti¢koj parceli br. UP 1, blok 1, koju
¢ine katastarske parcele br. 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 i 142/18, u zahvatu
LSL ,Mihinja“ (,SI. list CG", br. 62/20).
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CRNA GORA
GLAVNI GRAD PODGORICA
Sluzba glavnog gradskog arhitekte

Broj: UP | 30-332/20-360/1
Podgorica, 15. januar 2021. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tac¢ka 1 i ¢lana 88 stav 1, 2
i 3 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl. list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19 i 82/20), ¢lana 23 i 60 Odluke o organizaciji i na¢inu rada uprave Glavnog grada
(“Sl. list CG — 0.p.”, br. 38/18, 43/18, 6/20 i 10/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(“Sl. list CG", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva odrzivog razvoja i turizma Glavnom gradu Podgorica (“Sl. list CG”, br. 116/20),
te RjeSenja Gradonacelnika Glavnog grada Podgorica br. 01-018/20-8472 od 16. decembra
2020. godine, rjeSavajuéi po zahtievu VERDE VILLAGE doo Podgorica za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje objekata mjeSovite namjene u naselju ,Verde Village®, na
urbanisti¢koj parceli br. UP 1, blok 1, koju ¢ine katastarske parcele br. 142/5, 142/7, 142/8,
142/9, 142/16, 142/17 i 142/18, u zahvatu LSL ,Mihinja“ (,Sl. list CG", br. 62/20), donio je

RJESENJE

Investitoru VERDE VILLAGE doo daje se saglasnost na idejno rije$enje objekata mjesovite
namjene u naselju ,Verde Village", na urbanisti¢koj parceli br. UP 1, blok 1, koju Cine
katastarske parcele br. 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 i 142/18, u zahvatu LSL
,Mihinja“ (,Sl. list CG", br. 62/20), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Obrazlozenje

Aktom br. UP | 30-332/20-360 od 18. decembra 2020. godine, investitor VERDE VILLAGE
doo podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje objekata mjeSovite namjene u naselju ,Verde Village“, na urbanisti¢koj parceli br.
UP 1, blok 1, koju &ine katastarske parcele br. 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 |
142/18, u zahvatu LSL ,Mihinja“ (,SI. list CG", br. 62/20).

Odredbom ¢&lana 87 stav 4 taéka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl. list
CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), propisano je da glavni drzavni arhitekta daje
saglasnost na idejno rie$enje zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u pogledu
usaglagenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji). Shodno &lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se
gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog arhitekte, koji se odnose na zgrade do 3000m?
bruto gradevinske povr$ine, izuzev hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet
zvjezdica i turisti¢kog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tacke 2, 3, 5 i 6, prenose na
jedinicu lokalne samouprave. Clanom 88 stav 2 ovog zakona propisano je da se poslovi



glavnog drzavnog arhitekte koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m? i
vise, hotel odnosno turisticko naselie sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Uredbom o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma Glavnom
gradu Podgorica (“Sl. list CG”, br. 116/20) propisano je da se poslovi drZzavne uprave iz
nadleznosti Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, koji se odnose na davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje na zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000m? i vise povjeravaju
Glavhom gradu Podgorica. RjeSenjem Gradonaéelnika Glavnog grada Podgorica br.
01-018/20-8472 od 16. decembra 2020. godine propisano je da ¢e gorenavedene poslove
obavljati Sluzba glavnog gradskog arhitekte.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rje$enje objekta projektovano od strane
preduze¢a CELEBIC doo Podgorica, i odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢&lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture, odnosno uslova iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata.

Opstim uslovima uredenja prostora u okviru LSL ,Mihinja* date su smjernice za

arhitektonsko oblikovanje objekata. Kako bi svi objekti u zahvatu plana dostigli

zadovoljavajuéi nivo arhitektonskog izraza, prilikom gradnje novih objekata, svi objekti u

zahvatu plana moraju ispostovati sliedeée uslove arhitektonskog oblikovanja:
e organizacija sadrzaja treba da predstavlja logi¢nu raspodjelu potrebnih funkcionalnih
zona objekata, u skladu sa prirodnim uslovima (orijentacija, osunéanje, vegetacija i
sli€no), tako da ¢ini funkcionalnu i energetski efikasnu cjelinu;
e oblikovno, mogucée je projektovati i kompaktne objekte i ,razigrane“, nepravilne forme.
Kod kompaktnih formi, akcenat u izrazu prelazi na materijalizaciju ili raspored otvora na
fasadi;
» 3to se tiCe materijalizacije, obavezna je upotreba autohtonih materijala;
e preporuCuje se arhitektonsko naglasavanje ulaza u objekat, sa pripadajuéom
nadstreSnicom;
e u oblikovanju stambenih objekata sa vise stambenih jedinica najupecatljiviji element
oblikovanja predstavljaju balkoni ili terase. Fasadne ravni, pokrivene elementima kao $to
su terase ili balkoni, neophodno je pazljivo oblikovati i materijalizovati, tako da se
izbjegne monotonost i efekat op$te neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se, pri
oblikovanju i materijalizaciji fasadnih povr$ina pod terasama ili balkonima ili fasadnih
povrsina uopste, treba pridrzavati sliedecih pravila:
 Kkoristiti sto manje razli¢itih materijala u obradi povr$ina (npr. malter i kamena obloga,
drvo i kamena obloga, malter i metalna perforirana obloga ili struktura, i sli¢no);

« preporuduje se i ,ozelenjavanje“ fasada, gdje zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog
utiska objekta;

« ograda moze biti neprozraéna (zidana ili betonska) ili prozraéna, od stakla, metala ili
drveta. Metal treba biti i u mat boji;

e u oblikovnom smislu se moze ili istaci ,rostilj“ sistema terasa u geometrijski jasno
definisanom sistemu, upotrebljavaju¢i minimalno dva materijala na fasadi, koja na taj
naéin ponistavaju efekat monotonosti i doprinose uskladenosti sa ambijentom, ili se



mozZe oblikovno razigrati® forma, konzolama, isturenim elementima, isko$enim
elementima i sliénim principima;

 Sto se tiCe materijalizacije objekata u cjelini, neophodno je koristiti minimalno dva razliita
materijala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

« fasadni malter u svijetlim pastelnim tonovima;

drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze;

kamene ili kerami¢ke obloge;

metalne obloge, perforirane strukture i mreze ili prozraéne strukture od metala,

metalne ograde, upotreba inoks ili hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje;

o vertikalno ozelenjivanje fasada je preporué¢eno. Ukoliko se projektuje vertikaino
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove odrzavanja, posebnim elaboratom.
Mogu se Koristiti isklju€ivo vrste koje su definisane u poglavlju Pejzazna arhitektura, ovog
planskog dokumenta;

¢ dozvoljeno je koristiti i metalne ili drvene grilje, radi zasjenéenja otvora;

e dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov. Dozvoljavaju se sve vrste krovnih pokrivaéa,
ali se odabir krovnog pokrivac¢a mora uskladiti sa materijalizacijom fasade, i sa njom giniti
skladnu cjelinu.

Uvidom u LSL ,Mihinja“ utvrdeno je da je urbanistitka parcela br. UP 1, blok 1, mjeSovite
namjene, povr$ine 171.545,50m? Maksimalni dozvoljeni indeks zauzetosti je 0.25
(maksimalna dozvoljena povr§ina pod objektima je 42.886,38m?), a indeks izgradenosti
0.85 (maksimalna bruto gradevinska povrsina je 145.813,68m?). Maksimalna dozvoliena
spratnost objekata je S+P+4. Idejnim rjesenjem za kompletnu urbanisti¢ku parcelu UP1
potrebno je prikazati sve planirane objekte sa predvidenim bruto povr§inama, gdje ukupna
planirana povrsina svih objekata ne smije prekoraciti zadate urbanisticke parametre koji su
dati u tabelarnom dijelu planskog dokumenta. Ukupan maksimalni indeks za cijelu UP ne
smije da se prekoraci. Dozvoljava se i izgradnja terasastih stambenih objekta kao
posljedica prilagodavanja objekta morfologiji terena, odnosno njegovom nagibu.

Na urbanisti¢koj parceli UP1 planirano je da se grade stambeni objekti za jednoporodi¢no
stanovanje, stambeni objekti sa tri stambene jedinice, stambeni objekti sa devet stambenih
jedinica, apartmanski objekti (kategorizacije 5* kao mijeSoviti tip poslovanja sa
viSeporodiénim stanovanjem) sa poslovnim sadrzajima u prizemlju i svim potrebnim
prateéim sadrzajima (garazama, ostavama i tehni¢kim prostorijama u podrumu i suterenu).
Na ovoj parceli se planira izgradnja vjerskog objekta.

Minimalna povrs$ina dijela urbanisti¢ke parcele na kojoj je planirana izgradnja objekta za
jednoporodiéno stanovanje ne smije biti manja od 500m? gdje objekat mora biti udaljen od
ivice saobradajnice ili susjedne parcele najmanje 3m. Minimalno rastojanje izmedu objekata
treba biti ¥ vidne visine visogijeg objekta prema tom objektu. Dozvoljava se vise objekata,
od kojih BRG povrsina svakog pojedinaénog objekta ne prelazi 500m®. Maksimalna
spratnost objekta za jednoporodi¢no stanovanje je S+P+2.

Minimalna povrsina dijela urbanistiéke parcele na kojoj je planirana izgradnja objekta sa tri
stambene jedinice ne smije biti manja od 500m?, gdje objekat mora biti udaljen od ivice
saobradajnice ili susjedne parcele najmanje 3m. Minimalno rastojanje izmedu objekata
treba biti ¥ vidne visine visogijeg objekta prema tom objektu. Dozvoljava se viSe objekata,
od kojih BRG povr§ina svakog pojedinacnog objekta ne prelazi 900m?. Maksimalna
spratnost objekta za jednoporodi¢no stanovanje je S+P+2.




Minimalna povrSina dijela urbanistitke parcele na kojoj je planirana izgradnja objekta sa
devet stambenih jedinica ne smije biti manja od 600m? gdje objekat mora biti udaljen od
ivice saobracajnice ili susjedne parcele najmanje 4m. Minimaino rastojanje izmedu objekata
treba biti 72 vidne visine visocijeg objekta prema tom objektu. Dozvoljava se vise objekata,
od kojih BRG povrsina svakog pojedina&nog objekta ne prelazi 1500m®. Maksimalna
spratnost objekta za jednoporodiéno stanovanje je S+P+2.

Apartmanski objekti trebaju biti formirani u zonama (na dvije ili ve$e zona) gdje se moze
nalaziti vise objekata, tako da je povrsina lokacije na dijelu urbanistitke parcele, na kojoj se
nalazi vi§e apartmanskih objekata, moze imati povrsinu minimalno od 6000m?, tako da se
ovi objekti mogu graditi uz interne saobraéajnice unutar urbanisti¢kih parcela. Apartmanski
objekti mogu formirati trgove tako da se u okviru zona gdje ée se nalaziti vise apartmanskih
objekata moraju formiratu pejzazno uredene otvorene povrsine. Ove povrdine se mogu
urediti kao poplo¢ani trgovi i otvoreni blokovski prostori. Dozvoljava se vie ovakvih
objekata unutar urbanisticke parcele (i lokacije). Maksimalna spratnost apartmanskih
objekta je S+P+4. Oni se mogu graditi i na manjem rastojanju od % visoéijeg objekta, uz
uslov da se na tim stranama nalaze pratece prostorije u stanu, kao $to su kuhinje, kupatila,
hodnici i sliéno.

Vjerski_objekat, bruto gradevinske povr$ine do 250m?, planirati na lokaciji minimalne
povrsine 500m?.

Osim gorenavedenih minimalnih rastojanja objekata u odnosu na granice lokacije ili druge
objekte, planskim dokumentom dalje se navodi da se gradevinska linijja spratova GL2
poklapa sa gradevinskom liniji na zemlji GL1, s tim da je dozvoljeno planirati konzolne
ispuste — erkere i balkone maksimalne dubine 1.8m, ukoliko je njihova visina u odnosu na
teren parcele minimum 3m i ukoliko nema kolskog saobracaja, odnosno 4,5 m, ukoliko se
ispod njih odvija kolski saobra¢aj. Podzemna gradevinska linjja GLO poklapa se sa
nadzemnom gradevinskom linijjom. lzuzetno, ukoliko je podzemna podrumska etaza ili
suteren namjenjena za parkiranje — garaziranje i za tehni¢ke prostorije, istu je dozvoljeno
organizovati i graditi i izvan gabarita nadzemnog dijela objekta, uz uslov da ne mogu
prelazati preko 50% povrSine urbanistitke parcele i da se ispostuju uslovi zastite susjednih
urbanisti¢kih parcela (minimalno rastojanje do susjedne parcele 5m), eventualnih postojecih
ili planiranih podzemnih instalacija i sli¢no. Izuzetno za UP 1 u Bloku 1, na lokaciji u dijelu
UP1 na kojoj je planirana izgradnja apartmanskih objekata, ukoliko je suteren ili podrumska
etaza namjenjena za parkiranje — garaziranje i za tehni¢ke prostorije, istu je dozvoljeno
organizovati i graditi i izvan gabarita nadzemnog dijela objekta, uz uslov da ne mogu
prelaziti preko 80% povrdine lokacije koja je namijenjena za izgradnju apartmanskih
objekata sa vi$eporodi¢nim stanovanjem i poslovanjem na prizemlju, gdje se moraju
ispostovati uslovi zadtite susjednih parcela (minimalno rastojanje do susjedne parcele 2m),
eventualnih postojecih ili planiranih podzemnih instalacija i sli¢no. Gradevinska linija za
kompletnu urbanistiéku parcelu br. UP 1 predstavljena je na grafickom prilogu Planirana
parcelacija. Ukoliko se na jednoj urbanistickoj parceli planira vie objekata, minimalno
rastojanje izmedu objekata treba biti ¥ vidne visine visoéijeg objekta. Kod susjednih
objekata visine do 7m, medusobno rastojanje ne smije biti manje od 3,5m.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekata
ukupne bruto gradevinske povrsine 87.638,04m?. Ostvareni indeks izgradenosti je 0.51, a
indeks zauzetosti 0.16.



Planirana je izgradnja 30 tipskih individualnih vila za jednoporodiéno stanovanje na
parcelama povréine od 973,98m? do 2.677,30m?. Bruto gradevinska povrsina vile je 276m?,
a spratnost je Po+P+1.

Projektovane su 24 tipske stambene vile sa tri stana na parcelama povrsine od 727,15m?
do 1.808,30m?. Bruto gradevinska povréina vile je 661,40m?, a spratnost je S+P+2.
Planirana je izgradnja 23 tipskih stambene vile sa devet stanova na parcelama povrSine od
1.297,50m? do 2.612,60m?. Bruto gradevinska povrsina vile je 1.126,95m?, a spratnost je
S+P+2,

Na predmetnom zemljistu za aparfmanske objekte u sklopu trga T1, povrsine 11.469,96m?,
projektovani su stambeno - poslovni objekti, spratnosti od Po+S+P+3 do Po+S+P+4,
ukupne bruto povrsine nadzemnih etaza 21.417,53m?.

Na zemlji$tu za apartmanske objekte u sklopu trga T2, povr$ine 14.246,17m?, projektovani
su stambeno — poslovni objekti, spratnosti od Po+S+P+3 do Po+S+P+4, ukupne bruto
povrdine nadzemnih etaza 15.454,91m?,

Vjerski objekat — crkva, bruto gradevinske povrdine 92,15m? projektovan je na lokaciji
povrsine 1.081,28m?.

Svi objekti na urbanistickoj parceli br. UP 1 projektovani su u okviru definisanih
gradevinskih linija.

Glavni gradski arhitekta donio je prvostepeno rjeSenje bez izja$njavanja stranki o
rezultatima ispitnog postupka, s obzirom na to da je zahtjev stranki u cjelosti usvojen (€lan
113 Zakona o upravnom postupku).

Kod izlozenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, glavni gradski arhitekta je nadao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru VERDE VILLAGE doo na idejno rjesenje
objekata mjeSovite namjene u naselju ,Verde Village“, na urbanisti¢koj parceli br. UP 1,
blok 1, koju &ine katastarske parcele br. 142/5, 142/7, 142/8, 142/9, 142/16, 142/17 |
142/18, u zahvatu LSL ,Mihinja“ (,Sl. list CG*, br. 62/20), u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora |
izgradnji objekata (,SI. list CG“, br. 64/17, 44/18 i 63/18), Pravilnikom o nacinu izrade i
sadrzini tehni¢ke dokumentacije (,SI. list CG", br. 44/18), kao i drugim propisima koji
reguli$u izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba
Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma u roku od 15 dana od dana njegovog prijema, a
preko ove Sluzbe.
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