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III       TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
  



 
T E H N I Č K I    O P I S 

 
INVESTITOR:                 “NAPREDAK” AD KOTOR 
 
OBJEKAT:                     POSLOVNI OBJEKAT 
                  
LOKACIJA:                   K.P. 716;718 K.O. ŠKALJARI I, OPŠTINA KOTOR  
 

 

1. ULAZNI PODACI 

 
Izrada Idejnog rješenja je bazirana na sledećim ulaznim podacima: 

• Projektnom zadatku Investitora 

• Urbanističko-tehničkim uslovima za izradu tehničke dokumentacije za rekonstrukciju sa dogradnjom  

objekta na lokaciji koju čine kat parc 716 i 718 sve KO Škaljari I u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opštine 

Kotor  (“Sl.list CG” –br 95/20), broj 03-333/20-16938, izdatim 19.01.2021..godine, Sekretarijat za 

urbanizam građevinarstvo I prostorno planiranje, OPŠTINA KOTOR 

• Prirodnim i razvijenim uslovima na parceli, pravilima građenja i važećim tehničkim propisima. 

 

2. LOKACIJA 

 
Predmetna lokacija sastoji se od kat. parc. 718 i 716 Ko Škaljari I, čija je ukupna površina 2,505 m2. 

Na Kat. parc. 718  nalazi se predmetni objekat (zgrada u trgov.ugost. i turiz. gabaritne površine 324m2) za koji se 

radi projekat rekonstrukcije sa dogradnjom. U dijelu ovog objekta u površini 270 m2 (market – prodajni dio) se 

zadržavaju svi konstruktivni elementi postojećeg objekta od temelja do krova, vrši se zamjena fasadnih panela  i 

obloga atike i dodaju se otvori - fasadna bravarija na istočnoj fasadi i sjevernoj – ulaznoj fasadi. U dijelu objekta u 

površini od 54 m2 (magacin i pomocne prostorije) predvidjeno je da se izvrši djelimična rekonstrukcija. Zadržavaju 

se djelovi objekta ispod podne betonske podloge , kao i elementi čelične konstrukcije na istočnoj fasadi koji se 

uklapaju kao nosači za fasadne panele . Ostali djelovi konstrukcije , krov i komplet fasadne obloge se uklanjaju jer 

se objekat dogradjuje sa južne i zapadne strane .  

Predvidjeno je rusenje - uklanjanje  postojecih objekata na kat.parc. 716 KO Škaljari I  (ruševina porodične 

stambene zgrade gabaritne površine 97m2 i pomoćna zgrada gabaritne površine 12m2). 

 

Površina urbanističke parcele 2, 505m2   

 
 

  

URBANISTIČKI PARAMETRI PLANIRANI OSTVARENI 

Maksimalni indeks zauzetosti 0.4 0.35 

Maksimalni indeks izgrađenosti 1 0.35 

Bruto građevinska površina 
objekata (max BGP)      m2 

2.505 887 

Spratnost P+2 P 



 

Pristup lokaciji – postojecem objektu je sa sjeverne strane sa postojećeg parkinga (koji nije u vasnistvu 

Investitora), kao i pjesacke komunikacije- trotoara uz kolsku saobraćajnicu. 

 

Predvidja se izgradnja parkinga za potrebe rekonstruisanog i dogradjenog poslovnog objekta  na jugozapadnom 

dijelu lokacije. U sklopu parcele je ,za planiranu namjenu po UTU, formirano 32 parking mjesta. 

Teren je u nagibu prema jugozapadu. Lokacija je na istocnoj strani  djelimicno odvojena od saobraćajnice 

kamenim podzidima.  

Prednja i bočne građevinske linije na KP 718 su definisane položajem  postojećeg objekta.   

Gradjevinske linije dogradjenog dijela objekta  – bočne i zadnja na parceli KP 716 su, u skladu sa UT uslovima, 

udaljene od granice parcele 3m  (jedna bočna GL je orjentisana prema javnoj saobracajnici a zadnja i druga 

bočna prema susjednim parcelama). Odstupanje od navedenog je prisutno kod dijela dogradjenog objekta na 

istočnoj strani koji prati liniju postojećeg objekta  tako da malim dijelom prelazi zadatu gradjevinsku liniju tj. 

udaljenost od KP 706 je manja od 3m. Shodno tome investitor će uz dokumentaciju priložiti i saglasnost vlasnika 

navedene parcele.  

Položaj GL je prikazan u grafičkom dijelu projekta – Situacija terena i Plan intervencija. 

 

 

 

 



3. NAMJENA I FUNKCIJA OBJEKTA 

Namjena poslovnog objekta je većim dijelom trgovina a manjim poslovanje i usluge. Objekat je slobodnostojeći, 

sa jednom nadzemnom etažom - prizemljem. 

Ukupna neto površina objekta je 835 , dok je bruto površina 887 m2. 

Postojeci objekat čja je dogradnja i rekonstrukcija predmet projekta  je imao bruto povrsinu 324 m2. Maximalna 

širina dogradjenog dijela objekta je uslovljena gabaritom postojčeg objekta i iznosi 23 m. Visina dogradjenog 

dijela objekta je takodje uskladjena sa postoječim objektom i iznsi 5,3 m.   

Osnove su jednostavne  geometrije u skladu sa namjenom, oblikom parcele i granicama građevinske linije. 

Kota podne ploče poslovnog objekta je na relativnoj koti +0.00m kojoj odgovara apsolutna kota +19.00mnv. 

Glavni ulaz u objekat je sa sjeverne strane, natkriven atikom .Preko  vjetrobrana se ulazi u prodajni prostor . 

Apoteka ima i zaseban evakuacioni izlaz na istocnoj fasadi. 

Ekonomski ulaz  se predvidja sa istočne strane.  

 

     

 

S obzirom da je na predmetnoj parceli bio planiran objekat spratnosti P+2  ukupna visina poslovnog objekta je 

manja od planirane UT uslovima (14,1 metara). Zbog tehničkih zahtjeva namjene prostorija prizemlja i zbog 

racionalizacije prilikom planiranja rekonstrukcije i dogradnje kao i eksploatacije objekta, visina etaže prizemlja, 

mjerena između gornjih kota prizemlja i krovne konstrukcije je 5.30 m. (po UTU najveća visina etaže za poslovne 

etaže iznosi 4.5m).  

Shodno parametrima za parkiranje projektom je predvidjen prostor za 32 parkinga (Poslovanje - 7 parking mjesta 

;Trgovina - 25 parking mjesta; Od kojih 5% parking mjesta za lica sa posebnim potrebama – 2 parking mjesta. 

 

 



NETO POVRŠINA OBJEKTA 835    m²  

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 887   m²  

 

 

 

NAMJENA PROSTORIJA I OBRAČUN POVRŠINA 

 

NAMJENA PROSTORIJA 

Red.br NAZIV POVRŠINA Obim 

  APOTEKA 68.73 3450 

  POSTA 5.21 920 

  PRODAJNI PROSTOR 487.31 11820 

  WB 2.70 1200 

2 Magacin i komunikacije 127.32 6160 

2.1 Komora za voce i povrce 18.78 1840 

2.2 Komora za pekarske proizvode 28.14 2300 

2.3 Komora za zamrznuto 7.46 1130 

2.4 Komora za delikates 6.39 1070 

2.5 Komora za mlijeko i ml. proizvode 6.72 1060 

2.6 Komora za meso 6.36 1010 

2.7 priprema za pekaru 6.50 1030 

2.8 priprema za gotova jela 9.00 1220 

2.9 priprema za meso 5.63 950 

2.1 magacin skupih proizvoda 9.33 1350 

3.1 M. Garderoba 4.68 880 

3.2 Ženska garderoba 7.59 1150 

3.3 trokadero 1.80 580 

3.4 m.toalet 2.49 940 

3.5 ž.toalet 2.53 920 

3.6 prost. za odmor 6.27 1040 

3.7 kancelarija poslovodje 12.50 1540 

3.8 REK 1.80 540 

    835.24 m²   

 

 

4. KONSTRUKCIJA 

Fundiranje je izvršeno na armirano-betonskim temljnim gredama i trakama. Konstrukcija objekta je čelična u 

svema prema projektu konstrukcije.  

Projekat konstrukcije prilagođen arhitektonskom rješenju uz pridržavanje važećih propisa i pravilnika a sve na 

osnovu rezultata geoloških istraživanja. Proračuni rađeni za deveti (IX) stepen seizmičkog inteziteta po MCS 

skali. 



 

5. MATERIJALIZACIJA 

 

Krov dogradjenog dijela objekta je dvovodan, nagiba 4,5 stepeni, sa pokrivačem od termoizolacionih senvič 

panela debljine min=8cm u bijeloj boji. Relativna kota sljemena krova je +5.30 m  kojoj odgovara apsolutna kota 

+17.30 mnv.  

Fasadni zidovi su obloženi termoizolacionim sendvič panelima u svijetlo sivoj boji . Reklama sa logom kompanije 

ja na atici ulazne fasade. Predvidjena je zamjena lima atike postojeceg objekta crvene i braon boje novim u 

pastelnozelenom tonu koje se uklapa u ambijent. Boja je odabrana kao kompromisno rešenje izmedju preporuka 

za boju fasade iz UT uslova i uskladjivanja sa željom investitora da se istakne logo kompanije sa slovima u bijeloj 

boji.   

Svi fasadni otvori su zatvoreni ALU profilima sa termoprekidom, finalno obrađenim plastificiranjem ili 

eloksiranjem,. 

Unutrašnji zidovi od gipskartonskih ploca, gletovani i bojeni disperzivnom bojom. Unutrašnji zidovi toaleta, 

kuhinja i servisnih prostorija marketa su do vrha plafona (spuštenog plafona) obloženi keramičkim pločicama na 

ljepilu. 

Podovi prodajnog prostora su obloženi granitnom keramikom a magacinskog epoksidnim premazom. Pristupni 

trotoar  ispred glavnog ulaza u objekat , trotoar oko objekta kao i ekonomski plato obrađeni su  štampanim 

betonom u dezenu i svijetlim nijansama kamena.  

Parking prostor je natkriven pergolama i gje je god bilo moguce oivičen zelenim površinama na kojima se može 

zasaditi pogodno rastnje , loza, puzavice isl.  u skladu sa preporukama iz UT uslova.  

 

 

 

 

 

Glavni inženjer: 

    Krstić Ljiljana, d.i.a.   

________________________ 
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