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RJEŠENJE O IMENOVANJU GLAVNOG I ODGOVORNOG INŽENJERA Novembar  2022. godine 

OBJEKAT: Porodični stambeni objekat „VILA PRČANJ“ 

VRSTA PROJEKTA: IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE SA UREĐENJEM 

TERENA 

LOKACIJA: Kat. parcela br. 800/3 i 800/4, KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, 
PUP-a Opštine Kotor 

INVESTITOR: ANJA I MILOŠ KOMNENIĆ 

VODEĆI PROJEKTANT: Nikola Radović, spec.sci.arh. 

Imenovani ispunjava uslove u skladu sa odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl.list Crne 
Gore br. 64/17, 44/18 i 63/18) i Pravilnika o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije (Sl. list 
Crne Gore br. 044/18), za rukovođenje izradom predmetne tehničke dokumentacije u cjelini. 

U Podgorici, novembar 2022. godine. 

NRA ATELIER d.o.o. 

_______________________ 
Nikola Radović, spec.sci.arh. 

Izvršni direktor 



PODACI O ODGOVORNIM INŽENJERIMA Novembar 2022. godine 

NAZIV OBJEKTA PROJEKTANT GLAVNI INŽENJER 

Porodični stambeni objekat „VILA 

PRČANJ“ 
Kat. parcela br. 800/3 i 800/4, 
KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, 
PUP-a Opštine Kotor 

NRA ATELIER D.O.O. 
Licenca br. UPI 107/7-3065/2 

tel.: +382 20 672 212 

e-mail: office@nraatelier.me 

Nikola Radović, spec.sci.arh. 
Licenca br. UPI 107/7-620/2 

U izradi Idejnog rješenja navedenog objekta, učestvovale su sljedeće projektne organizacije i saradnici: 

DIJELOVI TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
PROJEKAT - FAZA PROJEKTANT ODGOVORNI INŽENJER 

ARHITEKTURA SA UREĐENJEM TERENA 

NRA ATELIER D.O.O. 
Licenca br. UPI 107/7-3065/2 

adresa: ul. Zetskog odreda br. 47 

81000 Podgorica, Crna Gora 

tel.: +382 20 672 212 

e-mail: office@nraatelier.me 

Nikola Radović, spec.sci.arh 

Licenca br. UPI 107/7-620/2 

Imenovani ispunjavaju uslove u skladu sa odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl.list 
Crne Gore br. 64/17, 44/18 i 63/18) i Pravilnika o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 
(Sl. list Crne Gore br. 044/18), za rukovođenje izradom odgovarajućih faza/dijelova predmetne tehničke 
dokumentacije. 

_______________________ 

Nikola Radović, spec.sci.arh. 
Izvršni direktor 

NRA ATELIER d.o.o. 















IZJAVA ODGOVORNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA 
DOKUMENTACIJA IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA novembar 2022. godine 

OBJEKAT: Porodični stambeni objekat „VILA PRČANJ“ 

LOKACIJA:             Kat. parcela br. 800/3 i 800/4, KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, 
PUP-a Opštine Kotor 

VRSTA I DIO  

TEHNIČKE DOKUMENTACIJE: IDEJNO RJEŠENJE 

ODGOVORNI INŽENJER:  Nikola Radović, spec.sci.arh 

Licenca br. UPI 107/7-620/2 

IZJAVLJUJEM 

- da je Idejno rješenje arhitektonskog projekta izrađeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta i 
Urbanističko tehničkim uslovima, za oblikovanje i materijalizaciju iz člana 55 stav 2 tačka 3 i stav 3 
zakona i osnovnih urbanističkih parametara (indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno 
visina objekta i odnos prema gradjevinskoj liniji). 

DOZVOLJENI URBANISTIČKI PARAMETRI: 
- broj urbanističke parcele: 800/3, 800/4 KO Prčanj 
- površina katasterske parcele: 414 m

2
 

- indeks dozvoljene zauzetosti: 0,30 

- dozvoljena zauzetost: 124,20 m
2
 

- indeks dozvoljene izgrađenosti: 0,80 

- dozvoljena izgrađenost: 331,20 m
2
 

- dozvoljena spratnost objekta P+1+Pk (Ps) 
OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI 

- ostvarena zauzetost: 113,40 m
2
 

- ostvareni indeks zauzetosti: 0,27 

- ostvarena ukupna bruto površina: 325,81 m2
 

- ostvareni indeks izgrađenosti: 0,79 

- ostvarena spratnost: P+1+Pk 



OBJEKAT 

BRUTO NETO 

površina prizemlja 113,40 m
2
 95,75 m

2
 

površina prvog sprata 106,58 m
2
 86,91 m2

 

površina povučenog sprata 105,83 m
2
 88,51 m2

 

ostvarena površina objekta 325,81 m2
 271,17 m

2
 

(potpis glavnog inženjera) 

Podgorica, novembar 2022. godine 

(datum i mjesto) (potpis odgovornog lica) 



IZJAVA ODGOVORNOG INŽENJERA ZA SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK novembar 2022. godine 

OBJEKAT: Porodični stambeni objekat „VILA PRČANJ“ 

LOKACIJA: Kat. parcela br. 800/3 i 800/4, KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, PUP-a 

Opštine Kotor 

VRSTA I DIO  

TEHNIČKE DOKUMENTACIJE: IDEJNO RJEŠENJE 

ODGOVORNI INŽENJER:  Nikola Radović, spec.sci.arh 

Licenca br. UPI 107/7-620/2 

IZJAVLJUJEM 

Da je obezbijeđen saobraćajni priključak za predmetnu lokaciju i da je moguće kolski pristupiti objektu na kat. 
parceli br. 800/3 i 800/4. 

(potpis glavnog inženjera) 

Podgorica, novembar 2022. godine 

(datum i mjesto) (potpis odgovornog lica) 



02 DOKUMENTACIJA INVESTITORA









































































4/6/22, 10:33 AM eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/searchnp/printLN 1/1

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
KOTOR

Datum: 06.04.2022 10:34
KO: PRČANJ I

LIST NEPOKRETNOSTI   592 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan 
Skica Datum upisa Potes ili 

 ulica i kućni broj
Način korišćenja 

Osnov sticanja Površina m2 Prihod

800/3 8
 26 0 27.10.2021 LEKOVINA Livada 2. klase 

KUPOVINA 209 1.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* KOMNENIĆ ANJA
* Sukorišćenje 1/2

* KOMNENIĆ MILOŠ
* Sukorišćenje 1/2

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 06.04.2022 10:34



4/6/22, 10:33 AM eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/searchnp/printLN 1/1

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
KOTOR

Datum: 06.04.2022 10:34
KO: PRČANJ I

LIST NEPOKRETNOSTI   593 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan 
Skica Datum upisa Potes ili 

 ulica i kućni broj
Način korišćenja 

Osnov sticanja Površina m2 Prihod

800/4 8
 26 0 27.10.2021 LEKOVINA Livada 2. klase 

KUPOVINA 205 0.98

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* KOMNENIĆ ANJA
* Sukorišćenje 1/2

* KOMNENIĆ MILOŠ
* Sukorišćenje 1/2

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 06.04.2022 10:34



Oznaka Y (E)  X (N)  Z (H) 
A1 6562111.775 4701024.312 1.161
A2 6562101.130 4701034.252 1.232
A3 6562104.949 4701038.259 1.259

KOORDINATE I KOTE TAČAKA GEODETSKE MREŽE



SLUŽBENA KONSTATACIJA 
( IZJAVA O TAČNOJ LOKACIJI PLANIRANOG OBJEKTA ) 

GEOGRID d.o.o iz Tivta  je  izvršo geodetsko snimanje i izradu geodetske podloge za potrebe 

projektovanja na KP 800/3 i 800/4, Ko Prčanj  I tj.  UP lokaciju po kordinatama iz UT uslova, a po  

PUPU Kotor.    

Na zahtjev investitora  firma  GEOGRID d.o.o je izvršio  preklapanje UP PARCELE ‐LOKACIJE po 

PUP‐u sa ažurnim katastarskim planom i projetovanim objektima    na toj  UP lokaciji    i na osnovu 

toga daje sledeću izjavu. 

• Nakon uvida u projektovano stanje (koje je nam je dostavio Projektant) i preklopom

geodetske podloge sa projektovanim objektom i UP granicama lokacije ,  GEOGRID

konstatuje da se projektovani tj. planirani objekat nalazi na  katastarskoj  parceli i to :

Kp 800/3 i 800/4 ,  a koje  odgovaraju   UP lokaciji iz koordinata  po PUP‐u Kotora.

• Predmetnoj lokaciji tj. objektu  se  obezbjeđuje  prilaz preko kp 1328  upisna u list
nepokretnosti LN 143 (CRNA GORA) i po kulturi je javni put

•  

Službena konstatacija služi za potrebe dobijanja  saglasnosti na projekat 

Tivat, 18.04.2022 .god. 

 Za  GEOGRID d.o.o. 

          DIREKTOR 

  Dragiša Vuković, dipl.inž.geod. 





PROJEKTNI ZADATAK 
za Idejno rješenje porodičnog stambenog objekta „Vila Prčanj“, 

OBJEKAT: PORODIČNI STAMBENI OBJEKAT „VILA PRČANJ“ 

VRSTA PROJEKTA: IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE SA UREĐENJEM TERENA 

LOKACIJA: Kat. parcela br. 800/3 i 800/4, KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opštine 
Kotor 

INVESTITOR: ANJA I MILOŠ KOMNENIĆ 

PROJEKTANT: „NRA ATELIER“ D.O.O., Podgorica 

Za potrebe Investitora Anje i Miloša Komnenića potrebno je izraditi sljedeću tehničku dokumentaciju: 
IDEJNO RJEŠENJE PORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA „Vila Prčanj“, na katastarskim. parcelama br. 
800/3 i 800/4, KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opštine Kotor, u svemu prema pribavljenim 
Urbanističko - tehničkim uslovima broj 0303-15854/19 od 18.02.2021. godine, izdatim od strane 
Sekretarijata za urbanizam, građevinarstvo i prostorno planiranje Opštine Kotor, važećim tehničkim 
propisima i normativima za pojedine namjene i usvojenim konceptualnim rješenjem. 

1. PLANIRANO STANJE

1.1. LOKACIJA 
Predmetna lokacija je u zahvatu GUR-a, PUP-a Opštine Kotor (“Sl.list CG” – br 95/20). Lokaciju čine 
katastarske parcele 800/3 i 800/4 KO Prčanj I, površine 414m2. Na predmetnoj lokaciji nema evidentiranih 
objekata. 
Na predmetnoj lokaciji isprojektovati porodični stambeni objekat sa uređenjem terena.  
Objekat postaviti tako da svojim glavnim sadržajima bude orjentisan ka moru. 
Objekat projektovati sa spratnošću P+1+Pk. 

2. FUNKCIJA I UREĐENJE

Na predmetnoj lokaciji predvidjeti stambeni objekat za potrebe Investitora. Spratnost objekta je P+1+Pk, 
a u skladu sa pribavljenim Urbanističko-tehničkim uslovima broj 0303-15854/19 od 18.02.2021. godine. 
Funkcijom objekta obezbijediti visok nivo komfora u stanovanju. Objekat projektovati tako da se 
obezbijedi što veća insolacija i otvore vizure ka moru. 
Planirani objekat, u funkcionalnom i organizacionom smislu, projektovati kao slobodnostojeći sa 
prizemljem, prvim spratom i potkrovljem. Na prizemlju projektovati ulaznu partiju, dnevni boravak, 
kuhinju, trpezariju, toalet, vešeraj i ostavu (tehničku prostoriju). Na prvom spratu projektovati četiri 
spavaće sobe, od kojih je jedna master, sa zasebnim kupatilom. Predvidjeti dva zajednička kupatila za 
ostale sobe. Na potkrovlju projektovati dnevni boravak sa spavaćom sobom, kupatilom i radnom sobom.  
Vertikalnu komunikaciju obezbijediti stepeništem. 
Parkiranje za predmetni objekat predvidjeti na parceli uz lijevu stranu objekta gledano sa mora, sa 
upravnim parkiranjem. Osmisliti uređenje terena koje se uklapa u postojeći pejzaž. U sklopu uređenja 
terena predvidjeti kolske i pješačke staze i kapije. 
Slobodni prostor koji okružuje objekat projektovati po principu otvorenih zelenih površina sa popločanim 
stazama, platoima, žardinjerama i tradicionalnim kamenim klupama - pižulima. 
Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i organizacijom prostora naglasiti karakter 



objekata i formirati prijatne ambijente. 

2.1. ARHITEKTURA 
Pri projektovanju i oblikovanju, primijeniti moderne i tradicionalne elemente lokalne bokokotorske 
arhitekture, sa posebnim osvrtom na ekološki prihvatljive i prirodne materijale koji odgovaraju 
arhitektonskim i klimatskim karakteristikama podneblja. Formu objekta planirati na osnovu rješenja i 
smjernica koji su propisani Urbanističko-tehničkim i konzervatorskim uslovima, važećom regulativom i 
normativima. 

2.2. KONSTRUKCIJA 
Objekat u konstruktivnom smislu riješiti u skladu sa zahtjevima IX seizmičke zone, preko armirano 
betonskih stubova, platana greda i ploča. Sva opterećenja objekta prenijeti na tlo preko armirano-
betonske temeljne ploče postavljene na sitnozrnom betonu. Međuspratne tavanice projektovati kao 
olakšane tavanice sa ispunom od stirodura ili kao monolitne AB ploče potrebne debljine, livene na licu 
mjesta. Krovnu konstrukciju predvidjeti kao kosu armirano betonsku krovnu ploču na kojoj su postavljeni 
rogovi sa odgovarajućim slojevima izolacije i pokrivačem od crijepa. 
Predvidjeti spratnu visinu etaža od 340 cm. 

3. MATERIJALIZACIJA
Pri materijalizaciji upotrebljavati tradicionalne materijale kao što su kamen, drvo i slično. 
Pri materijalizaciji uređenja terena upotrebljavati tradicionalne materijale kao što su lokalni kamen i 
autohtone vrste bilja. 

• ZIDOVI OGRADA I PODZIDE
Sve spoljne zidove projektovati kao zidane ili armirano-betonske sa finalnom obradom od kamene 
obloge od istog kamena kao na fasadi (bunja – Čevo). 

• ZAVRŠNA OBRADA POPLOČANIH POVRŠINA
Sve spoljne podne površine i staze projektovati sa kamenom oblogom. 

3.1. FASADNI ZIDOVI 
Predvidjeti fasadne zidove od šupljeg opekarskog bloka d=20, sa termoizolacijom odgovarajuće debljine i 
bojenog maltera ili kamene obloge u zavisnosti od pozicije fasade. 
Sa unutrašnje strane fasadne zidove malterisati, gletovati i obojiti završnim disperzivnim bojama ili obložiti 
pločicama na sloju lijepka. 

3.2. UNUTRAŠNJI ZIDOVI 
Pregradne zidove projektovati od giter bloka d=10cm i 20cm. Zidove malterisati, gletovati i obojiti 
završnim disperzivnim bojama ili obložiti pločicama na sloju lijepka. Instalacione vertikale obložiti gips-
kartonskim tablama. 

3.3. ZAVRŠNA OBRADA ZIDOVA I PLAFONA 
U prostorijama sa povećanom vlažnošću zidovi su malterisani i obloženi pločicama na sloju lijepka. Zidovi 
u suvim prostorijama su malterisani, završno gletovani i obojeni kvalitetnim enterijerskim premazima. 
Predvidjeti plafone od gipskartonskih ploča na potkonstrukciji, na svijetloj visini od 285 cm do 305 cm, 
gletovane i obojene kvalitetnim enterijerskim premazima. Projektovati i malterisane plafone. Visine 
spuštenih plafona prilagoditi u zavisnosti od ugrađene opreme. 

3.4. ZAVRŠNA OBRADA PODOVA 
Projektovati podnu ploču prizemlja u odgovarajućoj debljini, sa odgovarajućim slojem hidroizolacije. Sve 
podove u objektu projektovati sa finalnom obradom od pločica ili parketa na sloju lijepka i 
odgovarajućem cementnom estrihu. Na terasama i u mokrim prostorijama predvidjeti hidroizolaciju u 



sklopu slojeva poda. 

3.5. HIDROIZOLACIJA 
Predvidjeti hidroizolaciju na podovima na tlu, mokrim čvorovima i terasama kao i na kosim krovovima. 
Termoizolaciju predvidjeti na fasadnim zidovima, podovima, u sklopu kosih krovova, i u spuštenim 
plafonima ispod terasa. 

3.6. KROVOVI 
Za pokrivač kosog krova izabrati MEDITERAN crijep. 

3.7. UNUTRAŠNJA STOLARIJA 
Unutrašnju stolariju predvidjeti od medijapana. 

3.8. FASADNI OTVORI 
Fasadnu bravariju predvidjeti od aluminijumskih profila u dekoru drveta sa termo prekidom. 
Fasadne otvore opremiti drvenim škurama. 
Projektom obezbijediti zvučnu zaštitu vrata i prozora sa ostakljenim krilom od 30-45dB. 

3.9. BRAVARIJA 
Predvidjeti visok stepen zaštite svih čeličnih elemenata ograde i sl. od saliniteta i povećane vlažnosti 
vazduha. Na objektu predvidjeti staklene ograde sa metalnim rukohvatom u cilju zaštite folije i stakla. 

4. INSTALACIJE
Predvidjeti sve potrebne instalacije koje će biti detaljno razrađene na nivou Glavnog projekta uz 
poštovanje uslova predviđenih od strane nadležnih institucija uz međusobnu usaglašenost. 

5. OZELENJAVANJE
Koncept pejzaža i zelenog sistema zasnovati na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti 
prostora (vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža, mozaičnost predjela), kao i na 
visokom nivou ozelenjenosti. 
Gubitak postojećeg zelenila usljed planiranja objekta, nadoknaditi projektovanjem novog ozelenjavanja 
slobodnih površina. 

6. USLOVI ZA ZAŠTITU I UNAPREĐENJE ŽIVOTNE SREDINE
Projektantsko rješenje uraditi u skladu sa odlikama održive, ekološke arhitekture. 
Radi racionalnog korišćenja energije, kao i smanjenja korišćenja energije, prilikom projektovanja objekata 
primijeniti mjere energetske efikasnosti. 

Podgorica, novembar 2022. INVESTITOR 



03 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



SPISAK PRIMIJENJENIH PROPISA I STANDARDA 

1. Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl. list Crne Gore br. 64/17, 44/18 i 63/18)

2. Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije (Sl. list
Crne Gore br. 044/18)

3. Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine zgrade (Sl. list Crne Gore br. 60/18)

4. Standard MEST EN 15221-6

5. Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima (Sl. list 
Crne Gore br. 24/10)

6. Pravilnik o izmjenama i dopuni Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene površina, elementima urbanističke regulacije i 
jedinstvenim grafičkim simbolima (Sl. list Crne Gore br. 33/14)

7. Zakon o procjeni uticaja na životnu sredinu (Sl. list Crne Gore br. 80/05).

NRA ATELIER d.o.o. 

_____________________
Nikola Radović, spec.sci.arh. 

Izvršni direktor 



TEHNIČKI OPIS Podgorica, novembar 2022. 

OBJEKAT:  PORODIČNI STAMBENI OBJEKAT „VILA PRČANJ“ 

VRSTA PROJEKTA: ARHITEKTONSKI PROJEKAT SA UREĐENJEM TERENA 

LOKACIJA: Kat. parcela br. 800/3 i 800/4, KO Prčanj I u obuhvatu GUR-a, 
PUP-a Opštine Kotor 

INVESTITOR: ANJA I MILOŠ KOMNENIĆ 

PROJEKTANT: „NRA ATELIER“ d.o.o. - PODGORICA 

1. OPŠTI PODACI O OBJEKTU I NASELJU
Šira lokacija planiranog objekta nalazi se u Prčnju, u Opštini Kotor, Crna Gora. 
Lokacija na kojoj se gradi objekat se sastoji od katastarskih parcela 800/3 i 800/4 K.O. Prčanj I Opština Kotor (,,Sl. 
List CG – opštinski propisi “ br. 95/20), sa površinom od 414 m2

. 

Planirana namjena za parcelu je stanovanje male gustine (SMG), u svemu prema Urbanističko-tehničkim 
uslovima broj 0303-15854/19 od 18.02.2021. godine. 
Objekat na parceli je projektovan u skladu sa izdatim Urbanističko-tehničkim i konzervatorskim uslovima, i 
projektovan je u okviru zadate građevinske linije i u skladu sa propisanom bruto građevinskom površinom, 
visinom i spratnošću. 
Parkiranje je planirano na uređenju terena. 

Svi urbanistički i projektantski parametri zadati Urbanističko-tehničkim uslovima su ispoštovani u procesu obrade 
objekta. Urbanističko-tehničkim uslovima je dozvoljena izgradnja objekta bruto građevinske površine 331,2 

m2,  maksimalno dozvoljene spratnosti – 3 nadzemne etaže. 

2. LOKACIJA OBJEKTA
Predmetna lokacija planiranog objekta nalazi se u Prčnju, u Opštini Kotor, Crna Gora. 
Porodični stambeni objekat „Vila Prčanj“, spratnosti P+1+Pk, projektovan je kao slobodnostojeći, na parceli koja 
je formirana od katastarskih parcela broj 800/3 i 800/4 KO Prčanj I, Opština Kotor (,,Sl. List CG – opštinski 
propisi“ br. 95/20). 
Površina predmetne parcele je 414 m2

.  

Teren na kojem se nalazi objekat, pruža se u pravcu sjeveroistok-jugozapad i parcela je u blagom padu, pri 
čemu je najviša tačka zadate parcele 2,50 mnv, a najniža 1,25 mnv. 
Prema izdatim Urbanističko-tehničkim uslovima, predmetna urbanistička parcela pripada namjeni „stanovanje 
male gustine“ (SMG). 



3. URBANISTIČKI PARAMETRI

DOZVOLJENI URBANISTIČKI PARAMETRI: 
- broj katastarske parcele: 800/3, 800/4 KO Prčanj 
- površina katastarske parcele: 414 m2

 

- indeks dozvoljene zauzetosti: 0,30 

- dozvoljena zauzetost: 124,20 m2
 

- indeks dozvoljene izgrađenosti: 0,8 

- dozvoljena izgrađenost: 331,20 m2
 

- dozvoljena spratnost objekta: P+1+Pk (Ps) 
OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI 

- ostvarena zauzetost 113,40 m2
 

- ostvareni indeks zauzetosti: 0,27 

- ostvarena ukupna bruto površina 325,81 m2
 

- ostvareni indeks izgrađenosti: 0,79 

- ostvarena spratnost: P+1+Pk 

OBJEKAT 
BRUTO NETO 

površina prizemlja 113,40 m2 95,75 m2

površina prvog sprata 106,58 m2 86,91 m2

površina povučenog sprata 105,83 m2 88,51 m2

ostvarena površina objekta 325,81 m2
 271,17 m2

 

4. KONCEPT I FUNKCIJA
Porodični stambeni objekt Vila Prčanj je projektovan na osnovu zahtjeva Investitora i u skladu je sa Urbanističko-

tehničkim uslovima broj 0303-15854/19 od 18.02.2021. godine, izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam, 
građevinarstvo i prostorno planiranje Opštine Kotor, kao i u skladu sa konzervatorskim uslovima UP/I-05-

40/2021 od 01.02.2021, izdatih od strane Uprave za zaštitu kulturnih dobara, područna jedinica Kotor. 
Objekat je u funkcionalnom i organizacionom smislu projektovan kao slobodnostojeći. Funkcijom objekta 
obezbjeđuje se visok nivo komfora u stanovanju. 
Projektovanje i oblikovanje objekta je rađeno u stilu moderne arhitekture uz upotrebu savremenih i 
tradicionalnih materijala, a sve na osnovu smjernica datih Urbanističko-tehničkim i konzervatorskim uslovima. 
Prilikom projektovanja objekta poštovano je kulturno nasleđe okoline u vidu korištenja tradicionalnih materijala 
koji odgovaraju podneblju, kao što su kamen i drvo, elemenata kao što su pergole, i upotrebom zelenila i 
puzavica koje prekrivaju fasade. Svi elementi su proizašli iz analize tradicionalnih objekata. Vođeno je računa o 
proporciji otvora, a korišteni su tradicionalni elementi arhitekture – kamene šembrane, drvene škure u petrolej 
zelenoj boji i slično. Vijenac krova je svedene forme i dimenzija, sa kamenim prepustom. Oblikom i 
materijalizacijom objekat je usklađen sa strukturama neposrednog okruženja, u pogledu osnovnih parametara 
forme i principa organizovanja fizičke sredine. Vođeno je računa o jednostavnosti proporcije i forme, pa je 



objekat prilagodjen tradicionalnoj arhitekturi, topografiji terena kao i klimatskim uslovima, kroz upotrebu 
autohtonih materijala i vegetacije, uvažujući načela jedinstva, ambijentalizaije i kontekstualnosti prostora. 
Spratna visina etaže, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi 3.40 m. 

Glavni ulaz na parcelu je predviđen sa saobraćajnice Jadranska magistrala. Ulaz u objekat je projektovan na 
prizemlju na južnoj fasadi. Predviđeni fasadni otvori na južnoj fasadi, koja je okrenuta ka susjednom objektu, su 
minimalni i biće prekriveni poluprozirnim filmom. Na sjevernoj fasadi gdje je objekat primaknut ivici parcele 
nema otvora. Fasadni otvori na istočnoj fasadi, okrenuti ka ulici i zalivu, su balkonski otvori i prozori, 
projektovani u cilju otvaranja vizura ka moru. Fasadni otvori na zapadnoj fasadi, okrenuti ka brdu, su prozori 
spavaćih soba i toaleta, i pružaju neophodni nivo dnevne svjetlosti unutrašnjeg prostora. 

Osmišljeno je uređenje terena koje se uklapa u postojeći pejzaž. U sklopu uređenja terena, predviđene su 
pješačke staze i platoi oko objekta, kose pješačke i kolske staze sa ciljem nivelacije terena, sve u skladu sa 
konfiguracijom terena. 

Objekat je spratnosti P+1+Pk sa sljedećim sadržajima: 

PRIZEMLJE: 

1. Ulaz 6,24 m2
 

2. Hodnik 11,83 m2
 

3. Vešeraj 6,61 m2
 

4. Toalet 3,45 m2
 

5. Ostava  9,04 m2
 

6. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom    58,58 m2
 

UKUPNA NETO POVRŠINA PRIZEMLJA: 95,75 m2 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA: 113,40 m2 

PRVI SPRAT: 
1. Hodnik 16,42 m2

 

2. Kupatilo 3,41 m2
 

3. Spavaća soba 15,47 m2
 

4. Kupatilo 5,42 m2
 

5. Spavaća soba 13,47 m2
 

6. Spavaća soba 11,03 m2
 

7. Spavaća soba 18,19 m2
 

8. Kupatilo 3,50 m2
 

UKUPNA NETO POVRŠINA PRVOG SPRATA: 86,91 m2
 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA PRVOG SPRATA: 106,58 m2
 

POTKROVLJE: 
1. Hodnik    10,42 m2

 

2. Dnevna i radna soba    35,71 m2
 

3. Spavaća soba 11,82 m2
 

4. Kupatilo 8,68 m2
 

5. Terasa 21,88 m2
 



UKUPNA NETO POVRŠINA POTKROVLJA: 88,51 m2
 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA POTKROVLJA: 105,83 m2
 

UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA: 271,17 m2
 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA: 325,81 m2 

5. MATERIJALIZACIJA OBJEKTA

SPOLJNI ZIDOVI 
Projektovana su dva osnovna tipa spoljnih zidova: 
- fasadni zidovi sa završnom obradom od silikatnog maltera u bež boji (ton izvučen iz kamena); 
- fasadni zidovi sa završnom obradom od kamena (ČEVO - bunja); 

Fasadni zidovi su projektovani od giter bloka i armiranog betona d=20cm, sa termoizolacijom debljine d=6cm, 
dok je završna obrada fasade silikatni malter u bež boji i kamen (ČEVO - bunja). 
Sa unutrašnje strane fasadni zidovi su malterisani, gletovani, obojeni završnim disperzivnim bojama ili obloženi 
pločicama na odgovarajućem lijepku. 

UNUTRAŠNJI ZIDOVI 

Pregradni zidovi su projektovani od giter bloka u debljini d=10cm i 20cm. 

U prostorijama sa povećanom vlažnošću zidovi su malterisani i obloženi pločicama. Zidovi u suvim prostorijama 

su malterisani, završno gletovani i obojeni kvalitetnim enterijerskim premazima. 

PODOVI 
Projektovana su četiri osnovna tipa podova: 
- podovi obrađeni pločicama na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu; 

- podovi obrađeni pločicama na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu, sa jednim slojem 
hidroizolacije; 

- podovi obrađeni pločicama na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu, sa dvostrukim 
slojem hidroizolacije, u prostorijama sa povećanom vlažnošću; 

- podovi obrađeni parketom na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu; 

Podna ploča prizemlja je betonska ploča debljine d=10 cm, sa odgovarajućim slojem termoizolacije, cementnim 
estrihom i završnom obradom od pločica na odgovarajućem ljepilu. 

PLAFONI 
Projektovana su tri tipa plafona koji su završno gletovani i obojeni kvalitetnim enterijerskim premazima: 
- spušteni plafoni od jednostrukih gipskartonskih ploča na metalnoj potkonstukciji; 
- spušteni plafoni od jednostrukih vlagootpornih gipskartonskih ploča na metalnoj potkonstukciji; 
- malterisani plafoni; 

Na terasi su projektovani spušteni plafoni od cementnih tabli koji se završno obrađuju silikonsko-silikatnim 

malterom. 

KROV 

Projektovan je kosi dvovodni krov, sa konstrukcijom od kose armirano-betonske ploče, debljine d=14,0 cm, sa 
odgovarajućim izolaterskim slojevima i crijepom tipa Mediteran kao završnom obradom. Nagib krova je 25o

. 



IZOLACIJA 

Hidroizolacija je predviđena na ukopanom dijelu konstrukcije, na podnoj ploči, u mokrim čvorovima, na 
terasama, kao i na kosom krovu. 
Termoizolacija je predviđena u sklopu podova, na fasadnim zidovima, u sklopu kosog krova, kao i u spuštenim 
plafonima ispod terasa. Parna brana je predviđena u sklopu spuštenih plafona ispod terasa, kao i na kosom 
krovu. 

5.1. SEKUNDARNI ELEMENTI MATERIJALIZACIJE 

FASADNI OTVORI 
Fasadna bravarija je predviđena od aluminijumskih profila sa termoprekidom. Bravarija je u dekoru drveta. 

Kao zaštita od sunca predviđene su drvene škure u petrolej zelenoj boji. 
Oko svih otvora predviđeno je postavljanje kamenih šembrana i solbanki od glatkog kamena. 

OGRADE I BRAVARSKI RADOVI 
Projektovana su tri tipa ograda: 
- ograda unutrašnjeg stepeništa od čeličnih flahova; 

- ograde na terasama i francuskim balkonima od čeličnih kutija i flahova; 
- čelične ograde na uređenju terena 

Svi čelični elementi moraju biti izrađeni od nerđajućeg čelika V4a, toplo galvanizovani i premazani sa minimum 
dva sloja metaliziranom silikonskom mat bojom visokog stepena otpornosti na dugotrajne nepovoljne efekte i 
povećani salinitet. 

6. KONSTRUKCIJA
U skladu sa zahtjevima IX seizmičke zone, objekat je u konstruktivnom smislu riješen kao sistem nosećih 

armirano-betonskih platana, stubova, greda i ploča. Temeljenje je izvršeno preko temeljne ploče debljine 35cm. 

Podna ploča je monolitna betonska ploča debljine d=10,0 cm, livena na licu mjesta. Međuspratne tavanice su 
rađene kao olakšane tavanice debljine 7+10+7cm (ukupno 24cm), sa ispunom od stirodura debljine 10cm. Dio 
međusprate konstrukcije kod stepeništa je armirano-betonska ploča debljine d=15cm. 

7. INSTALACIJE
U objektu će biti projekatovane sve potrebne elektro, vodovodne i kanalizacione instalacije, kao i termotehnička 

oprema za hlađenje i grijanje svih prostorija.  
Sistemi instalacija će biti detaljno obrađeni na nivou Glavnih projekata instalacija. 

8. MJERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI
Radi racionalnog korišćenja energije, kao i korisne redukcije korišćenja energije, prilikom projektovanja objekta 
se vodilo računa o primjeni mjera energetske efikasnosti. 
Planirani su savremeni termoizolacioni materijali koji će pozitivno uticati na smanjenje potrošnje toplotne 
energije. 

9. SPOLJNJE UREĐENJE
U skladu sa izdatim konzervatorskim uslovima UP/I-05-40/2021 od 01.02.2021, posebna pažnja je posvećena 

proučavanju ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora. Spoljnje uređenje je riješeno na tradicionalan 

način, kao đardin sa visokom vegetacijom i bokeškim tradicionalnim kamenim klupama – pižunima. Svi elementi 
spoljnjeg uređenja su obloženi kamenom. Projektom je predviđeno 



ozelenjavanje fasada kao i sadnja penjačica na pergolama, čime će se stvoriti utisak ozelenjenosti cijelog 
prostora i poboljšati cjelokupan vizuelan i ekološki uticaj na prostor. Pergole su predviđene od drveta, u skladu 
sa arhitekturom podneblja. 
Na parceli su predviđene pješačke i kolske staze, popločani djelovi dvorišta, kao i kolska i pješačka kapija. 

Prostor će biti obogaćen vanjskom rasvjetom. Oko parcele su predviđene kamene ograde sa transparentnim 
gornjim dijelom, u skladu sa datim uslovima, kao i formiranje autohtonog rastinja na svim slobodnim 
površinama parcele. 

NRA ATELIER d.o.o. 

Nikola Radović, spec.sci.arh 

Izvršni direktor 
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APROKSIMATIVNA PROCJENA INVESTICIJE 

Aproksimativna procjena investicije obuhvata: 

- Građevinsko-zanatske radove 

- Instalaterske radove (električne, hidrotehničke, mašinske instalacije). 

ETAŽA POVRŠINA IZNOS PO m2 UKUPNO: 

Prizemlje 113,09 m2 1000,00 € 113.090,00 € 

Prvi sprat 106,58 m2 1000,00 € 106.580,00 € 

Povučeni sprat 105,83 m2 1000,00 € 105.830,00 € 

UKUPNO: 325.810,00€ 

NRA ATELIER d.o.o. 

_______________________ 
Nikola Radović, spec.sci.arh. 

Izvršni direktor 
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