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OPŠTA DOKUMENTACIJA



UGOVOR O PROJEKTOVANJU 
br. 130/2023 od 07.04.2023. 

UGOVORNE STRANE: 

INVESTITOR: 

PROJEKT ANT: 

Clan 1. 

Clan 2. 

Clan 3. 

Clan 4. 

,,Monting Company" d.o.o., Zrtava fasizma, Budva, u 
daljem tekstu "lnvestitor'', koga zastupa direktor Milan 
Markovic, d.i.el. 
,,ALL-ING" d.o.o. - Kotor, Daosine, 5, Kotor, 
u daljem tekstu "Projektant", koga zastupa direktor
Aleksandra Vuckovic Otasevic, dipl.ing.grad.

Predmet ugovora: 

lzrada Tehnicke dokumentacije za izgradnju poslovnog 
objekta, na kat.parc.92 i 93, KO Kovaci, Opstina Kotor. 

Projektant se obavezuje da ce projektna dokumentacija biti 
obradena u svemu prema odobrenim urbanisticko-tehnickim 
uslovima, Zakonu o planiranju i izgradnji objekata i vazecim 
normama. 

Projektant se obavezuje da lnvestitoru isporuci predmetnu 
projektnu dokumentaciju u roku prema ponudi projektanta, 
racunajuci od dana potpisivanja Ugovora i uplate avansa. 
Projektant se isporucuje u 2 elektronski potpisanih CD. 

Projektant se obavezuje da 6e, nakon provjere ispravnosti i 
tacnosti tehnicke dokumentacije od strane Revizione komisije 
lnvestitora, postupiti po svim primjedbama komisije u 
predvidenom roku. 

lnvestitor ce za izvrsene ugovorene obaveze isplatiti Projektantu 
iznos utvrden posebnim aneksom na ovaj Ugovor. Konacna 
povrsina ce se utvrditi nakon zavrsetka projekta. 
Cijena ldejnog rjesenja je 30% od ugovorene cijene. 

Narucilac se obavezuje da 6e ugovorenu sumu iz gore navedene 
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RJEŠENJE O IMENOVANJU ODGOVORNOG INŽENJERA 

Na osnovu odredbe Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl.list RCG br. 
64/17) i Statuta preduzeća donosim, donosim 

RJEŠENJE 

o imenovanju odgovornog inženjera
za izradu idejnog rješenja poslovnog objekta, kat.parc.  92 i 93, 

KO Kovači, Opština Kotor
Investitor: "Monting Company" d.o.o., Budva

Za odgovornog inženjera određujem Tonija Dendera, dipl. inž. arh. 

Kotor, april 2023. 

  „ALL-ING“ d.o.o.            
direktor, 

     Aleksandra Vučković Otašević 
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IZJAVA ODGOVORNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

OBJEKAT 

Idejno rješenje poslovnog objekta, 
 kat.parc. 92 i 93, KO Kovači, Opština Kotor

Investitor: "Monting Company" d.o.o., Budva

VRSTA I DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

IDEJNO RJEŠENJE 
ARHITEKTURA 

ODGOVORNI INŽENJER 

Toni Dender,d.i.a 

IZJAVLJUJEM 

Da je ovaj projekat urađen u skladu sa: 
- zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i važećim normama za odgovarajuću

vrstu projekta
- posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za objekte;
- pravilima struke i urbanističko-tehničkim uslovima.

Kotor, april 2023

 ________________________________ 
(potpis odgovornog inženjera) 

M. P.

   _______________________________ 

(potpis odgovornog lica) 





URBANISTIČKO 
TEHNIČKI USLOVI































































PROJEKTNI ZADATAK



PROJEKTNI ZADATAK 

ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE ZA IZGRADNJU POSLOVNOG OBJEKTA 

LOKACIJA K.P. 92 I 93, K.O. Kovaci, Opstina Kotor 

INVESTITOR: "Monting Company" d.o.o., Budva 

PROJEKTANT: .All-Ing• d.o.o. - Kotor 

UVOD 

Na predmetnoj lokaciji potrebno je izgraditi poslovni objekat, u svemu prema pribavljenim 
urbanisticko tehnickim uslovima broj 03-333/21-15012 od 22.10.2021. godine, izdatih od 
strane Opstine Kotor, Sekretarijata za urbanizam, gradevinsarstvo I prostorno planiranje, 
konzervatorskih uslova broj UP/I-05-747-2021-3 od 12.10.2021. godine, izdatih od strane 
Uprave za zastitu kulturnih dobara, PJ Kotor, kao i u skladu sa vazecim tehnickim 
propisima i normativima. 

PREDMET TEHNICKE DOKUMENTACIJE 

LOKACIJA 

Predmetnu lokaciju cini k.p. 92 I 93, K.O. Kovaci, Opstina Kotor. Predmetna lokacija za 
izgradnju stambenog objekta nalazi se u Kotoru, sa prilazom sa magistralnog puta Kotor
Budva. Postojece stanje parcele predstavlja zelenu povrsinu u nagibu od istoka ka 
zapadu, bez postojecih objekata 

OSNOVE ZA PROJEKTOVANJE 

FUNKCIJA I URE0ENJE 

Na predmetnoj lokaciji potrebno je uraditi projekat poslovnog objekta, spratnosti Su+P+1. 
Objekat je potrebno arhitektonski uskladiti arhitekturi predmetne zone. Zavrsna obrada 
fasadnih zidova da bude "demit" fasada, svijetle boje. 
Objekat je samostojeci. 
U suterenu organizovati skladisteni prostor, unutrasnju komunikaciju, ofis i kuhinju. 





IDEJNO RJEŠENJE 
ARHITEKTURA



Idejno rješenje arhitekture - sadržaj

- TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA
Tehnički opis uz idejno rješenje

- GRAFIČKA DOKUMENTACIJA

- Geodetski snimak 1:250
- Šira situacija 1:500
- Situacija 1:100
- Osnova prizemlja 1:100
- Osnova prvog sprata 1:100
- Osnova potkrovlja 1:100
- Osnova krova 1:100
- Presjek A-A 1:100
- Presjek B-B 1:100
- Presjek C-C 1:100
- Južna fasada 1:100
- Istočna fasada 1:100
- Sjeverna fasada 1:100
- Zapadna fasada 1:100
- 3D vizualizacija



TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA
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Tehnički opis 
 
 

UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE ZA OBJEKAT POSLOVNE NAMJENE 
Su+P+1 

 
 
 

        INVESTITOR:    „Monting Company“ d.o.o., Budva 
       OBJEKAT:  Poslovni 
       LOKACIJA:  KAT.PARC. 92 i 93, K.O. KOVAČI, OPŠTINA KOTOR 
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Uvodne informacije 
 
Ovim tehničkim opisom definišu se glavni aspekti arhitekture objekta stambene namjene, na k.p92 i 93, 
KO Kovači, Opština Kotor. 

Podlogu za izradu projektne dokumentacije činili su: 
• Urbanističko tehnički uslovi br.03-333/21-15012 od 21.10.2021. godine, izdati od strane 

Sekretarijata ua urbanizam, građevinarstvo i prostorno planiranje Opštine Kotor; 
• Konzervatorski uslovi br. UP/I-05-747/2021-3 od 12.10.2021., izdati od strane Uprave za 

zaštitu kulturnih dobara – Područna jedinica u Kotoru; 
• Geodetski snimak postojećeg stanja, 

• Projektni zadatak. 

Projektna dokumentacija izrađena je u skladu sa važećim zakonima u Crnoj Gori i to: 

• Zakon o zaštiti kulturnih dobara ("Sl. list CG" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) 

• Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 64/2017, 44/2018, 
63/2018, 11/2019 - ispr. i 82/2020), i drugim srodnim podzakonskim aktima. 

 

1. Lokacija objekta 
 

Predmetni stambeni objekat nalazi se na lokaciji koju čine katastarska parcela 92 I 93 u okviru 
katastarske opštine Kovači.  
Površina lokacije je 1.918,00 m2.  
Lokaciji se prilazi sa magistralnog puta Kotor-Budva.  

Predmet ovog projekta je izgradnja poslovnog objekta. 

 

Postojeće stanje  
 
Na lokaciji  ne postoje objekti, Teren je u padu istok-zapad. 
 

2. Koncept i funkcija 
 
Koncept projekta zasniva se na kubusu jednostavne forme i vizualizacije modernog arhitektonskog stila. 
Materijalizacija je “demit fasada” svijetlih pastelnih tonova. 
Pristup lokaciji je sa magistralnog puta Kotor-Budva. Pristup objektu je organizovan tako da se sa 
postojećeg magistranolg puta preko rampe nagiba 12% pristupa vanjskom parkingu, sa kojeg preko 
glavne komunikacije se pristupa spratovima. Takođe, postoji direktan pristup sa magistrale, preko 
parkinga na nivou prizemlja, poslovnim prostorima na istom nivou. 
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Suterenska etaža 

Ovoj etaži se prilazi sa spooljneg parkinga. Rampa pod nagibom od 12% spaja prilaznu saobraćajnicu sa 
nivoom suterena i prostorom za parkiranje. Na ovom nivou predviđen je skladišteni prostor, mokri čvor za 
radnike, kuhinja i kancelarija. Na ovom nivou je predviđen i ulaz sa komunkacijom za više spratove. 

Prizemlje 

Ovoj etaži se prilazi kroz glavnu vertikalnu komunikaciju  ili sa spoljnjeg parkinga u nivou magistrale. 
Prizemlje sadrži poslovni prostor slobodne organizacije, mokrog čvora i vertikalne komunikacije. 

Prvi sprat 

Ovoj etaži se prilazi preko glavne vertikalne komunikacije. Prvi sprat je organizovan kao i prizemlje. 

Krov 

Krov je zeleni, sa sistemom automatskog navodnjavanja. 

3. Urbanistički parametri

ZADATI URBANISTIČKI PARAMETRI  

Ukupna površina lokacije na koju se računaju parametri je 1.918,00 m2. 

Lokacija je u naseljskoj strukturi u pomaku 1000+, van cezure. 

ZADATI URBANISTIČKI PARAMETRI 

Površina 

lokacije (m2) 

Indeks 

zauzetosti 

Zauzetost 

(m2) 

Indeks 

izgrađenosti 
BRGP Visina 

objekta (m) 

Spratnost 

1.918,00 0,4 767,20 1,0 1.918,00 13,60 P+2 

OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI 

Površina 

lokacije (m2) 

Indeks 

zauzetosti 

Zauzetost 

(m2) 

Indeks 

izgrađenosti 
BRGP Visina 

objekta (m) 

Spratnost 

1.918,00 0,16 310,59 0,49 926,93 11,68 Su+P+1 
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Može se konstatovati da su svi uslovi iz UT uslova u potpunosti ispoštovani. 

PREGLED POVRŠINA PO SPRATOVIMA 

Sprat Bruto površina Neto površina 

Suteren 305,75 268,19 

Prizemlje 310,59 272,55 

Prvi sprat 310,59 272,55 

Ukupno: 926,93 813,29 

4. Uređenje terena

Zbog izraženog nagiba terena sa nepravilnim padovima, zgrada je postavljena na teren tako da se 
omogući najmanja moguća intervencija na terenu, što podrazumijeva minimalno nasipanje u odnosu na 
postojeći teren.  
Predviđena je sadnja visokog zelenila duž granica lokacije, koje čini hrast ili dub. Ukupna površina zelenih 
dijelova je 577,32 m2, što čini 30% površine parcele (uslov iz PUP-a 25-30%).  
Za popločanje se koristi autohtoni kamen, nepravilnog oblika. Ukupna površina popločanja je 15,70 m2, 
što čini skoro 0.01% površine parcele. 
Za popločanje parking zone, koristi se behaton, koji se slaže preko zelene površine. Ukupna površina 
popločanja je 300,00 m2, što čini 15% površine parcele. 
Obrada unutrašnje saobraćajnice je asfalt. Ukupna površina asfaltiranja je 506,67 m2, što čini 26% 
površine parcele. 

5. Konstrukcija

U skladu sa regulativom za IX seizmičku zonu, a konstruktivno odgovorno, konstrukciju objekta čine AB 
stubovi, AB zidna platna različitih dimenzija i grede obrazovane u dva upravna pravca. Ploče su pune 
armirano-betonske , dok je stepenište takođe armirano-betonsko. Spoljni zidovi ispune kao i unutrasnji 
zidovi se izvode po izvođenju primarne AB konstrukcije i izvode se od blok opeke d=12, 20, 25 cm (prema 
pravilniku za zidane konstrukcije). Sva građevinska opterećenja prenose na tlo preko armirano-betonskih 
temelja izgrađenih na temeljnim pločama. Podna ploča se izvodi na dobro nabijenom šljunčanom tamponu 
i armira se mrežom. Ogradni i potporni zidovi u uređenju terena su izgrađeni na temeljnim trakama.  

6. Materijalizacija

Obrada fasade je fasada tipa „demit“, svijetle boje (RAL 1013 i RAL 1019 



Objekat poslovne namjene, k.p. 92 i 93, KO Kovači Opština Kotor  

Idejno rješenje 

5 

 

Spljašnja stolarija je od aluminijumski profila, sive boje, RAL 7016. Zaštita od sunca je predviđena 
roletnama iste boje. 
 
 

7. Instalacije 
 

Objekat povezati na kompletnu infrastrukturu, u skladu sa tehničkim uslovima, prednostima lokaliteta, 
principaima ovakve vrste objekta i racionalizacije sistema. U kombinaciji sa predvišenim građevinskim 
materijalima izbor opreme instalacija treba da obezbijedi visok nivo energetske efikasnosti objekata u 
budućoj eksploataciji. 

 

 

Odgovorni inženjer, 
Toni Dender d.i.a. 

 













GRAFIČKA DOKUMENTACIJA



HIDRANT

GEODETSKI SNIMAK
K.O. Kovači

R=1:400
- kat.parc.br. 92, 93 -

Kovači,
02.03.2023. god

- visine prikazane na geodetskom
snimku su GPS visine
- ekvidistanca iznosi 20cm

granica katastarske parcele

broj katastarske parcele

d.o.o. Budva
 Prvomajska bb, Babin Do

Legenda:

izohipse
urbanistička parcela
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UREĐENJE TERENA

No.  P  (m²) %  (m2) obrada

1 Zelene površine 577.32 30.00 trava, autohtono
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SUTEREN

No. PROSTORIJA  P  (m²) O  (m) visina (m) pod zid plafon

1 Skladišteni prostor 214.93 64.47 4.00 betonit disperzivna boja disperzivna boja

2 Toalet 19.97 15.80 4.00 protivkliz.
granitna keramika granitna keramika disperzivna boja

3 Kuhinja 10.93 15.04 4.00 protivkliz.
granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

4 Kancelarija 5.82 9.88 4.00 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

5 Tehnička prostorija 2.40 6.22 4.00 protivkliz.
granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

6 Hodnik 11.16 21.38 4.00 protivkliz.
granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

7 Tehnička prostorija 2.98 7.01 4.00 protivkliz.
granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

UKUPNO NETO SUTEREN 268.19

UKUPNO BRUTO SUTEREN 305.75

UKUPNO NETO OBJEKTA 813.29
UKUPNO BRUTO OBJEKTA
(BRGP) 926.93

UKUPNO BRUTO
ZAPREMINAOBJEKTA 3691.91
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No. PROSTORIJA  P  (m²) O  (m) visina (m) pod zid plafon
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PRVI SPRAT

No. PROSTORIJA  P  (m²) O  (m) visina (m) pod zid plafon

1 Poslovni prostor 198.89 81.93 3.00 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

2 Komunikacija/hodnik 34.66 34.49 3.00 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

3 Toalet 9.40 15.17 3.00 protivkliz.
granitna keramika granitna keramika disperzivna boja

4 WC muški 6.20 10.03 3.00 protivkliz.
granitna keramika granitna keramika disperzivna boja

5 WC ženski 6.24 10.05 3.00 protivkliz.
granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

6 Balkoni 17.16 32.67 - protivkliz.
granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

UKUPNO NETO PRVI SPRAT 272.55

UKUPNO BRUTO PRVI SPRAT 310.59

UKUPNO NETO OBJEKTA 813.29
UKUPNO BRUTO OBJEKTA
(BRGP) 926.93

UKUPNO BRUTO
ZAPREMINAOBJEKTA 3691.91
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IDEJNO RJEŠENJE

Andrija Vuksanović
spec.sci.arh. - konzervator
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