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Tehnički opis

Opšti dio

Predmet je Idejno rješenje za Izgradnju stambenog objekta, na kat. parc. 93 KO Muo I
u obuhvatu PUP Kotor, Opština Kotor, urađeno je na osnovu geodetskog snimka objekta,
urbanističkih uslova br. 03-333/23-3686 izdatih 05.05.2023..g izdatih od strane Sekretarijata za
urbanizam, građevinarstvo i prostorno planiranje, Opštine Kotor, a na osnovu na osnovu člana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( “Sl.list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18 ,11/19 i
82/20), člana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma jedinicama lokalne samouprave (Sl. list CG 76/21)

Predmet i sadržaj projekta

Predmet je Idejno rješenje za izgradnju jednoporodičnog stambenog objekta.

Sadržaj projekta predstavlja fazu arhitekture i opštu dokumentaciju o projektantu i lokaciji.

Lokacija

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta nalazi se na kat. parc. 93 KO Muo I. Parcela je u
denivelaciji. Gornji dio parcele se nalazi uz šumovitu zelenu padinu. Sa sjeverne se po katastru
nalazi put koji nije u funkciji cijelom dužinom jer je obrastao šumom. Cijela sjeverna strana susjedne
parcele je zelena, neizgrađena površina u padu kao i sama lokacija. Na južnoj strani se nalazi
parcela sa izgrađenim objektom.Iistočna strana placa sa koje je glavni prilaz lokaciji dijelom
uzurpirana i na njoj je izbetoniran put koji koriste susjedna dva objekta. Pristup placu je sa
betonskog lokalnog puta i ostvaruje se direktnom vezom na istočnoj strani. Lokacija je smještena na
kaskadnom terenu, od najviše kote na +26.96mnv i stepenasto se spušta do najniže kote parcele
+15.79mnv.

Lokacija se nalazi na granici obalnog odmaka od 100m, tako da se dio urbanističkih parametara
odnosi na obalni odmak 0-100m a dio na 100-1000m.



Postojeće stanje

Parcela je neizgrađena, prekrivena makijom. Teren je kaskadan tako da će se i planiranju objekta
pristupiti na taj način da se ispoštuje prirodna denivelacija terena i očuva univezalna vrijednost
sklada pejzaža i arhitekture priobalnog područja Boke kotorske.

Projektovano stanje - koncept i funkcija

Koncept idejnog rešenja se zasniva na formiranju jednoporodične kuće funkcionalno podijeljene sa
servisnim dijelom i garažiranjem u suterenu, dnevnim aktivnostima na prizemlju i spavaćim blokom
na spratu.Oblik i forma objekta se oslanja na tradicionalnu osnovu kompaktne forme. Objekat je
formom prilagođen kaskadnom terenu, a relativno uska parcela izduženog oblika, riješena je tako
što se sadržaj otvorene terase sa bazenom postavio na frontalnoj strani, na garaži, čime se
iskoristio terasasti prostor. Princip pristupa projektovanju je bio takav da se kaskadni teren iskoristi
da etaža na kojoj se nalazi spavaći blok bude povučena na način da gabaritom bude ispoštovana
kvadratura do 80% bruto kvadrature prizemne etaže, dok prizemna etaža u svojoj bruto kvadraturi
sadrži i terasu sa bazenom koji se nalazi na garaži. Na taj način je ispoštovana tradicionalna forma
objekta, bez dramatičnog zasijecanja glavne fasade.

U suterenu, kome se pristupa sa nivoa prilaznog puta, nalazi se garaža, tehnička prostorija za
bazen sa kompezacionim bazenom, prostor za skladištenje čvrstog ogrijeva (pelet/drva), radionica,
vešeraj, ostava i tehnička prostorija za kućne instalacije zagrijavanja vode i sistema za grijanje i
hlađenje kuće. Suteren je unutrašnjim stepeništem povezano sa gornjim etažama

Na prizemlju se nalazi glavni ulaz sa holom, garderoberom, tolaetom i komunikacijom između
spratova, dok se dalje ulazi u prostor dnevnih funkcija, kuhinje sa ostavom, trpezarije i dnevnog
boravka koji imaju izlaz na terasu sa bazenom. Kuhinja je vratima povezana sa prostorom oko
kuće.

Na povučenom spratu je spavaći blok koji se sastoji od tri spavaće sobe i kupatila. Jedna soba
koje je orijentisana ka glavnoj fasadi ima natkrivenu terasu, a soba orijentisana ka južnoj fasadi ima
balkon. Treća soba ima prozor ka dvorištu sa batzenom i bočno prema jugu.

Krov je kos sa horizontalnim vijencem i natkrivenim terasama na spratu sa južne i istočne strane,
čime se osim likovnog izraza ima i funkciju zaštite od vremenskih prilika, sunca i kiše posebno sa
južne strane.



Urbanistički parametri na 93 KO Muo I, Opština Kotor

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Katastarska parcela.................................................................................. 93

------------------------------------------------------------------------------------------------------------

vrsta radova.....................................................................................Idejno rješenje

------------------------------------------------------------------------------------------------------------

planirana namjena objekta................................................................... Stambena

------------------------------------------------------------------------------------------------------------

površina lokacije........................................................................................562m2

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

maksimalni indeks zauzetosti................................................0.3-0.35 (174.45m2)

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

maksimalni indeks izgrađenosti...........................................................0.8-1 (473m2)

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Ostvareni urbanistički parametri na kp 93. Muo I, Opština Kotor

ukupna zauzetost na parceli.....................................................................171.91m2

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

ostvareni indeks zauzetosti.......................................................................0.31

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

ukupna.bruto građevinska površina (m2).............................................. 257,20m2

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

ostvareni indeks izgrađenosti......................................................................0.46

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

spratnost...................................................................................................Su+P+Ps



BILANS POVRŠINA

brutto

----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Osnova suterena (ne ulazi u BGP).......................................................165.33m2

..........................................................................................................................

Osnova prizemlja(bez plažnog platoa) ...............................................143.01m2

..........................................................................................................................

Osnova povučene etaže....................................................................... 114.19m2

----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Ukupno Su+P+Ps (165.33+171.83+114.19)

451,35 m2

BGP prema PUP-u, bez suterena i plažnog platoa 257,20m2

----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Konstrukcija i materijalizacija

- Konstrukcija je armirano-betonska, u skladu sa propisima za IX seizmičku zonu. Predviđeni
su zidani konstruktivni zidovi sa vertikalnim i horizontalnim nosećim ab elementim, kao i
pune ab ploče kao primarna konstrukcija na trakastim temeljima. Krovna ab ploča je
predviđena da primi opterećenje od slojeva ravnog neprohodnog krova.

- Završna obrada fasadnih zidova je malterisana fasada sa silikatnom bojom u tonu RAL
1013, a na dijelu glavne fasade projektovan je zidani kamen kao završna obloga. Kamen je
lokalni sivi, čime se, osim gabaritom i formom objekta i kroz materijalizaciju postiže
ambijentalna uklopljenost. Otvori su predviđeni od aluminijske bravarije u bijeloj boji, dok je
zaštita od sunca predviđena drvenim tradicionalnim škurima u zelenoj boji RAL 6000



Uređenje Parcele

- Uređenje parcele – uređenje terena, organizovano je kolskim prilazom sa istočne strane, u
donjoj zoni parcele, odakle se preko popločanog platoa ulazi u garažu i tehnički dio
prostorija u suterenu, a spoljnim stepeništem sa sjeverne strane se prilazi glavnom ulazu na
prizemlju. Objekat je na nivou prizemlja oivičen trotoarom oko kuće i zelenom površinom uz
obod parcele. Bočne strane su projektovane kao kaskadne zelene površine sa ozidanim
kamenim međama, čime se čuva univezalna vrijednost terasastih struktura koje odlikuju
područje Mula i same Boke.

- Iza objekta se nalazi uređen zeleni pojas na kaskadi i u jugo-zapadnom uglu parcele zidani
roštilj koji je pozicioniran tako da ima komunikaciju sa kuhinjom.

- Plato ispred dnevne zone u prizemlju je terasa sa bazenom na garaži. Ravan krov garaže je
maksimalno iskorišten za terasu sa bazenom čime se objekat razvija kaskadno sa
povlačenjem mase fasada stepenasto usklađen sa padom terena. Takođe je postavljanjem
terase i bazena na garaži omogućeno rasterećenje ostatka parcele i mogućnošću formiranja
kompletne zelene zode kao oboda, čime se doprinosi intimi i odvajanju stambenih zona
zelenim pojasom. Prilazni plato i stepenište, kao i plato oko bazena su popločani čevskim
kamenom svjetlijeg tona. Žardinjere zidane grbaljskim lokalnim sivim kamenom sa
ponovljenom matricom zidanja autohtonih međa. Ista šema zidanja se ponavlja i na
kaskadnim zidovima koji savladavaju teren u padu.

projektant: Modulor doo

arh.Branislava Radonjić, dipl.ing.

-----------------------------------------
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IZJAVLJUJEM
da je ovaj projekat, idejno rješenje za izgradnju stambenog objekta Su+1+Ps, na kat.par.93, KO Muo, PUP Opština
Kotor, urađeno je na osnovu UTU izdatog od nadležnog organa Opštine Kotor broj 03-333/23-3686 izdatih
05.05.2023..g snimka postojećeg stanja predmetnog objekta i postojeće dokumentacije objekta, Projektnog programa
investitora, Geodetskog snimka objekta i parcele, te na osnovu: Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( “Sl.list
CG”, br. 64/17 ) i Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za gradjenje objekta ( “Sl.list CG”, br.
044/18 i br.043/19).

Analiza parcele

Urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima (prema UTU)

Ostvareni Urbanistički parametri

“MODULOR” d.o.o Kotor
Branislava Radonjić, dipl.ing.arh

VII - 2023.g. ------------------------------------------------------

k.p.
93

POVRŠINA UP
(m2)

VRSTA RADOVA MAX.INDEX
ZAUZETOSTI

MAX.INDEX
IZGRAĐENOSTI

562 IZGRADNJA
OBJEKTA

0.30-0.35 0.8-1

MAX.SPRATNOST
OBJEKTA

MAX.VISINA
OBJEKTA (m)

MAX.ZAUZETOS
T (m2)

MAX.
IZGRADJENOST

(m2)
P+1+Pk(Ps) 12.0 168.5-196.7 473

k.p.
93

POVRŠINA UP
(m2)

VRSTA RADOVA OSTVAREN INDEX
ZAUZETOSTI

OSTVAREN INDEX
IZGRADJENOSTI

562 IZGRADNJA
OBJEKTA

0.31 0.46

SPRATNOST
OBJEKTA

VISINA OBJEKTA
(m)

OSTVARENA
ZAUZETOST (m2)

OSTVARENA
IZGRADJENOST

(m2)
Su+P+Ps 11.99 171.91 257.20



Osnova suterena (S) Osnova prizemlja (P)

Osnova povučenog sprata (Ps)

m²

 PRIKAZ POVRŠINA SUTERENA
   NAMJENA POVRŠINA

red.br. prostorija P(m²)

1. garaža 39.59
2. ostava za drva / pelet 20.90
3.

vešeraj
17.54

4.
garderober

5.79

 UKUPNA (neto P) suterena 142.62
 UKUPNA (bruto P) suterena 165.33

hodnik5. 5.96
stepenište6. 6.38

tehnička prostorija7. 8.02
radionica8. 29.43

tehnička prostorija bazena9. 9.01

red.br. prostorija P(m²)

1. ulazni hol 12.64
2. 29.43
3.

garderober

20.89
4.

stepenište

17.54

 UKUPNA (neto P) prizemlja 155.80
 UKUPNA (bruto P) prizemlja 168.66

ostava/špajz5. 2.52
kuhinja

6.

trpezarija

7. 7.82
8. 4.15

54.36plato terase sa bazenom

dnevna soba

toalet 2.52

 PRIKAZ POVRŠINA PRIZEMLJA
   NAMJENA POVRŠINA

red.br. prostorija P(m²)

1. kupatilo 5.54
2. 9.45
3.

kupatilo

20.93
4. 7.26

 UKUPNA (neto P) p. sprata 96.56
 UKUPNA (bruto P) p. sprata 114.19

spavaća soba 18.99
balkon

spavaća soba

4.92
5.09

hodnik

12.18spavaća soba
garderober

stepenište 9.02
balkon10. 3.18

Ukupno bruto
projektovanog objekta  451.35

 PRIKAZ POVRŠINE OBJEKTA

Ukupno neto 394.98‬

Bilansi površina
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 PRIKAZ POVRŠINA POV. SPRATA
   NAMJENA POVRŠINA

5.
6.
7.
8.
9.

3.93ulazni trem

UKUPNA (bruto P) prizemlja
prema PUP-u, bez
plažnog/bazenskog dijela

143.01

 Napomena: Površina suterena ne ulazi u BGP

Bruto suterena (ne ulazi u ukupnu BGP)

Bruto prizemlja po PUP-u
Bruto povučenog sprata
Ukupno bruto objekta

165.33m²
143.01m²
114.19m²
257.20m²
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GEODETSKA PODLOGA



Oznaka Y (E)  X (N)  Z (H) 
A1 6562582.792 4699350.34 15.796
A2 6562572.679 4699319.24 18.574

KOORDINATE I KOTE TAČAKA GEODETSKE MREŽE
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