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Tehnički opis

Opšti dio

Predmet je Idejno rješenje za rekonstrukciju, dogradnju I nadogradnju stambenog
objekta, na kat. parc. 834 KO Dobrota I u obuhvatu GUR-a i PUP-a Kotor, Opština Kotor, urađeno
je na osnovu geodetskog snimka objekta, urbanističkih uslova br.03-333/22-13763-1, izdatih
05.05.2023.g 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 i 04/23), člana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (Sl. list
CG br. 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22)

Predmet i sadržaj projekta

Predmet je Idejno rješenje rekonstrukcije, dogradnje i nadogradnje objekta stambene
namjene.

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

Lokacija

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcija, dogradnja i nadogradnja objekta nalazi se na kat. parc.
834 KO Dobrota I.Parcela se nalazi neposredno uz Jadransku magistralu, sa zapadne strane, na
koti nižoj od magistrale. Kako je parcela neposredno uz magistralu, pristupa joj se direktno i kolski i
pješački i isključivo duž te (istočne) strane. Najviša kota na parceli je u nivou magistrale i ona iznosi
+13.93mnv. Karakterističan terasasti teren na lokaciji se spušta do najniže kote dvorišta koja se
nalazi na +8.33mnv. Plato oko postojećeg objekta je na koti +9.14mnv. Postojeći objekat je
orjetisan glavnom fasadom na zapad, prema moru, dok je ulaz na južnoj strani. Na južnoj i istočnoj
strani je zelena zona, dvorište, kaskadne zelene terase, koje su prilagođene prirodnom padu
terena.

Postojeće stanje

Na parceli postoji useljeni stambeni objekat, porodična kuća u spratnosti P+1. Prizemlje je na koti
+9.14mnv, dok je kota sljemena +17.09mnv. Kuća je zidana kao klasični masivni sklop sa dva
unutrašnja paralelna noseća zida duž obje strane hodnika. Međuspratna tavanica je od mont opeke.



Projektovano stanje - koncept i funkcija

Idejno rešenje rekonstrukciji jednoporodičnog objekta u objekat u kome će se formirati četiri
apartmana za izdavanje i u nadograđenom dijelu porodični stan za vlasnika objekta.

Obzirom na konstruktivni sklop postojećeg objekta i raspona između nosećih zidova, rekonstrukcija
i dogradnja je planirana tako da u okviru postojećeg objekta bude napravljen raspored u
apartmanima da zadovolji norme iz pravilnika o projektovanju,a sa druge strane da ne ugrozi
konstrukciju postojećeg objekta. Na svim aspektima je planirano iskoristiti i isplanirati funkcionalni
raspored prostorija i uskladiti parametre postojećeg, zahtjevanog i neophodnog.

Forma postojećeg objekta je u duhu tradicionalne arhitekture i tradicionalnih otvora pa je i sama
rekonstrukcija i dogradnja planirana na način da ne odstupi od postojeće forme, već samo da je
uobliči i unapredi.

U okviru projektnog rešenja, zbog ograničenosti prostora, jedan apartman (u dograđenom dijelu
objekta) je napravljen kao dupleks, kao i porodični stan u potkrovlju koji funkcioniše kao dupleks,
gdje je dio etaže ispod rezervisan za master spavaću sobu sa radnim prostorom i kupatilom i
isključivo mu se prilazi unutrašnjim stepeništem.

U prizemlju se nalaze dva apartmana, kojima se pristupa iz dvorišta i dnevna zona dupleks
apartmana u dograđenom dijelu objekta koji ima izlaz u dvorište.

Na spratu, se nalaze ulazi u dva apartmana, od koga je jedan cijelom svojom površinom na spratu,
u osnovnom gabaritu originalnog objekta i drugi ulaz u apartman u dograđenom dijelu koji je po
strukturi dupleks i u gornjoj zoni se nalazi ulaz sa kupatilom i spavaća soba a unutrašnjim
stepeništem se silazi u dnevnu zonu sa izlaskom u dvorište.

Ostatak površine sprata je planiran za dodatni prostor porodičnog stana čiji je ulaz u potkrovlju a
prostor na spratu je dio master sobe sa radnim prostorom i balkonom. On je fizički odvojen od
ostatka sprata i nema pristup sa to nivoa.

U potkrovlju je cijela površina sa dograđenim dijelom planirana u funkciji porodičnog stana uz dio
koji je kao dio dupleksa ostvaren na etaži ispod. Na etaži potkrovlja se nalazi ulazni dio, prostrana
dnevna zona sa trpezarijom i kuhinjom, spavaća soba za djecu i kupatilo sa zonom za vešeraj koji
bi opsluživao i potrebe apartmana, kao i dodatna prostorija namijenjena za servis peglanja i radni
prostor za održavanje objekta, pomoćna soba.

Napomena: Ploča terase je postojeća ploča na objektu, koja prelazi van građevinske linije, ali nije
nelegelna, stoga nije tretirana kao terasa u funkciji, već neprohodna terasa i nije predviđena za
rušenje, već ima funkciju kao i u postojećem stanju, za natkrivanje, postojeće terase na spratu.

Stan ima nezavistan ulaz preko spoljnjeg stepeništa

Krov je kos sa betonskim horizontalnim olucima i mediteran crijepom kao pokrivačem.



Urbanistički parametri na kp 834 KO Dobrota I, Opština Kotor
Katastarska parcela.................................................................................. 834
Vrsta radova......................................................................................Idejno rješenje
Planirana namjena objekta................................................................... Stambena
Površina lokacije........................................................................................429m2
Maksimalni indeks zauzetosti..............................................................0.3 (128.7m2)
Maksimalni indeks izgrađenosti...........................................................0.8 (343.2m2)
Maksimalna spratnost................................................................................P+1+Pk

Ostvareni urbanistički parametri na kp 834 KO Dobrota I, Opština Kotor

Ukupna zauzetost na parceli....................................................................124.02m2

Ostvareni indeks zauzetosti.......................................................................0.289

Ukupna bruto građevinska površina (m2).............................................. 342.62 m2

Ostvareni indeks izgrađenosti......................................................................0.798

Spratnost....................................................................................................P+1+Pk

BILANS POVRŠINA

brutto

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

Osnova prizemlja.................................................................................106.8m2

Osnova sprata.....................................................................................121.61m2

Osnova potkrovlja............................................................................. 114.21m2

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

Ukupno P+1+Pk 342.62 m2

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



Konstrukcija i materijalizacija

- Planirana je konstrukcija, 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. Detalji konstrukcije će se obređivati kroz glavni projekat i
fazu konstrukcije. Krov je planiran kao kosa YTONG tavanica sa svim potrebnim zaštitnim
slojevima i crijepom tipa mediteran.

- Završna obrada fasadnih zidova je malterisana fasada sa silikatnom bojom u tonu RAL
1013

- Stepeništa su armirano betonska obložena lokalnim kamenom u bež bojipločama u bež boji
Otvori su predviđeni od aluminijske bravarije, dok je zaštita od sunca predviđena
unutrašnjim zastorima i dubljim strehama na terasama

Uređenje Parcele

Objektu se pristupa sa istočne strane parcele na kojoj se nalazi parking za tri vozila, zona za
odlaganje bicikala i električnih trotineta, kao i saobraćajni priključak. Materijalizacija ove zone je
betonska.

Objektu se prilazi stepeništem koje silazi sa prilaznog platoa parcele. Ulaz i komunikacija oko kuće
je popločana kamenom.

Kaskadna karakterističnost terena je sačuvana projektovanjem međa te se parcela dijeli po
etažama na prizemlje sa baštom, prvi sprat sa prilaznim platoom i zidanim kamenim žardinjerama i
parking platoom u visini ulice.

Objekat je okružen autohtonim zelenilom,parcela je oivičena zidanom ogradom u visini žardinjera.

projektant

Modulor doo

arh.Branislava Radonjić, dipl.ing.
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Bilansi površina po etažama
Osnova prizemlja (P) Osnova prvog sprata (1) Osnova potkrovlja (Pk)

280.86Ukupno neto
342.62Ukupno bruto

Površina objekta  (m²)

Prostorija Površina
(m²)

br.
Spavaća soba 11.501.

2. 14.50
9.753.

4.

Dnevna zona
Spavaća soba
Kupatilo 3.12

APARTMAN 1

APARTMAN 2

NETO APARTMAN 1 38.87

14.39
3.12

Dnevna zona
Kupatilo

9.67
NETO APARTMAN 2 27.18

Prostorija Površina (m²)br.
1.
2.
3.

Prostorija Površina (m²)br.
16.291. Dnevna zona

APARTMAN 3 (dupleks)

NETO APARTMAN 3
donja etaža

18.95

NETO PRIZEMLJE 85.00

2.662. Stepenište

BRUTO PRIZEMLJE 106.80

Spavaća soba

Prostorija Površina (m²)br.
Spavaća soba 10.341.

2. 5.30
7.683.

4.

Hodnik
Radna soba
Kupatilo 3.12

APARTMAN 4

STAN 1 (dupleks)

NETO APARTMAN 4 39.04

8.29
3.00

Radna soba

Spavaća soba

Kupatilo

12.12

NETO STAN 1 donja etaža 25.55

Prostorija Površina (m²)br.
1.
2.
3.

Prostorija Površina (m²)br.
19.463. Spavaća soba

APARTMAN 3 (dupleks)

NETO APARTMAN 3 gornja etaža 23.03

NETO SPRAT 100.4

3.574. Kupatilo

BRUTO SPRAT 121.61

5. Dnevna zona 12.60

TERASA 9.82

STEPENIŠTE 2.96

Stepenište 2.164.

Bilansi površina po stanovima

Prostorija Površina (m²)br.
16.291. Dnevna zona

APARTMAN 3 (dupleks)

2.662. Stepenište

Prostorija Površina (m²)br.
Spavaća soba 10.341.

2. 5.30
7.683.

4.

Hodnik
Radna soba
Kupatilo 3.12

APARTMAN 4 STAN 1 (dupleks)

NETO APARTMAN 4 39.04

8.29
2.98

Radna soba

Spavaća soba

Kupatilo

12.12

Prostorija Površina (m²)br.
1.
2.
3.

19.463. Spavaća soba

NETO APARTMAN 3 41.98
3.574. Kupatilo

5. Dnevna zona 12.60
Stepenište 2.164.

41.36
1.84

Dnevna zona

Kupatilo
Stepenište

8.16

5.
6.

Hodnik 10.76
7.

Garderober 7.88
8.

Spavaća soba 20.04
9.

Kupatilo 3.01
10.

NETO STAN 1 118.6
11.

TERASA 9.82

Stambeni objekat,  P+1+Pk

Objekat: Prilog:

INVESTITOR:PROJEKTANT:
"MODULOR" d.o.o"MODULOR" d.o.o

Društvo sa ograničenom odgovornošću, Put
prvoboraca 185, P.C. “Nikezić”, 85330 Kotor, Crna
Gora

Bilansi površina

STAN 1 (dupleks)

41.36
1.84

Dnevna zona

Kupatilo
Stepenište

8.16

Prostorija Površina (m²)br.
5.
6.

NETO SPRAT 95.46
BRUTO SPRAT 114.21

STEPENIŠTE 2.41

Hodnik 10.76
7.

Radna/tehnička soba 7.88
8.

Spavaća soba 20.04
9.

Kupatilo 3.01
10.

Terasa
(neprohodna) ne
ulazi u BGP

9.82
11.
12.

NETO STAN 1 gornja etaža 93.05

Prostorija Površina
(m²)

br.
Spavaća soba 11.501.

2. 14.50
9.753.

4.

Dnevna zona
Spavaća soba
Kupatilo 3.12

APARTMAN 1

NETO APARTMAN 1 38.87

APARTMAN 2

14.39
3.12

Dnevna zona
Kupatilo

9.67
NETO APARTMAN 2 27.18

Prostorija Površina (m²)br.
1.
2.
3. Spavaća soba

AutoCAD SHX Text
Tihomir Janjalija
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Vuković Dragiša, dipl. ing. geod.
Odgovorni inženjer/Responsible engineer

Ovlašćenje/licenca broj  - 02-1295/2

Geodetska organizacija/Surveying company:

Dio tehničke dokumentacije/DESIGN TRADE:

           GeoGrid d.o.o Tivat
Licenca broj  - 01-12/21-13337/1

Potpis/Signature:

Datum/Date:

Avgust/2023

Razmjera/SKALE:

1:250
Pečat/Stamp:

office@geogrid.me
 Web:www:geogrid.me

Kontakt:
mob: 00382 69-085-734
mob: 00382 68-639-683

Geodetska podloga
      K.o. Dobrota  I

Kat. parc.  Kp 834

Oznaka Y (E) X (N) Z (H) 
A1 6563362.639 4702013.939 13.669
A2 6563377.078 4701985.738 13.865

KOORDINATE I KOTE TAČAKA GEODETSKE MREŽE

Geodetska podloga
      K.o. Dobrota  I

Kat. parc.  Kp 834
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Prostorija Površina (m²)
Hodnik 3.041.

Hodnik

2. 1.27
25.88

Ostava
3.

70.65Ukupno neto

11.514.

14.39Kuhinja sa trpezarijom6.
9.787.

br.

4.785.

1

2

7

6

3

4

5

Dnevna soba
Ostava
Kupatilo
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Osnova prizemlja 1

Tihomir Janjalija

Stambeni objekat,  P+1+Pk

Broj projekta:

Saradnik:

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

Datum izrade i M.P.:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke
dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije: Razmjera:

Br. strane:

Datum revizije i M.P.

INVESTITOR:

Branislava Radonjić, dipl. ing.arh.

1:100

X-2023

IR 07/23

Br. priloga:Prilog:

PROJEKTANT:

POSTOJEĆE STANJEBranislava Radonjić, dipl. ing.arh.

"MODULOR" d.o.o"MODULOR" d.o.o
Društvo sa ograničenom odgovornošću,
Put prvoboraca 185, P.C. “Nikezić”, 85330
Kotor, Crna Gora

IDEJNO RJEŠENJE
rekonstrukcija, dogradnja i nadogradnja

stambenog objekta

kat. parc. 834 KO Dobrota I

Ksenija Marković, mast. ing.arh.
94.6Ukupno bruto
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