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Broj predmeta: 049/2023 
Datum: 01.12.2023.god. 
 
CRNA GORA 
ORGAN UPRAVE  
Organizaciona jedinica: Kotor 
Mjesto: Glavati 
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(Parcelacija po PUP-u) 
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Broj predmeta: 049/2023 
Datum: 01.12.2023.god. 

IZJAVA 
ODGOVORNOG LICA GEODETSKE ORGANIZACIJE 

 
Za izvodjenje geodetskih radova na nepokretnosti 

 
 

LIST NEPOKRETNOSTI: 323 , katastarska parcela: 757/1 KO Glavati, po zahtjevu: 
Kapisoda Miroslav Ivana. 

 
 

 
Geodetska organizacija posjeduje licencu za izvodjenje geodetskih radova: 
 
 
Licenca broj 02-7843/4-18 od 08.02.2019. godine iz oblasti DRŽAVNI PREMJER, 
KATASTAR NEPOKRETNOSTI I VODOVA 
 
 
Geodetska organizacija u radnom odnosu ima zaposleno lice geodetske struke: 
Ime i prezime ovlašćenog lica geodetske struke: NEMANJA NEDELJKOVIĆ 
Koji posjeduje ovlašćenje za izvodjenje geodetskih radova: 
Ovlašćenje broj 02-1243/3 od 27.04.2012.godine iz oblasti: 
1. OSNOVNI GEODETSKI RADOVI, PREMJER I IZRADA KATASTRA NEPOKRETNOSTI I VODOVA 
2. INŽENJERSKO-TEHNIČKIM OBLASTIMA 
 
 
Geodetska organizacija „GEOURB“ d.o.o., sa sjedištem u Podgorici, 
Za izvodjenje geodetskih radova koristila je Instrument iz svog vlasništva, za koji prilaže: 
Uvjerenje o etaloniranju broj 015/22/01 od 23.03.2022.godine 
Izdato od "VEKOM GEO" d.o.o. Beograd - Dio stranog društva poslovna jedinica VEKOM 
GEO - Podgorica 

 
 

"GEOURB" d.o.o. Podgorica 
                                          M.P.                                                      Odgovorno lice: 

Nemanja Nedeljković 
 

____________________ 
(potpis)                            











 

 

Broj predmeta: 049/2023 
Datum: 01.12.2023.god. 
 

IZJAVA 
OVLAŠĆENOG LICA GEODETSKE STRUKE 

 
 
 

 
Po zahtjevu Kapisoda Ivana  dana 02.12.2023. godine 
Podnijetom organizacionoj jedinici Budva, 
Geodetska organizacija „GEOURB“ d.o.o.  
sa sjedištem u Podgorici, Novaka Miloševa 20 
 
 
Izvršila je geodetske radove 
Parcelacija po PUP-u Kotor. Na katastarsku podlogu je naneta lokacija gradnje prema 
koordinatama izdatim u Urbanističko tehničkim uslovima. 
 
 
 

Izjavljujem da su izvršeni geodetski radovi  i podaci geodetskog mjerenja, prikupljanja i 
obrade podataka prikazani u ovom elaboratu u skladu sa zakonom, drugim propisima, 

standardima kao i tehničkim normativima. 
 
 
 
 

"GEOURB" d.o.o. Podgorica 
                                          M.P.                                                      Odgovorno lice: 

Nemanja Nedeljković 
 

____________________ 
(potpis)                            







Katastarska opština: GLAVATI

CRNA GORA
ORGAN UPRAVE

               SPISAK PRIJAVA O PROMJENAMA NA NEPOKRETNOSTI

Područna jedinica: KOTOR
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Šira situacija    1:500 
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Objekat:  POSLOVNI OBJEKAT / Po+P 
Lokacija: k.p. 757/1, KO Glavati, u obuhvatu PUP-a Opštine Kotor 
Investitor: Kapisoda Ivan 
 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ PROJEKAT ARHITEKTURE 

 
 
Tehnička dokumentacija je rađena na osnovu projektnog zadatka investitora, geodetske podloge predmetne katastarske 
parcele, elaborata parcelacije po planskom dokumentu i urbanističko-tehničkih usova broj 0303-333/23-6789 izdatih 
19.09.2023. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uređenje prostora Opštine Kotor. 
 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 
Ovom tehničkom dokumentacijom planirana je izgradnja na lokaciji za granju koju prema priloženoj parcelaciji po PUP-u 
čini k.p. 757/1, KO Glavati, u obuhvatu PUP-a Opštine Kotor.  
Urbanističko-tehnički uslovi izdati su na ime Kapisoda Ivan koji je prema listua nepokretnosti koji je sastavni dio ove 
tehničke dokumentacije upisan kao vlasnik k.p. 757/1, KO Glavati.  
Sva navedena dokumentacija nalazi se u dijelu opšte dokumentacije ovog idejnog rješenja.  
Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja rješenja za gradjenje potrebno da riješi sve eventualne imovinsko-
pravne probleme.  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Predmetna lokacija se nalazi u zoni industrije u odmaku od 1000+ m, van cezure. 
Površine za industriju i proizvodnju su površine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju privrede, koja nije 
dozvoljena u drugim područjima. Na ovim površinama mogu se planirati: 

• privredni objekti, proizvodno zanatstvo, skladišta, stovarišta, robno-distributivni centri;  
• servisne zone; 
• slobodne zone, bescarinske zone i skladišta; 
• objekti i mreže infrastrukture; 
• komunalno - servisni objekti javnih preduzeća i privrednih društava; 
• stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice); 
• objekti i sadržaji poslovnih, komercijalnih i uslužnih djelatnosti; 
• smještajni i zdravstveni objekti, dječiji vrtići i rekreativne površine za njihove potrebe; 
• parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca). 

 
b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 

Površina lokacije za gradnju definisane navedenim UTU je 1632m². 
− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 1958m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 1,20.  
− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 816m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,50. 
− Najveća dozvoljena spratnost na parceli je P+1+Pk, odnosno maksimalna dozvoljena visina objekta iznosi 12m.  

UT uslovima je definisano da ukoliko je namjena podruma garažiranje, tehničke prostorije, servisne prostorije i 
pomoćne prostorije - ostave, njegova površina ne ulazi u obračun BRGP-a. 

 
c) Horizontalna regulacija: 

Građevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod površine zemlje i vode (GLO), koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat/te, čineći na taj način zonu gradnje. Odnosno, građevinska linija je linija na kojoj se može ili do 
koje se može graditi jedan ili više objekata. Građevinska linija koja je orijentisana prema javnoj površini mora biti 
prikazana grafički sa numeričkim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije. 
PUP Kotora utvrđuje zadnju i bočne građevinske linije na 3m od ivice jedinice građevinskog zemljišta — lokacije. Do 
ivice parcela može se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja građevinska linija se utvrđuje u skladu sa susjednim 
postojećim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojećih susjednih objekata prednja građevinska linija je 3m 
udaljena od linije jedinice građevinskog zemljišta. 
Podzemna građevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguće graditi podzemne djelove objekta (podzemne 
etaže). Iste mogu zauzimati veću površinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna građevinska linija 
ka javnoj površini može se naći na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slučajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata 
koje čine javne površine (ulice, trgovi, parkovske površine....), spajajući lokacije u jednu jedinicu građevinskog zemljišta. 
Na ostalom dijelu (bočne i zadnje građ. linije) mogu se ostavljati do ivice vlasničke parcele ali ne smiju narušiti stabilnost 
susjednih objekata. 
U okviru ovako definisane zone moguće gradnje neophodno je ispoštovati preduslove, odnosno određivanje prostora za 
gradnju; površina obuhvaćena erkerima, Iođama i balkonoma dio je bruto razvijene građevinske površine definisane 
planskim parametrima za tretiranu parcelu. 
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju, kao ni minimalna definisana 
odstojanja od bočnih i zadnjih ivica parcele. 
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Shodno Saobraćajno - tehničkim uslovima, neophodno je ispoštovati sledeće parametre: 
- Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu površinu od površina namijenjenih za druge namjene) i to granica 

predmetnih parcela (LINIJA EKSPROPRIJACIJE)  
- Građevinska linija prema državnom magistralnom putu — definisati je na minimum 10 m od regulacione linije 

(linije eksproprijacije) iz razloga što planskim dokumentom nije definisana građevinska linija uz budući bulevar. 
Sastavni dio priloženih UT uslova čine Saobraćajno - tehnički uslovi Uprave za saobraćaj br. 04-3924/2. 
 

d) Vertikalna regulacija: 
Vertikalni gabarit se definiše i za nadzemne i za podzemne etaže objekta. Nadzemne etaže mogu biti prizemlje, spratovi 
i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum. 
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta čiji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat 
može imati više podrumskih etaža. Ukoliko je namjena podruma garažiranje, tehničke prostorije, servisne prostorije i 
pomoćne prostorije - ostave, njegova površina ne ulazi u obračun BRGP-a. 
Prizemlje (P) je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad 
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaža i tehničke prostorije one ne ulaze 
u obračun BRGP-a. 
Sprat je (1 do N) svaka etaža između prizemlja potkrovlja/ krova. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcij iznosi: 

- za stambene podzemne etaže - garaže i tehničke prostorije do 3.0 m;  
- za hotelske podzemne etaže - garaže i tehničke prostorije do 3.5 m;  
- za stambene i hotelske smještajne etaže do 3.5 m; 
- za poslovne i hotelske javne etaže do 4.5 m;  
- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 

4.5 m. 
Spratne visine mogu biti veće od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom objekta ili primjenom posebnih 
propisa, s tim što visina objekta ne može biti veća od najveće dozvoljene visine propisane u metrima definisane ovim 
planom i urbanističko tehničkim uslovima. 
Uz definisanu etažnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne visine u metrima, moguća je 
organizacija prostora u poluetažama, gdje se iste na visinama s međusobnom visinskom razlikom gotovih podova 
manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedinačnim etažama. 
PUP-om Kotora za užu zonu UNESCO utvrđuje se maksimalna horizontalna dužina gabarita objekata na 24m za prednju 
fasadu koja čini pročelje objekta. Pauza između dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etažom iznosi 8 m. 
Navedenu pauzu po mogućnošću koristiti za sadnju visokog zelenila. 
Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanističkoj parceli iznosi 8 m, dužina objekta nije 
definisana, ali ne smije da ugrožava vizuelni efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajući sa morske 
strane. 
Kota najnižeg zaravnatog terena uz objekat može biti formirana na visini najviše 1,0 m iznad kote prirodnog erena, a svi 
podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rješeni tako da se prilikom uređenja građevinske parcele, kada se radi o 
pridržavanju padina ili savladavanju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblažu kamenom. 
Visina zida može biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od narušavanja prirodnog 
izgleda ambijenta može se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine 
kaskade do 2,0 m. 
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% površine izmaknute kaskade. Na strmim 
terenima čiji je nagib veci Od 350 u području uže zone UNESCO zabranjena je gradnja. 
Maksimalna propisana visinska kota objekta iznosi 12m. 
Predmetna lokacija se nalazi u području uslovne gradnje - moguća izgradnja objekata sa ograničenjima u visini i položaju 
samog objekta. Neophodna je saglasnost Agencije na tehničku dokumentaciju. 

 
e) Uslovi za arhitektonsko oblikovanje: 

Oblikovanje objekata mora biti usklađeno sa strukturama neposrednog okruženja, u pogledu osnovnih parametara forme 
i principa organizovanja fizičke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi računa o jednostavnosti proporcije i 
forme, prilagođenosti formi objekata topografiji terena, prilagođenosti klimatskim uslovima upotrebi autohtonih materijala i 
vegetacije, odnosno treba uvažiti načela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. 
Materijalizacija objekata treba da poštuje ambijentalna svojstva područja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako 
i savremenih materijala, čija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmišu ambijentalne kvalitete planiranog područja. 
Imajući u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrđuje mogućnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi računa 
o međusobnom uklapanju arhitektonskih tilova), dok se za ruralna naselja utvrđuje obaveznost primjene tradicionalne / 
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za pročelje ("prednja/glavna fasada") planiranih objekata. 
Preporučena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% površine 
cjelokupne površine fasade objekta. 
Da bi se omogućila izgradnja novih objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije, 
potrebno je izvršiti raščišćavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljišta, u składu sa datim uslovima;  

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjeđenja stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće 
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;  

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu pažnju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba 
da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prožet različitim namjenama i funkcijama;  

- likovno i oblikovno rješenje građevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi opštoj slici i doživljaju 
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom preprezentativnošću i kvalitetom obrade i izrade;  

- uzimajući u obzir specifičnost područja u pogledu obilnih padavina (kiše) koja u urbanim jezgrima, zbog 
prisutnog aerozagađenja može imati negativne uticaje, isto tako i velikih vrućina za vrijeme Ijeta, treba koristiti 
postojane materijale;  

- nije dozvoljeno ograđivanje parcela, već se intimnos postiže dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se 
stvara unutrašnji zajednički prostor, ili zelenilom;  
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- do donošenja Plana generalne regulacije Crne Gore može se graditi na dijelu parcele, ako nedostajući dio 
parcele ne utiče na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgrađenosti utvrđeni za 
urbanističku parcelu umanje za nedostajući dio parcele;  

- građevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na način da se mogu projektovati i izvesti intezivni 
zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveća i veću pokrivenost krova zelenim površinama, kroz izradu i 
reviziju projektne dokumentacije provjeriti usklađenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena 
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i korišćenih vrsta za ozelenjavanje.  

 
f) Mirujući saobraćaj: 

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno 
Pravilniku o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeći: 

- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);  
- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);  
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm); 
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm); 
- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm); 

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu sa važećim Pravilnikom). 
 

g) Pejzažno oblikovanje urbanističke parcele: 
Planom se definiše obaveza povećanja sistema zelenih površina unutar urbanih područja (GUR), odnosno naselja 
(PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih 
površina po određenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; održavanja, očuvanja i saniranja 
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojeće vegetacije) postojećih zelenih površina. 
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih površina unutar urbanih područja i naselja: 

- zelene površine namijenjene javnom korišćenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko administrativnih i javnih 
objekata i ulično zelenilo); 

- zelene površine ograničenog korišćenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih građevinskih prostora; zelenilo 
sportsko-rekreativnih površina (sportska igrališta); zelenilo predškolskih ustanova i škola; zelenilo zdravstvenih 
ustanova); 

- zelene površine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i proizvodnih objekata, 
zelenilo pojedinačnih-individualnih stambenih objekata, i sl.). 

Za sve navedene zelene površine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa taksacijom zelenog fonda. Na ovako 
definisanim podlogama raditi idejni projekat uređenja zelenila sa svim mogućim sadržajima u skladu sa Pravilnikom o 
bližem sadržaju i formi planskog dokumenta. 
U izgrađenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaćeni uslovim zaštite, treba sačuvati tradiocionalne 
kompaktne (koncentrisane, gušće) graditeljske strukture, ali na način da se dio preostalih neizgradenih površina 
rezerviše i za otvorene i javne površine. 
Zelene površine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih površina za rekreaciju, porebno je da zelenilo u okviru 
namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20m2/stanovniku. 
Ovo važi za nova naselja, dok se pri rekonstrukciji postojećeg tkiva, a naročito zatvorenih stambenih blokova površina 
zelenila treba da iznosi 8.00m2/stanovniku, dok aktivne rekreacione površine reba da zauzmu 3.00m2 po stanovniku. 
 
 
IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta i UTU, na lokaiji za gradnju koja se sastoji 
od k.p. 757/1, KO Glavati, u obuhvatu PUP-a Opštine Kotor, predviđen poslovni objekat – spratnosti Po+P. 
 

b) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji: 
− Poslovni objekat planiran je na k.p. 757/1, KO Glavati, u obuhvatu PUP-a Opštine Kotor. 
− Objekat je planirtan sa 2 poslovna prstora u skladu sa projektnim zadatkom. Uz glavni ulaz planiran je veći poslovni 

prostor, dok je drugi poslovni prstor u zadnjem dijelu objekta planiran za potrebe poslovanja tipa - brza hrana. Uz ove 
prostore u prizemlju objekta planirani su potrebni toaleti i jedna manja kancelarija za vođenje administracije.  

− Podrom je planiran kao servisni prostor, sa dva veća skladišta, svlačionicama za osoblje i jednom tehničkom 
prostorijom.   

− Ukupna površina lokacije za granju koju prema priloženoj parcelaciji po PUP-u čini k.p. 757/1, KO Glavati, u 
obuhvatu PUP-a Opštine Kotor iznosi 1632m². 
− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 1958m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 1,20.  

Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 257,08m2 a ostvareni indeks izgradjenosti na dijelu UP iznosi 0,16. 
− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 816m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,50. 

Planirani objekat zauzima površinu od 268,11m2 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti na dijelu UP je 0,16. 
− Planirani objekat je spratnosti Po+P, a najvisočija visinska kota na objektu iznosi 6,25m. Maksimalna dozvoljena 

visina objekta iznosi 12m. 
 
U tabeli je prikazan uporedni prikaz planiranih, ostvarenih i preostalih parametara na urbanističkoj parceli: 
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c) Horizontalna regulacija:  
Sve gradjevinske linije lokacije za granju koja se sastoji od k.p. 757/1, KO Glavati definisane su grafički na prilogu 
situacija. 
Objekat je u svemu postavljen prema zadatim gradjevinskim linijama koje su definisane UT uslovima.  
PUP Kotora utvrđuje zadnju i bočne građevinske linije na 3m od ivice jedinice građevinskog zemljišta — lokacije. 
Shodno Saobraćajno - tehničkim uslovima regulaciona linija (linija koja dijeli javnu površinu od površina namijenjenih za 
druge namjene) i to granica predmetnih parcela (LINIJA EKSPROPRIJACIJE) je nanijeta na geodetskoj podlozi koja je 
služila kao osnov za izradu ove dokumentacije, a građevinska linija prema državnom magistralnom putu je definisana na 
minimum 10 m od regulacione linije (linije eksproprijacije) iz razloga što planskim dokumentom nije definisana 
građevinska linija uz budući bulevar. 
 

d) Vertikalna regulacija: 
Planirana spratnost objekta je Po+P. 
Podrum je planiran kao je u potpunosti ukopani dio objekta čiji se prostor nalazi ispod poda prizemlja. Kako je namjena 
podruma tehničke prostorije, servisne prostorije i pomoćne prostorije - ostave, njegova površina, u skladu sa UTU, ne 
ulazi u obračun BRGP-a. 
− U skladu sa odredbama plana, spratne visine planiranog objekta iznose: 

− prizemlje poslovne namjene 4,5m;  
− podrum  3,00m. 

− Krov je ravan sa šljunkom kao završnim slojem za zaštitu izolacionih slojeva.   
Najvisočija visinska kota vijenca objekta iznosi 6,25m.  

 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

Prilikom oblikovanja objekata vodilo se računa o jednostavnosti proporcije i forme, prilagođenosti formi objekata 
topografiji terena, prilagođenosti klimatskim uslovima upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno uvažavanje 
načela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. 
Materijalizacija objekata poštuje ambijentalna svojstva područja, što se najviše ogleda kroz upotrebu autohtonih 
materijala – kamena, ali i kroz upotrebu savremenih materijala, čija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmišu 
ambijentalne kvalitete planiranog područja. 
Prilikom projektovanja fasade vodilo se računa o preporučenoj upotrebi prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim 
tonalitetima, aplicirano minimalno 30% površine cjelokupne površine fasade objekta. 
U obradi fasada korišćene su svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritičnim bojama podneblja (bijela, siva i boja 
prirodnog kamena i drveta). Objekat je planiran sa kamenom fasadnom oblogom od lokalnog kamena ređanog u pravilne 
horizontalne redove u kombinaciji sa bijelom (RAL 9003) i sivom fasadom (RAL 7035). Kod primjene materijala u 
završnoj obradi fasada vodilo se računa o otpornosti na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Obojeni djelovi 
objekta su sa završnom obradom fasade tipa demit. Za zidanje i oblaganje kamenom planiran je autohtoni kamen 
(grbljanski svijetle sive nijanse), a zidanje i oblaganje je potrebno uraditi na tradicionalni način. Djelovi fasade obloženi su 
drvenom fasadnom oblogom sa svim teroizolacionim slojevima, a za oblaganje planirana je upotreba hrasta u prirodnoj 
boji. 

 
f) Mirujući saobraćaj: 

Parkiranje na parceli je planirano ispred objekta - između samog objekta i regulacione linije. Kako je objekat u funkciji 
poslovanja, planom je definisano da je potrebno obezbijediti 21PM/1000m2. Objekat ima ukupnu površinu od 396,85m2 
(računajući i podrumsku etažu sa servisnim prostorijama), pa je prema normativu iz plana potrebno obezbijediti 8,33PM.  
Ovaj parametar je ispoštovan, a projektom je planiran parking kapaciteta 19PM, od čega su 2 parking mjesta 
namijenjenai licima sa posebnim potrebama.  
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ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 
Glavni pješački i kolski ulaz u objekat planirani su sa saobraćajnice uz sjeveroistočnu granicu parcele. Glavni pješački 
ulaz nivelisan je u skladu sa uslovima na terenu.  
Na prizemlju je planiran glavni ulaz. Iz glavnog hola pristupa se komunikacionom jezgru, stepeništu i liftu kojim su 
povezane sve etaže. Pored komunikacija na nivou prizemlja je planiran jedan veći poslovni prostor u prednjem dijelu 
objekta, poslovni prostor u finkciji brze hrane u zadnjem dijelu objekta, jedna manja kancelarija za vodjenje administracije 
kao i sanitarni čvor.  
Podrumska etaža je planirana sa servisnim prostorijama. Uz komunikaciono jezgro su svlačionice sa toaletima za 
zapošljene, kao i dva veća skladišna prostora. 
 
 
UREĐENJE TERENA 
 
Ozelenjavanje se vrši autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, 
žbunaste vrste i drveće) različite visine, različitog habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja 
lišća i cvijeta. 
Izbjegavati vrste koje kod Ijudi mogu izazvati polenske alergije.  
Sadnju vršiti tako da zelenilo ne ugrožava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte.  
Staze se popločavaju kamenom.  
Predviđeni travnjak je potrebno da bude otporan na sušu i gaženje. 
Kako je teren zadnjeg dijela parcele u velikom nagibu, to je iskorišćeno za formiranje podruma u tom dijelu objekta. U 
skladu sa odredbama UTU, a kako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od narušavanja prirodnog izgleda 
ambijenta, podzid sa zadnje strane planiran je kaskadno s horizontalnim pomakom od 2,0m od ivice parcele i visinom 
kaskade od 2,0m. Projektom se maksimalno poštovala pozicija i nivelacija postojeće regulacije atmosferskih voda koja je 
izvedena dijelom kroz predmetnu parcelu a dijelom kroz susjednu parcelu sa zadnje strane, a preporuka je da se 
regulacija dopuni izgranjom ploče koja bi pokrila kanal i omogućila korišćenje parcele za sadnju zelenila.  
Prostor između kaskada je ozelenjen visokim zelenilom. 
 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske medjuspratne 
tavanice, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. Takodje su svi 
ukopani dijelovi objekta armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 10cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju gipsom. 
Iznad poslednje etaže se radi ravan ozelenjen krov sa svom neophodnim izolacionim slojevima.  
Hidroizolacija se predvidja preko svih podnih ploča na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, i u okviru slojeva 
ravnih krovova objekta. 
Termozolacija se predvidja ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takodje termoizolacija je 
planirana u slojevima fasadnih zidova.  
Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom sa kamenom oblogom (lokalni sivi kamen iz grbaljskih majdana), a 
dijelom kao demit, sa termoizolacionim slojem.  
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih profila u antracit sivoj boji. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili 
troslojnim termopaketom sa niskoemisionim staklom.  
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na 
prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvodjenje atmosferske vode vršiti 
prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka postaviti i uz fasadne zidove, na mestima 
kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom. 
Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 
prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu granitnom keramikom i keramikom (mokri čvorovi i ostave). Plafoni 
unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon. Unutrašnji zidovi i 
unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova obradjuju keramikom u visini do 
spuštenog plafona. 
Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade sa 
perforacijom za ventilaciju u donjoj zoni krila.  
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TEHNIČKA DOKUMENTACIJA JE RADJENA U SKLADU SA VAŽEĆIM ZAKONSKIM I PODZAKONSKIM AKTIMA I 
STANDARDIMA. ZAKONSKA REGULATIVA IZ OBLASTI GRADJEVINARSTVA:  
 
Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 
06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020) 
Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, (Službeni list CG br. 091/20)  
Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (Sl. list Crne Gore br.47/2013 od 08.10.2013.)  
Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta ("službeni list crne gore", br. 044/18 od 
06.07.2018, 043/19 od 31.07.2019) 
 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa 
invaliditetom (Sl. list Crne Gore br.48/2013 od 14.10.2013.)  
Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  
Pravilnik o tehničkim zahtevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (Sl. list SCG br. 31/05 od 
29.07.2005)  
Zakon o gradjevinskim proizvodima  
Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Službeni list CG broj 02/18, 04/18 i 13/18) 
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniökim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 36/18) 
Zakonska regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
Zakon o upravljanju otpadom (Sl. list CG br. 64/11 od 29.12.2011.)  
Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu 
odlaganja cement azbestnog građevinskog otpada (Službeni list Crne Gore, broj 50/2012" od 1.10.2012. god.)  
Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo odnosno preduzetnik za preradu i/ili odstranjivanje otpada 
(Sl. list Crne Gore", br. 53/12 od 24.10.2012.)  
Pravilnik o načinu vođenja evidencije otpada i sadržaju formulara o transportu otpada (Sl. list Crne Gore", br. 50/12 od 
01.10.2012.)  
Pravilnik o načinu pakovanja i odstranjivanja otpada koji sadrži azbest (Službeni list Crne Gore", broj 11/13 od 
21.02.2013., datum stupanja na snagu 01.03.2013.)  
Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada (Službeni list Crne Gore 33/13, od 11 jula 2013.)  
Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (Službeni list Crne Gore, broj 59/2013 od 26.12.2013.)  
Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
Zakon o zaštiti vazduha (Službeni list Crne Gore'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
Zakon o zaštiti prirode (Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008, 21/09 od 20.03.2009, 40/11 od 08.08.2011, 62/13 od 
31.12.2013.)  
Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (Sl. list Crne Gore, br. 28/11 od 10.06.2011, 28/12 od 05.06.2012, 01/14 od 
09.01.2014.) 
 
 

 
arh, Enes Nurković, MSc 

 
____________________ 
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Legenda PODRUM

,
PODRUM, Servisne prostorije
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Lift
Stepenište
Skladište
Skladište
Muška svlačionica
Ženska svlačionica
Tehnička prostorija

Površina (m²)

17,19
3,57
2,18

41,26
33,72
5,67
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5,30

114,56 m²

Obim (m')

27,48
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26,24
23,34
10,50
10,50
10,76

Legenda PRIZEMLJE
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PRIZEMLJE, Brza hrana

,
PRIZEMLJE, Kancelarija

,
PRIZEMLJE, Poslovi prostor

,
PRIZEMLJE, Zajedničke prostorije

Br

B

K

P

H
He
Ho
L
S

Tm
Tp
Tž

Prostorija

Priprema hrane

Kancelarija

Poslovni prostor

Hodnik
Ekonomski hodnik
Hol
Lift
Stepenište
Muški toalet
Pristupačni toalet
Ženski toalet

Površina (m²)

42,24
42,24 m²

8,40
8,40 m²

109,95
109,95 m²

10,69
6,91

21,57
3,57
5,33
5,03
4,95
6,51

64,56 m²
225,15 m²

Obim (m')

26,91

11,60

44,90

17,08
13,43
24,37
7,60
10,80
9,70
9,30
11,30

Podna obloga

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA

Pbruto ETAŽA, koje ne ulaze u obračun urbanističkih parametara

Pbruto ETAŽA, koje ulaze u obračun urbanističkih parametara
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