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III.1 UVOD 

OPŠTI USLOVI: 
 

1. Urbanističko-tehnički uslovi, broj 0207-793/2-UP iz 28.03.2025. godine, izdati od 
strane Javnog preduzeća za upravljanje morskim dobrom Crne Gore.  

2. Konzervatorski uslovi za potrebe izrade tehničke dokumentacije za 
postavljanje montažno-demontažnog privremenog objekta-ugostiteljskog 
objekta sa terasom, na lokaciji 2.12 u opštini Kotor, predviđenoj izmjenama i 
dopunama Programa Privremenih objekata u zoni Morskog dobra u opštini 
Kotor, za period 2019-2023. godine, br. UP/1-05-229/2023-3 izdati od Uprave za 
zaštitu kulturnih dobara Crne Gore, Područna jedinica Kotor. 

Izmjene i dopune Programa Privremenih objekata u zoni Morskog dobra u opštini Kotor, 
za period 2024-2028. Godine, izdate od Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i 
urbanizma Crne Gore, februara 2025. 

 
LOKACIJA: 
 
Predmetna lokacija se nalazi na kat. parc. br. 60 KO Kostanjica, Opština Kotor. Površina 
urbanističke parcele je 289m2.  Na lokaciji su zadati maksimlani parametri za 
izgrađenost na parceli, koji su tabelarno prikazani u nastavku: 
 

URBANISTIČKI  PARAMETRI 

 ZADATI PARAMETRI  OSTVARENI PARAMETRI 

Površina parcele(m2) 289 m2 289 m2 

Površina objekta (m2) 

Površina terase (m2) 

Objekat max. 80 m2 

Terasa max. 50 m2 

Objekat 77,66 m2 

Terasa 43,52 m2 
 
Predmetna lokacija, označena sa 2.12 u Izmjenama i dopunama Programa 
Privremenih objekata u zoni Morskog dobra za opštinu Kotor, za period od 2024-2028. 
godine, KO Kostanjica, sastavni je dio Prirodnog i kulturno-istorijskog područja Kotora 
(prirodno i kulturnoistorijsko područje Kotora upisano je na Listu svjetske baštine 
UNESCO 1979. godine zbog svojih izuzetnih prirodnih i kulturnih vrijednosti). 
 
Lokaciju čini katastarska parcela KP 60, KO Kostanjica, koja je naslonjena na magistralni 
putni pravac Risan-Herceg Novi svojom južnom stranom, denivelisana u odnosu na 
saobraćajnicu za 1-1.2m (denivelacija je zapravo škarpa formirana tokom izrade 
saobraćajnice), a sa sjeverne strane je završena plažom cijelom svojom dužinom. 
Lokaciju karakteriše teren u blagom nagibu prema plaži sa visinskom razlikom cca 
50cm. Plaža je uvrštena u Atlas plaža i kupališta i biće stavljena u funkciju kao javno 
kupalište. Predmetna parcela je dugi niz godina neuređena, denivelisana u odnosu na 
plažu 1.5 m i odvojena kamenim zidom, uz samu ivicu parcele. Veza sa plažom je 
ostvarene pristupnom stazom na istočnoj strani parcele.      



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

  
Slika 01 – Fotografija lokacije 2.12 – postojeće stanje  
 

 
Slika 02 – Fotografija lokacije 2.12 – postojeće stanje  
 



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

USLOVI ZA GRADNJU 
 
Izmjene i dopune Programa Privremenih objekata u zoni Morskog dobra za opštinu 
Kotor, za period 2024-2028. 
 

 
Slika 03– Izvod iz Programa privremenih objekata – tekstualni dio 
 
 

 
Slika 04  – Izvod iz Programa privremenih objekata – grafički dio 
 
Programom Privremenih objekata utvrđene su zone odn. lokacije u granicama 
područja Morskog dobra na kojima se privremeno, do njihovog privođenja namjeni, 
mogu postavljati privremeni objekti, određene vrste i namjene. Nakon isteka perioda 
trajanja Programa, odnosno utvrđivanja konačne namjene prostora u skladu sa 



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

planskim dokumentom, ovi objekti će biti uklonjeni, a prostor vraćen u 
zatečeno/prethodno stanje. 
 
“U grafičkim prilozima prikazan je orijentacioni položaj objekata. Objekti se mogu 
pozicionirati u granicama predviđenih lokacija, poštujući maksimalno zadate 
dimenzije predviđene Programom.” (str. 15) 
  



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

III.2  TEHNIČKI OPIS 

 
OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA 
 
Prema projektnom zadatku investitora, na lokaciji je projektovan montažno-
demontažni privremeni objekat – ugostiteljski objekat sa terasom. Projektom su 
predviđena dva pristupa objektu na parcelu, sa bočnih strana: 
- Prvi ulaz, na zapadnoj strani parcele – namijenjen primarno za pristup objektu kako 
za posjetioce, tako i za snabdijevanje objekta, 
- Drugi ulaz, na istočnoj strani parcele - namijenjen za posjetioce, kao i za korisnike 
budućeg kupališta (nije predmet ovog projekta), a primarna funkcija mu je pristup 
ugostiteljskoj terasi, 
 
Objekat je planiran na centralnom dijelu lokacije, na odstojanju cca 12,5m i 8,0mmm 
od bočnih susjednih parcela, a od granice prema saobraćajnici cca 1m. Objekat je 
pravilne geometrijske forme, projektovan kao dva pravougaona kubusa koja se 
preklapaju, pozicionirani na ravnom dijelu parcele.  Objekat se postavlja na zatečenoj 
podlozi koja je u ovom slučaju od betana, dok se terasa pozicionira na zemljanom 
dijelu parcele. Objekat je projektovan kao montažni sa metalnom konstrukcijom koja 
je prekrivena oblogama, i podignut je od postojeće podloge za 10cm. Visinska kota 
projektovanog objekta se nalazi na cca 50-60cm ispod nivo saobraćajnice. Na taj 
način se objekat pogodnije uklapa u postojeći ambijent i poštuje kote postojećeg 
terena. Generalno, objekat sa terasom se postavljaju na prirodnu kotu terena, koji je 
od plaže izdvojen kamenom podzidom I na taj način potpuno funkcionalno odvojen. 
Do plaže se može pristupiti stepenicama koje se nalaze na bočnim stranama parcele. 
 

 
Slika 05  – Perspektivni prikaz budućeg privremenog objekta. 
 
Slobodni prostori oko objekta se oblažu prirodnim kamenom ili se dodatno oplemenjuju 
autohtonim vrstama biljaka, poštujući na taj način I samo prirodno I izgrađeno nasljeđe 
lokacije.  



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

Projektovani objekat je jednostavne geometrije, skladne, kompaktne i nepretenciozne 
forme, sa diskretnom sekundarnom plastikom i jasno artikulisanim detaljima. Sami ulaz 
u objekat je projektovan na nekoliko načina. GLavni ulaz u objekat je sa zadnje strane, 
prema ulici. Međutim, kako se radi o plažnom baru gdje se većina aktivnosti odvija u 
dijelu koji je okrenut prema moru, predviđeno je da se kretanje korisnika odvija u 
najvećem obimu preko zastakljenog dijela objekta i dijela terase. Kako bi se 
funkcionalno rasteretio centralni prostor oko bara, projektovan je i jedan servisni ulaz 
na istočnoj strani objekta. Preko tog ulaza bi se vršila I dostava hrane i pića, kao i ulaz-
izlaz zaposlenih.  
 
Centralni dio objekta je predviđen u potpunosti za posluživanje hrane I pića, sa 
centralnim šankom na sjevernoj fasadi koji plijeni prostorom. Sa istočne strane objekta 
je predviđena otvorena terasa. Terasa služi kao prirodan nastavak ugostiteljskog 
prostora objekta. Terasa se formira od kamenih ploča većeg formata koje se 
jednostavno polažu na već pripremljenu i utabanu zemljanu podlogu. Na fugama 
između kamenih ploča vremenom će se formirati I sloj trave koji će svakako vizuelno 
biti dodatan kvalitet terase. Na terasi se postavljaju suncobrani sa tkaninom bijelo boje. 
Oko terase postoji bogati zeleni pojas od autohtonih mediteranskih sorti biljaka koji će 
oplemeniti spoljašnji prostor ugostiteljskog objekta.  
 

 
Slika 06  – Perspektivni prikaz budućeg privremenog objekta sa akcentom na terasu. 
 
U objektu je predviđena kuhinja za pripremanje manjeg obima koja ima direktan otvor 
prema šanku I na taj način može da vrši dostavu pripremljene hrane za posluživanje. 
Kuhinja ima otvore za prirodnu ventilaciju I osvjetljavanje radnog prostora.  
 
MATERIJALIZACIJA  i KONSTRUKCIJA OBJEKTA 
 
Objekat je projektovan sa montažnom metalnom konstrukcijom od čeličnih profila. 
Osnovna čelična konstrukcija se sastoji od stubova kutijastog profila i krovnih rešetki 
oslonjenih na podužne grede odnosno stubove. Na ovu konstrukciju se formiraju zidovi 
od lakih materijala i krovovi sa metalnim panelima.  



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

 
Fasade su kombinovane od dvije vrste odnosno dva tipa fasadnih elemenata – panela 
i obloge od prirodnog kamena.  Za osnovni kubus koriste se fasadni paneli preko kojih 
se postavljaju paneli od corten čelika koji se postavljaju na podkontukciji. Paneli se 
primjenjuju na zidove I na krov ovog kubusa. Sekundarni kubus sa pomoćnim 
funkcijama kuhinje i sanitarnih prostorija se oblaže akvapanelima na metalnoj 

podkonstrukciji preko kojih se lijepi lokalni 
prirodni kamen iz Grblja koji se obrađuje na 
poseban način – debljina kamena je 10-
12mm kako bi bio manje težine i lakše 
primjenjlihv na kontakt fasadama. Ovaj 
kamen se primjenjuje na osjetljivom 
projektu rekonstrukcije hotela Teuta u RIsnu, 
u neposrednoj blizini predmetne lokacije, i 
kao takav prihvaćen kao materijal koji je u 
skladu sa okolnim prirodnim okruženjem. Na 
djelovima fasada koji su oboženi u kamenu 
postoji i treći materijal – horizontale od 
fundermax panela u boji natur betona. Ovi 
horizontalni elementi u vidu malih streha se 
postavljaju iznad otvora I na taj način jasno 
razvajaju fasadne površine. 

Na centralnom kubusu se ispred elemenata metalne konstrukcije postavlja staklena 
zavjesa od sklopivih staklenih panela. Stakleni klizni paneli su od kaljenog stakla sa 
aluminijskim vođicama. Na taj način je moguće da se najveći dio fasade u potpunosti 
otvori sklapanjem staklenih panela. Budući da je ugostiteljski objekat predviđen za rad 
uglavnom u ljetnjim mjesecima ova funkcija otvorenosti će biti korišćena u najvećem 
dijelu eksploatacije objekta. Krovni pokrivač na centalnom kubusu, koji se spušta I na 
dio fasade, projektovan je od metalnih panela sa finalnom obradom od corten čelika. 
Ovaj dio krova ima nagib od 10 stepeni. Dio krova iznad kuhinje I sanitarnih prostorija 
je ravan, stvarajući tako diversifikaciju krovnih ravni u cilju boljeg vizuelnog uklapanja 
objekta u ambijent.   

 
Slika 07  – Fotomontaža planiranog objekta na predmetnoj lokaciji. 



         
 

 

 

 

 

 
 

 

 
  

Pregradni zidovi su prefabrikovane gips-karton konstrukcije, koje se sastoje od čeličnih 
ramova sa obije strane obloženih  gips - karton pločama po sistemu Knauf CW 75 
debljine 1x12.5mm, između koijih  je postavljena termoizolaciona ispuna od kamene 
vune. Zidovi na kojima se postavljaju sanitarije – umivanoik i geberit vodokotlić, imaju 
dodatnu odgovarajuću metalnu podkonstrukciju - nosače. Završna obrada u dijelu 
šanka - PARKELX ploče sa teksturom drveta za unutrašnju ugradnju. 
 
Spoljna vrata i prozori su izradjeni od plastificiranog aluminijuma sa termomostom i 
termopan staklom 6+12+4mm otpornim na udar (za koje izvođač mora da priloži atest). 
Na spoljnje staklo se stavlja zaštitna folija koja štiti stakolo od mehaničkog udara i od 
povređivanja ljudi u slučaju eventualne lomljave. Boja aluminijumskih profila je antracit 
RAL 7016.  
 
Unutrašnja bravarija je od eloksiranog aluminijuma, i u svemu prema datim šemama. 
Boja aluminijumskih profila je antracit RAL 7016. Sva vrata su snabdjevena gumenim 
zaptivnim trakama na štokovima. Štokovi su od aluminijumskih profila i ankerisani su za 
zidove šrafovima. Unutrašnja vrata su u alumijumskom ramu, sa ispunom od panela koji 
u sebi ima zvučnu izolaciju.  
 
Podna obloga u sanitarnim porstorijama, hodnicima, kuhinji I ostavi su keramičke 
pločice. Podna obloga u uslužnom dijelu ugostieljskog objekta je keramika većih 
dimenzija po izboru investitora.  

Opremu ugostiteljskog objekta čine stolovi i stolice i šank u unutrašnjem dijelu, dok su 
na terasi predviđeni suncobrani sa tkaninom u bijeloj boji.  
 
UREĐENJE TERENA 
 
Pejzažno uređenje projektovano je u skladu sa urbanističko‐a rhite kto nskim  rje še n jem , 
namjenom objekta, organizacijom i veličinom slobodnih površina. Terase su obložene 
sa kamenim elementima u razbacanom uređenju. Budući da su terase projektovane 
kaskadno niz teren, visina horizontalne površine terase u odnosu na teren je cca 10-
20cm.  
  



SPECIFIKACIJA MATERIJALAZA GLAVNI PROJEKAT MONTAŽNO DEMONTAŽNOG PRIVREMENOG 
OBJEKTA-UGOSTITELJSKI OBJEKAT SA TERASOM 

SPOLJNJI PROSTOR  
Fasada termoizolacioni paneli 

Metalni sendvič paneli 
Corten steel 

Aquapanel Cement Board 
Outdoor  

Aqupanel ploče debljine 
1x12.5 mm koje služe kao 
podloga za postavljanje  

Terase Prirodni kamen 
Staze Prirodni kamen 
Vrata, prozori aluminijumski profili – boja –

antracit , RAL 7016  

UNUTRAŠNJI 
PROSTOR 

Zidovi – gipsane ploče boja – bijela  RAL 7047 
Plafoni - poludisperzija Poludisperzivna boja - RAL 

9003 
Pod-keramicke plocice 
Aquapanel Cement Board 
Outdoor x2 
Osb ploča  

boja –po izboru investitora 
sa fugama od 3mm u boji 
po izboru investitora 
Aqupanel ploče debljine 
1x12.5 mm koje služe kao 
podloga za postavljanje 
keramičkih pločica 
Osb ploča debljine 1.5 mm 

Zidovi Zidovi – vodootporne 
gipsane ploče u  od gipsa 
1x12.5mm, preko lijepljene 
zidne keramicke plocice po 
izboru investitora sa fugama 
od 3mm u boji po izboru 
investitora 

Glavni inženjer: 

Arh.  Marko Popović, dipl.inž. 
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