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OPŠTA DOKUMENTACIJA 
• Ugovor o projektovanju između investitora i privrednog društva za 

izradu tehničke dokumentacije 
• Potvrda o registraciji preduzeća 
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dokumentacije  
• Rješenje o imenovanju saradnika za izradu tehničke dokumentacije 
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dokumentacije 
• Potvrda odgovornog inženjera od Inženjerske komore Crne Gore 
• Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta 
• Ugovor o poslovno-tehničkoj saradnji sa privrednim društvom “DEMA” 

d.o.o Kotor 
• Licence konzervatora- savjetnika 
• Projektni zadatak 
• Urbanističko – tehnički uslovi sa uslovima javnih preduzeća 
• Konzervatorski uslovi 
• Saglasnosti 
• Licence geometra 
• Situacioni plan  r 1:250 
• Izjava odgovornog inženjera – Obrazac 3 
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Br.tačke Y X H
P1 6554716.392 4704988.297 3.504
P2 6554749.377 4705000.569 3.469

Koordinate tačaka geodetske mreže
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OBJEKAT :  Otvorena površina u funkciji privremenog  objekta 

LOKACIJA :  Kat. parc. br. 35, KO Kostanjica, Opšti na Kotor 

INVESTITOR : Todorovi ć Luka, Kotor 

PROJEKTANT : PROJEKTNI BIRO DOMUS, D.O.O.  Kotor 
 
 
 

T E H N I Č K I    O P I S 
 

 

OPŠTI PODACI : 
 Na osnovu urbanističko-tehničkih uslova br. 0102-2226/2-Up od 25. 
08. 2021. godine, izdatih od strane Javnog preduzeća za upravljanje 
morskim dobrom Crne Gore i konzervatorskih uslova br. UP/I-05-157/2022-3 
od 28. 02. 2022.god, izdatih od strane Uprave za zaštitu kulturnih dobara 
Područne jedinice u Kotoru, urađeno je idejno rješenje auto-kampa, otvorene 
površine u funkciji privremenog objekta. 

 

LOKACIJA  : 

Lokacija predmetne parcele se nalazi u Opštini Kotor, na kat. par. br. 
35, KO Kostanjica, Kotor. Lokacija je označena brojem 2.10 u opštini Kotor, 
predviđena Programom privremenih objekata u zoni morskog dobra u opštini 
Kotor za period 2019. - 2023. god. 

Površina predmetne parcele iznosi 1.045,00m2. 

 

KONCEPT I FUNKCIJA  : 

 Auto-kamp, koji je predmet ovog idejnog rješenja, pozicionira se na 
zelenoj površini predmetne parcele i sadrži prostor za pozicioniranje mobilne 
opreme za smještaj ljudi (auto-kamp kućice na točkovima i prikolice), 
montažnu prijemnu kućicu kontejnerskog tipa, mobilni sanitarni blok 
kontejnerskog tipa i mobilni hemijski toalet. U okviru auto-kampa se takođe 
nalazi i otvoreni parking za automobile sa 3 parking mjesta.  

 Prijavnica je pozicionirana sa lijeve strane kolsko-pješačkog ulaza u 
auto-kamp, pored koje se, sa lijeve strane, nalazi otvoren parking za 
automobile. Sanitarni blok se nalazi na zapadnoj strani parcele prema 
saobraćajnici kao i kabina za pražnjenje prenosivih hemijskih toaleta sa 
odgovarajućom opremom i obezbjeđenim pristupom za vozila za pražnjenje i 
odvoz otpada. Uz sanitarni blok se nalazi prostor za pranje posuđa i veša sa 
zasebnim ulazom. Prijavnica, sanitarni blok i mobilni hemijski toalet su tako 
pozicionirani kako ne bi zaklanjali vizure, kao ni ugrožavali prirodni ambijent i 
pejzaž.  

 Auto-kamp sadrži 7 kamp mjesta za prikolice i kamp kućice na 
točkovima, što prema UT uslovima predstavlja propisani minimalni kapacitet 
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popunjenosti kampa. Površina jednog kamp mjesta iznosi 50m2, kako je i 
predviđeno UT uslovima. Sva kamp mjesta su orjentisana ka moru.  

 Prilaz parceli, kolski i pješački je projektovan sa postojeće 
saobraćajnice.   

 Postojeće visoko rastinje (listopadno) se većinom zadržava a kamp 
prikolice i parkirani automobili se prilagođavaju istim, bez vršenja trajnih 
izmjena terena.  

 Od ukupne površine parcele od 1.045,00m2 površina pod prijavnicom 
iznosi 5,88m2, pod sanitarnim blokom i prostorom za pranje posuđa i veša 
25,51m2, mobilnim hemijskim toaletom 1,44 m2, kamp mjesta zauzimaju 
350,00m2, a parking prostor za automobile 37,50m2.  

 Neto površina prijavnice iznosi 4,50m2, sanitarnog bloka sa prostorom 
za pranje posuđa i veša 21,14 m2, hemijskog toaleta 1,21 m2. Ukupna neto 
površina korisnog prostora auto-kampa iznosi 414,26 m2. Detaljniji prikaz 
neto i bruto površina se nalazi u grafičkom prilogu situacije i prizemlja 
montažnih objekata. 

 Ovom dokumentacijom je obuhvaćeno i idejno rješenje 
konzervatorskog projekta, kao dopuna tehničkom opisu. 

 Prostorni i urbanistički parametri zadati UT uslovima su ispoštovani. 
 

KONSTRUKCIJA  I MATERIJALIZACIJA : 

 Sanitarni blok i prijavnica su objekti kontejnerskog tipa- montažno 
demontažni, planirani od čeličnih kutijastih profila sa termoizolacionim 
sendvič panelima koji se oblažu tradicionalnim kamenom na metalnoj 
podkonstrukciji. Kamen se ankeriše za metalnu podkonstrukciju preko 
akvapanela. 

 Objekti se prave na postojećoj podlozi, a planirano je postavljanje 
metalne podkonstrukcije preko koje se postavljaju keramičke pločice. 

 Otvori na objektima su od drveta sa niskoemisionim staklom. 

 

INSTALACIJE  : 

 Sastavni dio ovog projekta biće projekti konstrukcije, vodovoda, 
kanalizacije i elektroinstalacija u fazi izrade glavnog projekta. 

 Idejno rješenje konzervatorskog projekta biće priložen u ovoj fazi 
projektne dokumentacije. 

 Svi opisani i navedeni radovi moraju se izvesti u skladu sa važećim 
propisima i normama, kvalitetno i uz stalni stručni nadzor. 

 

 

 

 

 

 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

konzervatorska analiza 
    



 
  

K O N Z E R V A T O R S K A   A N A L I Z A 
 

za izradu tehničke dokumentacije 
”Idejno rješenje za potrebe postavljanja montažno-demontažnog privremenog 

objekta na lokaciji označenoj brojem 2.10, opština Kotor”, prema Programu 
privremnih objekata u zoni Morskog dobra za period 2019-2023. godine 

 
 
 lokacija u Kostanjici 

 
Predmetna lokacija, označena brojem 2.10, nalazi se u opštini Kotor i zahvata 
katastarsku parcelu 35, KO Kostanjica. 
Površina predmetne parcele iznosi 1.045,00m2. 
Orijentacija obale naselja Kostanjica je prema Risanskom zalivu, tj sjeveru, a 
predmetne lokacije sjeverozapad. 

 

 
Zona priobalja duž naselja Kostanjica sa označenom pozicijom predmetne lokacije 

ortofoto prikaz 2021.g. 

 

 
Topografski prikaz naselja Gornje i Donje Kostanjice 

sa označenom pozicijom predmetne lokacije u sjeverozapadnom dijelu uvale “Valina” 



geneza naselja Kostanjica 
 
Longitudinalno naselje duž obale nastajalo je u mlađim etapama razvoja nakon 
napuštanja grupacija kuća formiranih u gornjim zonama okruženim šumom kestena. 
 
Prostor Kostanjice odlikuje sinteza graditeljstva i prirode. Stambena arhitektura 
nastajala je u njenom sjevernom dijelu dok je na južnoj strani, prema Turskom rtu, 
formiran niz terasastih imanja sa maslinjacima, vinogradima i voćnjacima.  
 
U repertoaru stambene arhitekture javljaju se ansambli kuća, nizovi kao i 
pojedinačne zgrade („kule“) na obali. Karakteristično je uređenje dvorišta, vrtova i 
imanja sa bogatom lepezom rješenja svojstvenih tradicionalnoj arhitekturi.  
 
U Kostanjica se nalazi crkva Sv. Ivana iz druge polovine XIX vijeka i crkva Sv. 
Gospođe sa početka XX vijeka. 
Svojim karakteristikama Kostanjica predstavlja područje sa izrazitim odlikama 
kulturnog pejzaža svojstvenog Području Kotora. 
 
Mozaički pod otkriven u neposrednoj blizini morske obale u Kostanjici za koji se 
pretpostavlja da potiče iz antičkog vremena predstavlja ostatak najstarijeg poznatog 
graditeljstva u Kostanjici. Tokom srednjeg vijeka, Kostanjica predstavlja prostor sa 
imanjima imućnih feudalnih porodica iz Perasta kao i imanja crkava Sv. Đorđa i 
Gospe od Škrpjela. 
 

 
Izvod iz crteža P. Coronellia, 1684. godina 

predmetno neselje imenovanao „COSTAGNIZA“ 

 
 



 
Izvod iz karte opata Zambele, 1716. godina 

predmetno neselje imenovanao „Costagniza“ 

 
Do današnjih dana sačuvani su brojni i raznovrsni načini opisa terena i na njemu 
izgrađenih / nastalih struktura, gravure, slike, karte: geografske, topografske, … od 
XVII vijeka pa do danas. 
Precizniju identifikaciju terena priobalnih naselja Boke i na njemu igrađene 
strukture nalazimo od XIX vijeka. U prilog tome svjedoči Austrijska katastarska karta. 

 

 
Austrijska karta sa prikazom toponima i izgrađene strukture, kr. XIX.; 

označena je pozicija predmetne lokacije 

 
Naselje Kostanjica je oduvijek bivalo pokriveno mrežom pješačkih staza koje su 
vodile ka tadašnjem glavnom putu prema Gornjoj Kostanjici, a dalje ka zapadu 
prema Gornjem Morinju i Herceg Novom.  
Planiranjem priobalnog puta a potom i njegovom izgradnjom početkom XX vijeka, 
Austrougarska monarhija je realizovala značajan poduhvat izgradnje prve 
saobraćajnice čime je omogućena kopnena veza djelova zaliva. 
U naselju Kostanjica živi 111 punoletnih stanovnika, a prosečna starost stanovništva 
iznosi 44,4 godina (39,9 kod muškaraca i 48,7 kod žena). U naselju ima 51 
domaćinstvo, a prosečan broj članova po domaćinstvu je 2,49. Stanovništvo u ovom 
naselju veoma je heterogeno, a u poslednja tri popisa, primećen je pad u broju 
stanovnika. 
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Razglednica sa početka XX vijeka, sagledava se izgled naselja Donji Morinj i Kostanjica 

 
opis predmetne lokacije 

 
Do početka XXI vijeka u naselju Kostanjica svega par kuća je bilo izgrađeno u 
priobalnom pojasu tj. na prostoru između linije obale i probalnog puta.  
 
Topografske okolnosti i uska obala nad kojom se uzdiže strm teren, nisu omogućili 
prostorni razvoj Kostanjice. Zahvati su se do početka Xxi vijeka uglavnom svodili na 
sanacije oštećenih zgrada i revitalizaciju dotrajalih ili napuštenih prostornih rješenja 
kuća sa okućnicom.  
 
negativne promjene u prostoru nastale odsustvom primjene principa integralne 
zaštite Područja 
 
U periodu početka XXI vijeka na prostoru između priobalnog puta i obale, 
nekadašnjih terasastih vrtova, formirane su grupacije turističkih naselja i savremenih 
vila krupnog gabarita, što je u suprotnosti sa načelima utvrđenim odlukama opštine, 
donesenim nakon proglašenja područja za dobro Svjetske baštine. 
 
smjernice za integralnu zaštitu naselja Kostanjice 
 
• Sačuvati strukturu naselja sa priobalnim nizom kuća i crkvom Sv. Ivana, starim 
aglomeracijama u brdu, izgrađenom i prirodnom obalom, obradivim imanjima i 
kompleksima zelenila sa stablima kestena. 
• Sačuvati kao trajno neizgradiv prostor na južnoj strani naselja zajedno sa rtom 
Verige. Ovaj vjekovima obrađivani prostor smatra se veoma značajnim segmentom 
kulturne baštine i podleže kriterijumima zaštite budući da predstavlja kategoriju 
kulturnog pejzaža. Njegovo očuvanje podrazumijeva obnovu graditeljskih tvorevina i 
uspostavljanje prvobitnog načina korišćenja. Tako obnovljen prostor bi predstavljao 
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kulturološki i ekonomski poduhvat u skladu sa kriterijumima za unapređenje stanja 
Svjetske baštine. 
• Sačuvati od narušavanja savremenom gradnjom istorijske vizure iz Perasta prema 
Kostanjici i tjesnacu Verige  
• Sačuvati od narušavanja prirodni zeleni okvir peraškim ostrvima Sv. Đorđa i Gospe 
od Škrpjela koja su među najvrjednijim kulturnim dobrima zaštićenog područja i 
jedan od simbola Boke Kotorske. Narušavanjem pejzažnih karakteristika Kostanjice 
ne bi se narušile samo njene vrijednosti već i jedna od najatraktivnijih vizura Boke. 
Katastarska parcela 35, KO Kostanjica, predstavlja slobodnu, neizgrađenu površinu. 

 
Opšti prikaz sistema uređenja obale naselja Kostanjica, ortofoto snimak 2021.g. 

sa oznaćenom pozicijom predmetne lokacije 

 
Opšti prikaz sistema uređenja obale naselja Kostanjica, ortofoto snimak 2021.g. 

sa oznaćenim obuhvatom predmetne lokacije 
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Pogled sa pristupa parceli od strane magistralnog puta Herceg Novi – Kotor 

 

 
Pogled na pristup parceli sa magistralnog puta Herceg Novi – Kotor 
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Pogled na parcelu od strane pristupa, istoka   Pogled na parcelu od strane mora, zapada 

     
Pogled na parcelu od strane jugozapada   Pogled na parcelu od strane isjeverostoka 

 
Pogled sa zapada na parcelu, u pozadini zgrada na kat. parc. 34 KO Kostanjica 
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U cilju očuvanja i unaprijeđenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji čini integralni dio 
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrućja kotora, upisanog na Listu svetske baštine 
UNESCO-a, od strane Uprave za zaštitu kulturnih dobara, Područna jedinica Kotor 
izdati su Konzervatorski uslovi, akt UP/I-05-157/202-3 od 28.02.2022.godine.  
 
Konzervatorskim uslovima dfinisano je sljedeće: 
 

1. Postavljanje otvorene površine u funkciji privremenog objekta – autokamp 
(prostor za postavljanje auto prikolica i kamp opreme na postojećoj podlozi, bez 
mogućnosti vršenja trajnih izmjena na terenu, površine 1045m²), na lokaciji 
označenoj brojem 2.10 u opštini Kotor, planirati sa montažno demontažnim 
konstrukcijama na postojećoj uređenoj podlozi, tako da uklanjanje istih neće 
ostaviti promjenu u okviru zatečenog stanja na terenu. 

2. Sve planirane intervencije predvidjeti tako da se uklope u zatečene 
ambijentalne i pejzažne vrijednosti predmetne lokacije. 

 

Tradicionalno uređenje obale potpornim zidom duž prirodne spjaže 

 
projektno rješenje 

 

Prilaz parceli, kolski i pješački je projektovan sa postojeće saobraćajnice.  

Auto-kamp, koji je predmet ovog idejnog rješenja, pozicionira se na zelenoj površini 
predmetne parcele i sadrži prostor za pozicioniranje mobilne opreme za smještaj 
ljudi (auto-kamp kućice na točkovima i prikolice), mobilni sanitarni blok kontejnerskog 
tipa i montažnu prijemnu kućicu. U okviru auto-kampa se takođe nalazi i otvoreni 
parking za automobile sa 3 parking mjesta.  
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Prijavnica je pozicionirana sa lijeve strane kolsko-pješačkog ulaza u auto-kamp, 
pored koje se, sa lijeve strane, nalazi otvoren parking za automobile. Sanitarni blok 
se nalazi na zapadnoj strani parcele prema saobraćajnici. Prijavnica i sanitarni blok 
su tako pozicionirani kako ne bi zaklanjali vizure, kao ni ugrožavali prirodni ambijent i 
pejzaž. 

Auto-kamp sadrži 7 kamp mjesta za prikolice i kamp kućice na točkovima, što prema 
UT uslovima predstavlja propisani minimalni kapacitet popunjenosti kampa. Površina 
jednog kamp mjesta iznosi 50m2, kako je i predviđeno UT uslovima. Sva kamp 
mjesta su orjentisana ka moru.  

Postojeće visoko rastinje (listopadno) se većinom zadržava a kamp prikolice i 
parkirani automobili se prilagođavaju istim, bez vršenja trajnih izmjena terena.  

Od ukupne površine parcele od 1.045,00m2 površina pod prijavnicom iznosi 5,88m2, 
pod sanitarnim blokom 25,51m2, kamp mjesta zauzimaju 350,00m2, a parking 
prostor za automobile 37,50m2.  

Neto površina prijavnice iznosi 4,50m2, a sanitarnog bloka 21,14 m2. Ukupna neto 
površina korisnog prostora auto-kampa iznosi 413,14 m2. Detaljniji prikaz neto i bruto 
površina se nalazi u grafičkom prilogu situacije i prizemlja montažnih objekata. 

Prostorni i urbanistički parametri zadati UT uslovima su ispoštovani. 

konstrukcija i mateijalizacija 

Sanitarni blok i prijavnica su objekti montažno demontažnog tipa, planirani od 
čeličnih kutijastih profila, koji se oblažu tradicionalnim kamenom na metalnoj 
podkonstrukciji. Kamen se ankeriše za metalnu podkonstrukciju preko akvapanela. 

Objekti se prave na postojećoj podlozi, a planirano je postavljanje metalne 
podkonstrukcije preko koje se postavljaju keramičke pločice. 

Otvori na objektima su od drveta sa niskoemisionim staklom. 

instalacije 

Sastavni dio ovog projekta biće projekti konstrukcije, vodovoda, kanalizacije i 
elektroinstalacija u fazi izrade glavnog projekta.Idejno rješenje konzervatorskog 
projekta biće priložen u ovoj fazi projektne dokumentacije. 

Svi opisani i navedeni radovi moraju se izvesti u skladu sa važećim propisima i 
normama, kvalitetno i uz stalni stručni nadzor. 

 

*** 

Na osnovu svega prethodno iskazanog može se zaključiti da funkcionalna 
organizacija autokampa, i u periodu pune zauzetosti kapaciteta, ne utiče na 
ambijentalne i pejzažne vrijednosti predmetne lokacije.  
 

I pored toga što je planirano da se objekti formiraju na zetečenoj / postojećoj podlozi, 
na način da se postavlja metalna podkonstrukcija preko koje se postavljaju 
keramičke pločice, slijedi: 
 
Napomena: Imajući u vidu da je mozaički pod otkriven u neposrednoj blizini morske 
obale, za koji se pretpostavlja da potiče iz antičkog vremena, to eventualne 
intervencije na podlozi treba obavljati veoma pažljivo jer je prostor identifikovan kao 
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potencijalni arhoeloški lokalitet i to kao „ostaci mozaika, pojedinačni nalaz“. U 
slučaju arheološkog nalaza neophodno je ispoštovati Zakonom definisane obaveze 
pronalazača sa jedne strane, kao i Uprave sa druge - (Zakon o zaštiti kulturnih 
dobara, "Sl. list CG", br. 49/2010, 40/2011 - dr. zakon, 44/2017 i 18/2019). 
 
Relevantni članovi Zakonske regulative: 

3. Slučajna otkrića 
Obaveze pronalazača 

Član 87 
(1) Ako se prilikom izvođenja građevinskih, poljoprivrednih ili bilo kojih drugih radova i aktivnosti na kopnu ili u 
vodi naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (u daljem tekstu: slučajni pronalazač) dužan je 
da: 
1) prekine radove i da obezbijedi nalazište, odnosno nalaze od eventualnog oštećenja, uništenja i od 
neovlašćenog pristupa drugih lica; 
2) odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz Upravi, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu kulturnih dobara, organu 
uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na moru; 
3) sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica 
subjekata iz tačke 2 ovog stava; 
4) saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima 
pod kojim su otkriveni. 
(2) Izuzetno od stava 1 tačka 3 ovog člana, pronalazač može nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati 
nekom od subjekata iz stava 1 tačka 2 ovog člana. 

Obaveze Uprave i investitora 
Član 88 

(1) Uprava je dužna da, najkasnije narednog dana od dana obavještenja iz člana 87 stav 1 tačka 2 ovog 
zakona: 
1) komisijski utvrdi da li se radi o arheološkim nalazima; 
2) preduzme brigu o čuvanju nalazišta i nalaza; 
3) preda nalaze na privremeno čuvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opštini na čijoj su teritoriji pronađeni ili 
matičnoj muzejskoj ustanovi; 
4) o izvršenom uviđaju i preduzetim mjerama sačini detaljan zapisnik; 
5) nakon izvršenog uviđaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazišta i radova koji se izvode, donese 
rješenje kojim će odrediti da se izvođenje radova nastavi uz nadzor javne ustanove iz člana 122 ovog zakona 
ili da se radovi privremeno obustave i da ta ustanova sprovede odgovarajuće arheološko istraživanje. 
(2) Privremena obustava radova, u smislu stava 1 tačka 5 ovog člana, može trajati najduže 30 dana. 
(3) U roku iz stava 2 ovog člana Uprava može donijeti rješenje o uspostavljanju prethodne zaštite nalazišta. 
(4) Ako Uprava ne uspostavi prethodnu zaštitu u skladu sa stavom 3 ovog člana, nalazište se smatra 
slobodnim prostorom. 
(5) Žalba na rješenje iz stava 1 tačka 5 ovog člana ne odlaže izvršenje rješenja. 
(6) U slučaju iz stava 1 tačka 5 ovog člana troškove arheoloških istraživanja i arheološkog nadzora snosi 
država ukoliko sa investitorom građevinskih radova nije drukčije ugovoreno. 

 

literatura 
 Studija zaštite graditeljskog nasljeđa Kostanjice, Arhitektonski fak. Podgorica, 2008.; 

 Menadžment plan Prirodno i kulturno istorijskog područja Kotora, Ministarstvo 
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 Zakon o zaštiti prirodnog I kulturno-istorijskog područja Kotora, 2013; 
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 Zakon o zaštiti kulturnih dobara, 2019. 
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Br.tačke Y X H
P1 6554716.392 4704988.297 3.504
P2 6554749.377 4705000.569 3.469
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