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OPŠTA DOKUMENTACIJA 
• Ugovor o projektovanju između investitora i privrednog društva za 
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• Geodetski elaborat 
• Izjava odgovornog inženjera – Obrazac 3 
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a) Tekstualna dokumentacija 

• Tehnički opis otvorene površine u funkciji privremenog 
objekta – auto-kamp 

 
 
 

b) Grafička dokumentacija 

• Geodetska podloga 
1.  Situacioni plan                                 r 1:300 
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1.   Situacija                           r 1:50 
2.   Osnova prizemlja            r 1:50 
3.   Presjek 1-1 i 2-2                         r 1:50 
4.   Izgled          r 1:50 
5.   Prijavnica  r 1:50 
6.   Sanitarni blok                 r 1:50 
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a)  TEKSTUALNI DIO 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     tehnički izvještaj 
 
 



OBJEKAT :  Otvorena površina u funkciji privremenog objekta 

LOKACIJA :  Kat. parc. br. 29, KO Kostanjica, Opština Kotor 

INVESTITOR : Đučić Vesna, 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. 0207-2006/1-Up od 20. 
05. 2022. godine, izdatih od strane Javnog preduzeća za upravljanje 
morskim dobrom Crne Gore i konzervatorskih uslova br. UP/I-05-519/2022-3 
od 11. 08. 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. 
29, KO Kostanjica, Kotor. Lokacija je označena brojem 2.11 u opštini Kotor, 
predviđena Programom privremenih objekata u zoni morskog dobra u opštini 
Kotor za period 2019. - 2023. god. 

Površina predmetne parcele iznosi 1.385,00m2. 

 

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, naspram koje se, sa desne strane, nalazi otvoren parking za 
automobile. Sanitarni blok sa zasebnim prostorom za pranje posuđa i veša 
se nalazi na južnoj strani parcele prema saobraćajnici. Između sanitarnog 
bloka i prijavnice se nalazi kabina za pražnjenje prenosivih hemijskih toaleta 
sa odgovarajućom opremom i obezbjeđenim pristupom za vozila za 
pražnjenje i odvoz otpada. 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 



 

 
 

2

popunjenosti kampa. Površina jednog kamp mjesta iznosi 50m2, kako je i 
predviđeno UT uslovima. Kamp mjesta su većinom orjentisana ka moru.  

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

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

 Od ukupne površine parcele od 1.385,00m2 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 21,15 m2, hemijskog toaleta 1,12 m2. Ukupna neto 
površina korisnog prostora auto-kampa iznosi 414,27 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 priloženo 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. 

 

 

 

 

 





 
 
 
 
      
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

b)  GRAFIČKI DIO 
 
 



 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

geodetska podloga 
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KONZERVATORSKI PROJEKAT 

ZA POSTAVLJANJE PRIVREMENOG OBJEKTA – AUTO-KAMP 
 

 

Objekat:  postavljanje privremenog objekta za potrebe auto-kampa 

 

Lokacija:  broj 2.11, predviđena Izmjenama i dopunama Programa privremenih objekata u zoni Morskog dobra u opštini Kotor, za period od 2019-2023. 

godine, na kat. parc. 29 K.O. Kostanjica 

 

Vlasnik/Korisnik: Vesna Đučić 

 
Direktorica Zorana Milošević, dipl.ing.arh. konzervator-savjetnik 

Kotor, septembar 2022. 

”DEMA” d.o.o. KOTOR 

  Adresa: Put prvoborca bb, Škaljari, Kotor 

  tel: 032/325-297 * mob: 069/042-634; 069/210-025 

  E-mail: dema.doo@gmail.com 
_____________________________________________________________ 



Konzervatorski projekat za potrebe postavljanja privremenog – auto-kamp, na lokaciji označenoj brojem 2.11 u 
opštini Kotor, prema Programu privremenih objekata u zoni Morskog dobra za period 2019-2023. godine 

na kat. parc. 29 K.O. Kostanjica 

 

„DEMA“ d.o.o. Kotor 2 

 

 

Naslovna strana 

 

S A D R Ž A J 
 

OBRAZAC 1 

 

 

I  OPŠTA DOKUMENTACIJA 

 

1.  OPŠTI PODACI O KONZERVATORSKOM PROJEKTU 

1.1.  UGOVOR O SARADNJI 

1.2 LICENCA PROJEKTANTA “DEMA” d.o.o. 
1.3. KONZERVATORSKA LICENCA “DEMA” d.o.o. 

1.4. RJEŠENJE O REGISTRACIJI 
1.5. IZVOD IZ CENTRALNOG REGISTRA PRIVREDNOG SUDA 

1.6. DOKAZ O OBAVLJANJU DJELATNOSTI 

1.7. POLISA OSIGURANJA 

1.8.  RJEŠENJE O IMENOVANJU ODGOVORNOG KONZERVATORA 

1.9. KONZERVATORSKA LICENCA ODGOVORNOG KONZERVATORA 

1.10. LICENCA OVLAŠDENOG INŽENJERA 

1.11. POTVRDA O ČLANSTVU U INŽENJERSKOJ KOMORI 

 

 

2.  OPŠTI PODACI O KULTURNOM DOBRU 

2.1.  OPŠTI PODACI O KULTURNOM DOBRU 

2.2. DOKAZ O VLASNIŠTVU 

2.3. GEODETSKA PODLOGA 

2.4  URBANISTIČKO-TEHNIČKI I  
KONZERVATORSKI USLOVI ZA IZRADU KONZERVATORSKOG PROJEKTA 

2.5. IZJAVA GLAVNOG KONZERVATORA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEDIM PROPISIMA 

 

 

II TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 

3.  STILSKO HRONOLOŠKA ANALIZA 

3.1.  ISTORIJSKA GENEZA KULTURNOG DOBRA 

3.2.  ISTORIJSKA GENEZA PREDMETNE LOKACIJE 

 

4.  POSTOJEDE STANJE  
4.1.  OPIS LOKACIJE I PROPISANE MJERE 

4.2.  FOTODOKUMENTACIJA 

 

 



Konzervatorski projekat za potrebe postavljanja privremenog – auto-kamp, na lokaciji označenoj brojem 2.11 u 
opštini Kotor, prema Programu privremenih objekata u zoni Morskog dobra za period 2019-2023. godine 

na kat. parc. 29 K.O. Kostanjica 

 

„DEMA“ d.o.o. Kotor 3 

 

 

 

 

5.  KONZERVATORSKA ANALIZA 

5.1.  PRIKAZ PROJEKTNOG RJEŠENJA  
 

 

III  PROJEKTNA DOKUMENTACIJA 

 

IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – septembar 2022.g. 

„DOMUS“ d.o.o. Kotor, IRENA Doljanica, dia  

 

01 SITUACIJA       1:50 

02 OSNOVA PRIZEMLJA     1:50 

03 PRESJEK 1-1 i 2-2     1:50 

04 IZGLED       1:50 

05 PRIJAVNICA      1:50 

06 SANITARNI BLOK     1:50 

 



Konzervatorski projekat za potrebe postavljanja privremenog – auto-kamp, na lokaciji označenoj brojem 2.11 u 
opštini Kotor, prema Programu privremenih objekata u zoni Morskog dobra za period 2019-2023. godine 

na kat. parc. 29 K.O. Kostanjica 

 

„DEMA“ d.o.o. Kotor 4 

 

OBRAZAC 1:  

 

 

elektronski potpis projektanta elektronski potpis revidenta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kulturno dobro ZAŠTIDENO PRIRODNO I KULTURNO - ISTORIJSKO 

PODRUČJE KOTORA UPISANO NA LISTU SVJETSKE 
BAŠTINE UNESCO-a 

 

Objekat  postavljanje privremenog objekta za potrebe 

auto-kampa 

 

Vlasnik/Korisnik  Vesna Đučić 

 

Lokacija  

 

broj 2.11 u opštini Kotor, za period od 2019-2023 

godine, na kat. parc. 29 K.O. Kostanjica 

Vrsta tehničke dokumentacije IDEJNI PROJEKAT  – KONZERVATORSKI PROJEKAT 

 

Projektant  „DEMA“ d.o.o. KOTOR 

br. konzervatorske licence: 04-2561/4, od 

07.10.2016. godine, Ministarstva kulture 

 

Odgovorno lice za konzervatorski 

projekat 

Zorana Milošević, dia., konzervator - savjetnik 

br. konzervatorske licence 04-1775/4, od 

27.08.2012. godine, Ministarstva kulture 

 

Glavni inženjer „DOMUS“ d.o.o. Kotor 

Msc Irena Doljanica, dia 

licenca br.UPI 107/7-2878/2 od 25.07.2018. MORT 

 

Mjesto i datum Kotor, septembar 2022. god. 
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2.4  URBANISTIČKO-TEHNIČKI I  

KONZERVATORSKI USLOVI ZA IZRADU KONZERVATORSKOG PROJEKTA 
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3.  STILSKO HRONOLOŠKA ANALIZA 

 

3.1.  ISTORIJSKA GENEZA KULTURNOG DOBRA 

 

Zaštićeno područje svjetske baštine 

Priobalno područje Kotorsko-Risanskog zaliva u Boki Kotorskoj zbog svojih izuzetnih 

vrijednosti graditeljstva ansambala starih gradova, brojnih palata i crkava kao i vrijednosti 

arheoloških lokaliteta, bili su osnov da se ved 1948. godine zaštite kao istorijske cjeline, a 
mnogi pojedinačni objekti, palate i crkve, u periodu od 1948 -1991. godine, dobijaju 

nacionalni status spomenika kulture, odnosno kulturnog dobra. 

Prirodno i kulturno-istorijsko područje Kotora je zbog izuzetnih prirodnih i kulturnih 

vrijednosti upisano na Listu svjetske baštine UNESCO, 26.oktobra 1979. godine. Status 
Svjetske kulturne baštine podrazumijeva privilegovano područje koje posjeduje izuzetne 
univerzalne prirodne i kulturne vrijednosti od značaja za cijelo čovječanstvo. Dobijanjem 
međunarodnog statusa uticalo je da se integritet i autentičnost ovog kulturnog dobra sačuva 
do današnjih dana. 

Status Svjetske baštine podrazumijeva uspostavljanje efikasnih mehanizama upravljanja 

zaštidenim područjem i promovisanje njegovih univerzalnih vrijednosti, status Svjetske 

baštine se koristi kao strateški potencijal za napredak lokalne zajednice i njenih stanovnika. 
Zbog toga, politika upravljanja zaštidenim područjem mora obezbijediti da naslijeđena 
baština postigne aktivnu funkciju u kolektivnom životu i da integriše dostignuda ovog 
vremena sa vrijednostima prošlosti i prirodnim dobrima1

. 

 

Izjava o izuzetnoj univerzalnoj vrijednosti2
 

Prirodno i kulturno–istorijsko područje Kotora nalazi se u Bokokotorskom zalivu, na obali 

Jadrana. Upisano područje obuhvata najočuvaniji dio zaliva koji zahvata njegov unutrašnji 
jugoistočni dio. Upisano područje ima površinu od 12.000 ha i sastoji se od dva 
međupovezana zaliva opasana planinama koje se strmo izdižu od nivoa mora do blizu 1.500 

metara nadmorske visine. To područje je povezano sa ostatkom Bokokotorskog zaliva putem 
uskog tjesnaca koji čini glavnu vizuelnu centralnu osu ovog područja. Izuzetna univerzalna 
vrijednost kulturno-istorijskog područja Kotora ogleda se u kvalitetu njegove arhitekture u 

fortifikovanim i otvorenim gradovima, naseljima, palatama i manastirskim kompleksima, te 

njihovoj harmoničnoj integraciji sa kultivisanim terasastim predjelom na obodima visokih 

kamenitih planina. Prirodno i kulturnoistorijsko područje Kotora predstavlja jedinstveno 

svjedočanstvo o izuzetno važnoj ulozi koju je imao tokom vjekova u širenju mediteranske 
kulture na Balkanu. 

                                                 
1
 Menadžment plan priodnog i kulturno-istorijskog područja Kotora, Ministarstvo Kulture, Cetinje, 2011. 

2
 Studija zaštite kulturnih dobara za područje opštine Kotor, Ministarstvo kulture - Uprava za zaštitu kulturnih 

dobara Crne Gore, Područna jedinica Kotor (Kotor, April 2015. god.). 
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Kriterijum (i): Položaj spomenika i gradova na obali Zaliva, harmonija koju čine sa 

prostorom, kao i što su dio gradova koji imaju veliki značaj, je ono što doprinosi i čini ih 

prihvatljivim za nominaciju izuzetne univerzalne vrijednosti. 

Kriterijum (ii): Glavna spona Venecije sa južnim dijelom istočne obale Jadrana 
suaristokratski gradovi kapetana, pomoraca i trgovaca. Kotor, gradovi i naselja oko njega 

vjekovima su predstavljali centar značajnih kreativnih procesa u regionu. Njihova umjetnost, 
zlatarske i graditeljske škole ostavile su dubok trag i trajno su uticale na umjetnost područja 
jadranske obale. 

Kriterijum (iii): Po uspješnoj harmonizaciji gradova i ambijenta Zaliva, broju, 
kvalitetu i raznovrsnosti spomenika i kulturnog nasljeđa i po izuzetnoj autentičnosti i zaštiti, 
ovo područje se može smatrati jedinstvenim. 

Kriterijum (iv): Kotor i Perast su primjeri jedinstvenog i očuvanog autentičnog 
urbanizma malih gradova, prilagođenog okruženju i sa arhitekturom visokog kvaliteta. 

Integritet 

Područje zadržava ukupni intgeritet svog istorijskog izgleda vizura sa kopna i sa mora i svojih 

gradova i naselja karakterističnog urbanističkog planiranja koja su se razvijala duž obale 
zaliva, odvojeno zelenim i obrađenim površinama uokvirenim strmim kamenitim planinama i 
uskim pojasem urbanizovane obale povezane morem. Očuvana je mreža staza i puteva koji 
povezuju priobalna naselja jedna sa drugim i sa zaleđem, te obala sa pontama i mandradima, 
koji svjedoče o važnoj ulozi mora. Međutim, uslovi integriteta su ugroženi razvojem i 
urbanizacijom izazvanim tekudim procesima transformacije društveno-ekonomske strukture 

ovog područja.  

Tekudi razvoj, uključujudi i nove turističke centre, puteve i objekte na samoj obali, prijeti da 
dovede do postepene, ali nepovratne transformacije obale, kao i do napuštanja tradicinalnih 
terasastih 

struktura. Upravljanje područjem i definisanom zaštidenom okolinom područja bide 
presudni za očuvanje dobra i njegovog integriteta kao jedinstvenog kulurnog pejzaža i 
entiteta u geografskom, istorijskom i kulturnom smislu. Bide potrebno i sprovođenje 
regulatornih mjera za zaštidenu okolinu područja i razvoj integrisanog pristupa očuvanju, 
planiranju i upravljanju područjem kao jedinstvenom cjelinom. 

Autentičnost 
Iako su ozbiljno oštedeni u zemljotresu 1979. godine, glavni spomenici i istorijsko urbano 

područje pažljivo su restaurirani i ponovo izgrađeni pod pokroviteljstvom UNESCO-a, te su 

zadržali svoju arhitektonsku, urbanu i istorijsku autentičnost. Međutim, dovodi se u pitanje 

sposobnost cjelokupnog predjela da odrazi ovu vrijednost usljed postepene erozije 

tradicionalnih praksi i načina života i harmonije između izgrađenih objekata, planiranja i 
predjela. 

Prirodno i kulturno-istorijsko područje Kotora i njegova zaštićena okolina 

predstavlja skladnu vezu između prirode i graditeljskog nasleđa. Ovo područje svojim 
postankom, predstavlja tektonski spuštenu i potopljenu riječnu dolinu, i morfološkim 
karakteristikama (izrazita vertikalna razuđenost), jedinstven je zaliv na Mediteranu. Pripada 
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dinarskoj zoni holokarsta, (dubokog krša), pa su na području zaliva i njegovog kopnenog 
zaleđa izraženi najtipičniji kraški oblici i kraška hidrografija3

. 

Granice Područja Kotora obuhvataju ukupnu površinu cca 12.000 ha, od čega je cca 9.500 ha 

kopna i cca 2.500 ha morske površine, na teritorijama opština: Kotor, Herceg Novi, Tivat i 
Prijestonice Cetinje. Zaštidena okolina Područja Kotora obuhvata prostor koji se prostire na 

području tri opštine: Kotor, Tivat i Herceg Novi i obuhvata dio akvatorijuma Bokokotorskog 
zaliva sa: Tivatskim zalivom, Kumborskim zalivom i Hercegnovskim zalivom uključujudi i ulaz 
u Bokokotorski zaliv

4
. 

 

Sl. 1 - Mapa granica Prirodnog i kulturno-istorijskog područja Kotora I njegove zaštidene okoline 

                                                 
3
 Crnogorska nacionalna komisija za UNESCO, pristupljeno 04.03.2021.  

http://www.unescomontenegro.com/index.php?option=com_content&view=article&id=108&Itemid=1106  
4
 Zakon o zaštiti prirodnog i kulturno-istorijskog područja Kotora ("Službeni list Crne Gore", br. 056/13, 013/18) 

http://www.unescomontenegro.com/index.php?option=com_content&view=article&id=108&Itemid=1106
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Za očuvanje izuzetne univerzalne vrijednosti Područja svjetske baštine Kotora potrebni su 
efikasni i djelotvorni mehanizmi zaštite, među kojima je, kako shodno nacionalnom 

zakonodavstvu tako i međunarodnim propisima, utvrđivanje zaštidene okoline tog područja, 
kao neophodnog instrumenta zaštite. Zaštidena okolina Područja svjetske baštine Kotora 
određena je polazedi od činjenice da Boka Kotorska predstavlja nedjeljiv region, jedinstvenu 

cjelinu sa brojnim kohezionim faktorima: Bokokotorskim zalivom sa četiri povezana manja 
zaliva, kao geografskom odrednicom, njegovim zaleđem sličnih prirodnih karakteristika, 
zajedničkom istorijom, tradicijomi baštinom. Područje svjetske baštine Kotora obuhvata 
istočni dio ovog cjelovitog pejzaža, kao njegov najočuvaniji dio5

. 

Istorijat razvoja 

Boka Kotorska je od davnina predstavljala strateški važan geografski region. Njena tri 
prostrana, međusobno povezana zaliva (Hercegnovski, Tivatski i Kotorski) sačinjavaju jednu 
od najboljih prirodnih luka na svetu. Područje zaliva, čija je površina samo 88km2 se uvlači u 
planinsko zaleđe Crne Gore čak u dubinu od 30km, činedi njenu obalu izuzetno razuđenom – 

skoro 110km obalske linije
6
. Morskim putem su ostvareni prvi kontakti sa civilizacijama 

mediteranskog područja, prvenstveno kroz razmjenu dobara. 

Najvažniji grad i uporište celog Zaliva je grad Kotor, koji se nalazi u podnožju brda Sv. Ivan na 

strateški veoma povoljnoj aluvijalnoj zaravni između reke Škurde, mora i vodenog izvora 
Gurdid. Iako se ne pominje u istorijskim izvorima, izvesno je da se na mestu današnjeg 
Kotora u periodu prije Rimljana nalazilo naselje Acruvium ili Catarum. 

 
Sl. 2 - Antun Zambella, Zemljovid Boke kotorske, Venecija, 1716.g 

                                                 
5
 Studija zaštite kulturnih dobara za područje opštine Kotor, Ministarstvo kulture - Uprava za zaštitu kulturnih 

dobara Crne Gore, Područna jedinica Kotor (Kotor, April 2015. god.). 
6
 Pasinovid, Miljenko: Područje Kotora na listi svjetske prirodne i kulturne baštine UNESCO; Fakultet za 

turizam i hotelijerstvo, Kotor, 2001 
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Kotor se nalazi u jugoistočnom krajnjem uglu Bokokotorskog zaliva, u ravnici u podnožju 
brda Sv. Ivan (260 m), odvojednog od masiva Lovden dubokim rasjedom. Duž sjeverne 
strane grada teče ponornica Škurda; na krajnjem jugu, tamo gdje se more spaja s brdom 

izbija iz podmorske pedine izvor Gurdid (vjerovatno od lat. gurges – vrtlog, vir). U nesigurnim 

vremenima nastanka grada ovakav topografski položaj bio je od presudnog strateškog 
značaja, i svakako je opredjeljujude uticao na njegovo lociranje, urbani razvoj i opstanak. 

Aluvijalna ravnica na kojoj je smješten grad vjerovatno je kroz vjekove znatno vještački 
proširivana, baš na način kako je za zadnjih 150 godina postala kotorska riva (obala). Na 

gravirama iz sredine XVII vijeka prostor od zidina do mora bio je uži, na pojedinim mjestima 
more je dopiralo do samih zidina. 

 

Sl. 3 – Kotorski zaliv početkom XX vijeka 

 

Kostanjica – naselje smješteno je na padinama, koje predstavljaju nastavak Vrmca sa druge 
strane tesnaca Verige, u podnožju Devasija. Antičko prijeklo naselja potvrđuje nalaz 
mozaičkog poda, otkriven na lokalitetu Naluka. Tokom srednjeg vijeka, Kostanjica 
predstavlja imanja imudnih feudalnih porodica iz Perasta i imanja crkava Sv. Đorđe i Gospe 
od Škrpjela. Stambeni objekti bili su smješteni u gornjim I centralnim zonama naselja, dok su 
u priobalnim zonama građeni ekonomski I pomodni objekti za ribolov I zemljoradnju. Ovakav 
način naseljavanja je bio prisutan do oslobođenja od Turaka. Centralna grupacija u gornjem 
dijelu bila je “Selo”. Osim Sela bile su i grupacije – Čelina, Kralješnica, Todorovid, Brkovid.U 
periodu Mletačke vladavine (1684-1797) nastaje naselje duž obale a napuštaju se grupacije 
kuda formirane u gornjim zonama okruženih šumom kestena.  
 

Specifičnost kulturnog pejzaža, formiranog vijekovima, ogleda se u oblikovanju mreža 
pješačkih staza, terasastim vrtovima, podzidima od lokalnog kamena, elementima uređenja 
terena I obale sa pristaništem I mandradima. Početkom XX vijeka izgrađen je novi priobalni 
put koji je poremetio odnos neselja prema moru. 
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3.2.  ISTORIJSKA GENEZA PREDMETNE LOKACIJE 

 

Longitudinalno naselje duž obale nastajalo je u mlađim etapama razvoja nakon napuštanja 
grupacija kuda 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 vodnjacima.  
 

U repertoaru stambene arhitekture javljaju se ansambli kuda, 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 imudnih 
feudalnih porodica iz Perasta kao i imanja crkava Sv. Đorđa i Gospe od Škrpjela. 

 
Sl. 4 - Izvod iz crteža P. Coronellia, 1684. godina 

predmetno neselje imenovanao „COSTAGNIZA“ 
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Sl. 5 - 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. 

 

 
Sl. 6 - 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 saobradajn ice  
čime je omogudena kopnena veza djelova zaliva. 
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47 

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 domadinstvo, a prosečan 
broj članova po domadinstvu je 2,49. Stanovništvo u ovom naselju veoma je heterogeno, a u 
poslednja tri popisa, primeden je pad u broju stanovnika. 
 

                      
sl. 7 - Razglednica sa početka XX vijeka, sagledava se izgled naselja Donji Morinj i Kostanjica 
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4.  POSTOJEĆE STANJE KULTURNOG DOBRA 

 

4.1.  OPIS LOKACIJE I PROPISANE MJERE 

 

Do početka XXI vijeka u naselju Kostanjica svega par kuda 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 omogudili prostorni 
razvoj Kostanjice. Zahvati su se do početka Xxi vijeka uglavnom svodili na sanacije oštedenih 
zgrada i revitalizaciju dotrajalih ili napuštenih prostornih rješenja kuda sa okudnicom.  
 

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 kuda 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 bududi da predstavlja kategoriju kulturnog pejzaža. Njegovo 
očuvanje podrazumijeva obnovu graditeljskih tvorevina i uspostavljanje prvobitnog načina 
korišdenja. Tako obnovljen prostor bi predstavljao 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 
zaštidenog područja i jedan od simbola Boke Kotorske. Narušavanjem pejzažnih 
karakteristika Kostanjice ne bi se narušile samo njene vrijednosti ved i jedna od 
najatraktivnijih vizura Boke. 

 

Predmetna lokacija, označena brojem 2.11, nalazi se u opštini Kotor i zahvata katastarsku 

parcelu 29, KO Kostanjica. 

Površina predmetne parcele iznosi 1.385,00m2
. 

 

Katastarska parcela 29, KO Kostanjica, predstavlja slobodnu, neizgrađenu površinu. 
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Sl. 8 - Zona priobalja duž naselja Kostanjica sa označenom pozicijom predmetne lokacije 

ortofoto prikaz 2021.g. 

 

 

 

 
Sl 9 - Topografski prikaz naselja Gornje i Donje Kostanjice 

sa označenom pozicijom predmetne lokacije na “ponti Nina Markova” 

 

 

Orijentacija obale naselja Kostanjica je prema Risanskom zalivu, tj sjeveru, a predmetne 

lokacije sjeveroistok. 
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SL. 10 - Opšti prikaz sistema uređenja obale naselja Kostanjica, ortofoto snimak 2021.g. 

sa označenom pozicijom predmetne lokacije 

 

 

 

 

 

 
SL. 11 - Opšti prikaz sistema uređenja obale naselja Kostanjica, ortofoto snimak 2021.g. 

sa označenim obuhvatom predmetne lokacije 
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4.2.  FOTODOKUMENTACIJA  

 

 
SL. 12 - Pogled na pristup parceli sa magistralnog puta Herceg Novi – Kotor 

 

 

   
SL. 13 - Pogled na parcelu od strane pristupa, juga SL. 14 -  Pogled na parcelu od strane mora, sjevera 

 

 

  
SL. 15 - Pogled na parcelu od strane zapada   SL.16 - Pogled na parcelu od strane istoka 
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5. KONZERVATORSKA ANALIZA  

 

5.1. PRIKAZ PROJEKTNOG RJEŠENJA  
 

U cilju očuvanja i unaprijeđenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji čini integralni dio 
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja 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-05-519/2022-3 od 11. avgusta 2022.godine.  

 

Konzervatorskim uslovima date su sljedede smjernice: 

 

1. Postavljanje privremenog montažnog objekta – auto-kamp na lokaciji označenoj 
brojem 2.11 u opštini Kotor, planirati sa montažno demontažnim konstrukcijama na 
postojedoj uređenoj podlozi, tako da uklanjanje istih nede 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. 

3. Obavezuje se vlasnik, odnosno držalac predmetne nepokretnosti da izradi 

Konzervatorski projekat za postavljanje privremenog objekta - auto-kamp na na lokaciji 

označenoj brojem 2.11 u opštini Kotor, koji de revident dostaviti ovoj Upravi na 
saglasnost. 

 

   
Sl. 17 i 18 - Tradicionalno uređenje obale 

 

Prilaz parceli, kolski i pješački je projektovan sa postojede saobradajnice.  
 

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 kudice na točkovima i prikolice), montažnu prijemnu kudicu 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.  
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Prijavnica je pozicionirana sa lijeve strane kolsko-pješačkog ulaza u auto-kamp, naspram 

koje se, sa desne strane, nalazi otvoren parking za automobile. Sanitarni blok sa zasebnim 

prostorom za pranje posuđa i veša se nalazi na južnoj strani parcele prema saobradajnici. 
Između sanitarnog bloka i prijavnice se nalazi kabina za pražnjenje prenosivih hemijskih 
toaleta sa odgovarajudom opremom i obezbjeđenim pristupom za vozila za pražnjenje i 
odvoz otpada. 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 kudice na točkovima, što prema UT 
uslovima predstavlja propisani minimalni kapacitet popunjenosti kampa. Površina jednog 
kamp mjesta iznosi 50m

2, kako je i predviđeno UT uslovima. Kamp mjesta su vedinom 
orjentisana ka moru.  

 

Prilaz parceli, kolski i pješački je projektovan sa postojede saobradajnice.  
 

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

 

Od ukupne površine parcele od 1.385,00m2
 površina pod prijavnicom iznosi 5,88m2

, pod 

sanitarnim blokom i prostorom za pranje posuđa i veša 25,51m
2
, mobilnim hemijskim 

toaletom 1,44m
2
, kamp mjesta zauzimaju 350,00m

2
, a parking prostor za automobile 

37,50m
2
.  

 

Neto površina prijavnice iznosi 4,50m2
, sanitarnog bloka sa prostorom za pranje posuđa i 

veša 21,15m
2
, hemijskog toaleta 1,12m

2. Ukupna neto površina korisnog prostora auto-

kampa iznosi 414,27m
2
. 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 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 postojedoj podlozi, a planirano je postavljanje metalne podkonstrukcije 

preko koje se postavljaju keramičke pločice. 
 

Otvori na objektima su od drveta sa niskoemisionim staklom. 
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INSTALACIJE : 

 

Sastavni dio ovog projekta bide projekti konstrukcije, vodovoda, kanalizacije i 

elektroinstalacija u fazi izrade glavnog projekta. 

 

Idejno rješenje konzervatorskog projekta bide priloženo u ovoj fazi projektne 
dokumentacije. 

 

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

 

 

Spisak primjenjenih propisa i važećih standarda: 
 Urbanističko – tehnički uslovi broj 0207-2006/1-Up od 20.05.2022. godine izdati od 

strane Javnog preduzeda za upravljanje morskim dobrom Crne Gore (,,Sl.list CG'' br. 
87/18 od 31.12.2018. godine) Izmjena i dopuna Programa privremenih objekata u zoni 

morskog dobra za period 2019.-2023. godine, br. 01-40/142 od 29.06.2020. god., a u 

vezi sa članom 116,117 i 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sl.list 
CG'' 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.godine), Pravilnikom o bližim uslovima za 
postavljanje odnosno građenje privremenih objekata, uređaja i opreme (Službeni list 
CG, br. 043/18) i člana 7. Zakona o morskom dobru (Službeni list RCG, br.14/92) i 
konzervatorski uslovi br. UP/I-05-519/2022-3 od 11. 08. 2022.god, izdatih od strane 

Uprave za zaštitu kulturnih dobara Područne jedinice u Kotoru 

 Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekata (,,Sl. 
list CG'', br. 044/18 od 06.07.2018.god) 

 Izmjene i dopune Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sl. list CG'', br. 

082/20 od 06.08.2020. god) 

 Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sl. list CG'', br. 064/17 od 

06.10.2017.god) 

 Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije (,,Sl. list CG'', 
br. 23/14 od 30.05.2014. god) 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata (''Sl. list CG'', br. 47/13 od 
08.10.2013. god) 

 Pravilnik o sadržaju elaborata energetske efikasnosti zgrada (,,Sl. list CG'', br. 47/13 od 
08.10.2013. god) 

 Zakon o upravljanju otpadom (,,Sl. list CG'', br. 064/11 od 29.12.2011, 039/16 od 

29.06.2016) 

 Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade 
građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog građevinskog 
otpada (,,Sl. list CG'', br. 50/12 od 01.10.2012) 

 Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,Sl. list CG'', br. 59/13 od 26.12.2013. 

god, 083/16 od 31.12.2016. god) 

 Crnogorski standard za obračun površina MEST EN 15221-6 
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 Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta/ kriterijuma namjene površina/ 
elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima  (Izdavač 
Ministarstvo uređenja prostora i zaštite životne sredine, GTZ – Podgorica 2010.god) 

 Pravilnik o sadržini i načinu osmatranja tla i objekta u toku građenja i upotrebe (,,Sl. list 
RCG'', br. 54/01) 

 

*** 

 

Na osnovu svega prethodno iskazanog može se zaključiti da funkcionalna organizacija auto – 

kampa, 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 / postojedoj podlozi, na 
način da se postavlja metalna podkonstrukcija preko koje se postavljaju keramičke pločice, 
slijedi: 

Napomena: Imajudi 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 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 otkrida 

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 oštedenja, uništenja i od neovlašdenog 
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 ovlašdenih 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; 
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5) nakon izvršenog uviđaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazišta i radova koji se izvode, donese rješenje kojim 
de 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 odgovarajude 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. 
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Kotor, septembar 2022. god. s a s t a v i l a 

 
 

Zorana Miloševid, dia konzervator 
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