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REZIME
OPSTE NAPOMENE, CILJEVI | ZADACI PROCJENE

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Direktorat za planiranje prostorom, svojim aktom broj 04-
1401/1, 04-1400/1 od 30.06.2014.god. obavjeStava opStinu Kotor — Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje da se planska dokumenta Predlog Lokalne studije lokacije Glavati-
Préanj Kotor i Predlog Detaljnog urbanisti¢kog plana Préanj ne mogu prihvatiti (u vezi sa ¢lanom 163.
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata — Sl.list br.51/08) dok se ne dorade u skladu sa
zakljuécima Komiteta za svjetsku bastinu (radni tekst zaklju¢aka u Prilogu).

U cilju dorade planskih dokumenata, obradiva planskih dokumenata uradio je lzvjeStaj nakon
sprovedene procjene uticaja na kulturno dobro HIA (Heritage Impact Assesment) za zahvat LSL
Glavati-Préanj i DUP Prc¢anj, odnosno na dio prostora prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora
koji je pod zastitom UNESCA. Procjena je vrSena za prostor koji obraduju ovi planski dokumenti u
cjelosti, ali tehnicki su formirana dva lzvjestaja jer se radi o dva posebna planska dokumenta.

IzvrSena je detaljna analiza uticaja planirane (nove) izgradnje i intervencija u zahvatu LSL Glavati-
Préanj u Kotoru (Predlog 2014) na kulturni pejzaZ (kulturno i prirodno dobro) kao dio prostora Prirodno
i kulturno-istorijsko podrucje Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine).

Nosilac izrade Procjene je Montenegroprojekt iz Podgorice, a autori dokumenta su Snezana Laban i
Vesna Jovovi¢ iz oblasti pejzazne arhitekture, mr Jadranka Popovi¢, arhitekta urbanista, Svetlana
Ojdani¢ , prostorni planer i Petar Popovi¢ arhitekta, svi sa zna¢ajnim iskustvima u radu vezanom za
plansku i projektnu dokumentaciju opstine Kotor.

Cilievi Procjene su da se identifikuju mogucéi uticaji planirane izgradnje na kulturna i prirodna dobra, da
se izvr8i njihovo vrednovanje i predlozi skup mjera koje mogu doprinjeti izbjegavanju, neutralisanju ili
smanjenju eventualnih tetnih uticaja.

Pribavljena je sva raspoloziva dokumentacija iz koje su analizirani, odabrani i sistematizovani podaci za
izradu ove Procjene. Znacajan dio informacija prikupljen je neposredno putem terenskog rada.

Metodologija izrade je u skladu sa medunarodnim dokumentima, smjernicama i preporukama o
sprovodenju Procjena uticaja na dobra upisana na Listu svjetskog kulturog nasljeda, odnosno
ICOMOS Smijernice za procjenu utiecaja na baStinu za dobra Svjetske kulturne bastine (Medunarodno
vijece za spomenike i spomenicke cjeline, januar,2011).

OteZavajuca okolnost pri izradi Procjene je nedostatak dokumentacije za cijelo podrucje Prirodno i
kulturno-istorijsko podrucje Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine, jer je u toku izrada
Prostornog plana posebne namjene (PPPN) za Obalno podrucje, koji je trenutno u fazi izrade Nacrta.
,Prostornim planom posebne namjene za Obalno podrucje definisace se zona za zastitu dobra, sa
odgovaraju¢im regulatornim rezimom.Takode, u okviru Plana, uradi¢e se Studija saobracaja, koja ce
dati predloge rjeSenja obilaznice i prelaza preko Veriga i integrisati njegove odredbe u alate planiranja u
Prostorno urbanisticke planove svih susjednih opstina.

U toku je i izrada Menadzment Plana PRIRODNOG | KULTURNO - ISTORIJSKOG PODRUCJA
KOTORA (Nacrt 2011) Ministarstvao kulture. Glavni cilj MenadZment plana je da osigura djelotvornu
zaStitu i poboljSa znacaj podrucja Svjetske bastine, putem ustanovljenja jednog sveobuhvatnog
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mehanizma upravljanja. To je prije svega strateSki plan, koji postavlja okvir za integrisano i proaktivno
upravljanje, koji promovise vrijednosti, resurse bastine i njihovo koriS¢enje.

KULTURNO ZNACENJE PROSTORA ZA KOJI SE VRSI PROCJENA

Prostor u zahvatu LSL Glavati — Préanj je dio cjelokupnog prostora Preirodno i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora koje je upisano na listu Svjetske bastine 27.septembra 1979.g.(geografska Sirina
42°42°23'32" N, geografska duZina 16° 18° 38" 48" E ). Prirodno i kulturno — istorijsko podrucje Kotora
¢ini harmoniénu simbiozu prirodnih fenomena i graditeljskog nasljeda.

lzuzetno povoljni i specifiéni klimatski, morfoloski, hidrografski i hidroloSki uslovi, bogatstvo i
raznovrsnost flore i faune bili su presudni za nastanjivanje podrucja i izgradnju naselja na svojstven
nacin. Tako je doslo do jedinstvenog sklada tvorevina prirode i ljudskog duha.

Gradovi kao i ve€a i manja naselja koja saCinjavaju podru¢je Kotora predstavljaju deset raznovrsnih
karakteristiCnih cjelina, koje se nadovezuju u skoro neprekir]utom nizu: Dobrota, Orahovac, Risan,
Perast, Morinj, Kostanijica, Stoliv (Donji i Gornji), Préanj, Muo i Skaljari.

OPRAVDANOST upisa na listu Svjetske bastine

( Medunarodno vije¢e za spomenike i spomenicke cjeline ICOMOS )

1- Po osnovnim principima Konvencije o zastiti svjetske prirodne i kulturne bastine

Kulturno-istorijski region Kotora smatra se izuzetnom univerzalnom vrijednosti po kvalitetu svoje
arhitekture, uspjednoj integraciji njegovih gradova i kotorskog zaliva, i po njegovom jedinstvenom

svjedoCenju o izuzetno vaznoj ulozi koju je imao u Sirenju mediteranske kulture na Balkanu; nominacija
se odnosi na kriterijume I 1111 V.

2- Po kriterijumima za upisivanje:
| Predstavlja jedinstveno umjetnicko i estetsko ostvarenje, remek dijelo kreativnih genija.

lako brojni spomenici i naselja u Kotorskom zalivu (crkve, palate, fortifikacije) posjeduju istinske
arhitektonske vrijed=nosti, ni jedan od njih pojedinacno ne ispunjava kriterijum izuzetne univerzalne
vrijednosti. Njihov polozaj na obali Zaliva, harmonija koju €ine sa prostorom, kao i Sto su dio gradova
koji imaju veliki znacaj, je ono $to doprinosi i €ini ih prihvatljivim za nominaciju izuzetne univerzalne
vrijednosti.

[l Ima veliki uticaj, u okviru odredenog vremenskog perioda ili u okviru odredenog kulturnog podrucja,
na razvoj arhitekture, monumentalne skulpture, dizajn basta i pejzaZa, povezanih umjetnosti, ili ljudskih
naselja.

Glavni spona Venecije na juznoj obali Jadrana, aristokratski gradovi kapetana i brodovlasnika, Kotor i
njegove "komsije” su bili srce kreativnog pokreta regiona vjekovima. Njihova umjetnost, zlatarske i
arhitektonske Skole imali su neizbrisiv i trajan uticaj na umjetnost jadranske obale.
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Il — Jedinstveno, izuzetno rijetko i veoma staro

Po uspjednoj harmonizaciji gradova i ambijenta Zaliva, broju, kvalitetu i raznovrsnosti spomenika i
kulturnog nasljeda i po izuzetnoj autenti¢nosti i zastiti, ovo podrucje se moZe smatrati jedinstvenim.

IV — Kulturno dobro koje je medju najboljim primjerima vrste gradjevina, koja predstavlja znacajan
kulturni, drustveni, umjetnicki, naucni, tehnoloski ili industrijski napredak.

Kotor i Perast su primjeri jedinstvenog i o€uvanog autentichog urbanizma malih gradova, prilagodenog
okruZeniju i sa arhitekturom visokog kvaliteta.

Jo§ od pocetka IX vijeka u Kotoru i njegovom okruzenju nalaze se zrela arhitektonska rjeSenja,
evropskog znacaja, koja su izraz kasno - anticke tradicije sa rano - vizantijskim uticajima.

Narocito je vazna romani¢ka umjetnost XII i XIIl vijeka, €iji najbolji primjeri imaju sli¢nosti sa poznatom
apulijskom arhitekturom. Kotor je bio glavni centar preko koga su romani¢ka umjetnicka rjeSenja
dospjela na Balkan, narocito na podrucje Raske drZave, gdje je stvorena jedinstvena graditeljska Skola,
dobro upoznata sa vizantijskim stilom.

INTEGRITET, AUTENTICNOST | STANJE OCUVANOST!

Granice podrucja, podudaraju se otprilike sa obroncima kraske vrtaCe. Sa oba kraja, podruéje se
naslanja na nacionalne parkove Orjen i Lovéen, praveci ga ogromnim (prostranim) zasticenim prirodnim
dobrom. Kulturna bastina podrucja je teSko otecena zemljotresima koji su se desili 15 aprila i 24 maja
1979.god.

Vecina Kotorskih palata i ku¢a, i dosta crkava, sve Dobrotske palate, glavne gradevine Perasta, su
pretrpjele osteenja, a neke su i djelimicno unidtene. U meduvremenu, zbog egzistencijalnih pitanja
malo se paznje poklanjalo prirodnom i kulturnom potencijalu. To je ne samo izazvalo znatne Stete po
prirodnu | kulturnu bastinu, vec je $tetilo i atraktivnosti u o€ima posjetilaca.

Ukupna situacija u Boki Kotorskoj onemogucuje da se njen potencijal koristi kao jedna od
perspektivnijih osnova za procvat turisticke privrede. Osim toga, prijeti opasnost od daljeg razaranja i
propadanja prirodnih i kulturnih vrijednosti (Prostorni koncept za turisticki razvoj regiona Boka Kotorska,
Regionalni Masterplan za turizam).

PRCANJ

Préanj je naselje pomorskih trgovaca i ratnika sa znatnim brojem baroknih palata, od XVII do XIX v. i
crkvama Sv. Toma iz IX vijeka, Sv. Nikole iz XVI v. i veli€anstveni Bogorodiéni hram, zapocet u XVIII
vijeku.

Eksperti svjetske organizacije upozorili su da se u Bokokotorskom zalivu pretjerano gradi i predlagali
¢ak moratorijum na gradnju do 2016. godine. Na zasijedanju UNESCO-a u Kataru delagacija Crne
Gore uspjela je da sprije¢i moratorijum, ali je nemoguce odlaganje rieSavanja problema u nedogled.

NaglaSena je neophodnost izrade Studije o kulturnom pejzazu Boke kotorske, koja bi omogucéila da ovo
podru¢je dobije status kulturnog pejzaza na nacionalnom nivou, kao i utvrdivanja jasno definisanog
rezima za$tite koji bi se odnosio ne samo na pojedinacne lokalitete, ve¢ na ukupni pejzaz Crne Gore.
Takode je istaknuta potreba za postojanjem integrisane planske dokumentacije za tri opstine bafer
zone, i njenim uskladivanjem sa prostornim planovima vieg nivoa i Menadzment planom podruéja
svjetske bastine Kotora.
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Glavni cilj menadZment plana je da se kordiniraju sve aktvnosti i sve instiucije koje u€estvuju u zastiti
dobra.

MenadZment plan Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora2011 (Ministarstvo kulture):

Potreba za izradom MenadZment plana sadrzana je u lzvjeStaju UNESCO/ICOMOS Misije, koja je
boravila u Kotoru marta 2003. godine, u kom se istiCe da sve veéi pritisak urbanizacije na proctor
zasticenog prostora moze lako prerasti u problem mnogo veci nego $to je obnova graditeljskog fonda,
jer se na terenu odvija neadekvatna urbanizacija, koja stvara potpuno suprotne efekte. U mnogim
mjestima Kotorsko-risanskog zaliva stepen urbanizacije je dostigao granicu, Cijim prelaskom bi
vrijednosti zbog kojih je podrucje upisano na Listu svjetske bastine, mogle biti ozbiljno ugrozene.

Proces izrade Menadzment plana otpo&eo je januara 2006. godine, i trajao je do januara 2007.godine,
a zavr$na faza izrade plana, 2011. godine. Prva i osnovna zamjerka je da je izradi MenadZment plana
trebala da prethodi Studija zastite ovog podrucja kao prirodnog i kulturnog dobra, kako bi se dobili svi
bitni elementi za odgovarajuéi stepen zastite.MenadZment plan nije rijeSio status upravljaca, a nije
utvrden ni odgovarajuci nacin finansiranja zastite, obnove i revitalizacije ovog podrucja.Takode nijesu
utvrdeni konkretni i precizni mehanizmi vezani za zastitu podrucja.

Nadalje, se primjedbe odnose i na konstatacije koje su viSe puta potencirali struénjacu UNESCO-a da
se moraju precizirati granice bafer — zastitne zone.Takode je shodno Zakonu o zastiti prirode, potrebno
unijeti mjeru o procjeni uticaja na Zivotnu sredine, pejzaz i kulturno nasljede.

PLANIRANI SADRZAJI | INTERVENCIJE

Savjetodavna misija UNESCO-ICOMOS (Nacionalna komisija za UNESCO) za dobro svjetske bastine
“Prirodno i kulturno istorijsko podruéje Kotora”, boravila je u Kotoru od 25. do 30. marta 2013. godine, u
skladu sa Odlukom Komiteta za svjetsku bastinu sa 36. sjednice u Sankt Peterburgu 2012. godine.

Savjetodavna misija, u sastavu ICOMOS eksperata Todor Krestev i Zak Ruse, organizovana je od
strane Nacionalne komisije za UNESCO u saradnji sa Op$tinom Kotor. Njen cilj je bio da, na osnovu
prikupljenih informacija koje su prezentovali nacionalni eksperti, a koje se odnose na zakonodavni okvir
i sistem uprave, cjelokupni razvojni plan saobra¢aja, prostorno-plansku dokumentaciju, tendencije u
razvoju turizma i druge vazne teme, obavi procjenu adekvatnosti integrisane transportne strategije i
pomogne u iznalazenju adekvatnog rjeSenja koje nece narusiti lzuzetnu univerzalnu vrijednost
podrucja.

Osnovno pitanje je kako odrzati ravnotezu izmedu oCuvanja Izuzetne univerzalne vrijednosti sa jedne
strane i turistickog i ekonomskog razvoja sa druge. Posebnu paznju su posvetili neophodnosti $to
skorijeg formiranja upravljackog i koordinacionog tijela za zastiéeno podrucje, koja je prethodno
definisana odlukom Komiteta za svjetsku bastinu, kao i obezbjedivanju zakonskog i planskog okvira za
njegovo funkcionisanje.

Po uzoru na sli¢ne, uspjesno realizovane primjere upravljanja podrugjima Svjetske bastine, jedna od
preporuka UNESCO-ICOMOS eksperata je bila i formiranje radne grupe, sa€injene od nacionalnih i
medunarodnih strunih lica, koja bi se sastajala u redovnim intervalima, u cilju razmatranja i donoSenja
relevantnih odluka iz oblasti saobracaja i urbanizacije i to prvenstveno sa aspekta uticaja na kulturnu
bastinu ovog podrucja.
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Preporuke su bile jasne: gradnju u zalivu treba svesti na pravu mjeru, odrediti strategiju razvoja turizma
posmatrajuci Boku Kotorsku kao jedinstven prostor uz naglaSavanje da je ustanovljen novi pojam u
zastiti kulturne bastine - kulturni pejzaz, koji podrazumijeva sveobuhvatnu zastitu kulturnog i prirodnog
dobra.

Koncept planskog rjeSenja, prema datim smjernicama, zasniva se na principima formiranja turisti¢kog
naselja, kvalitetnog kulturnog pejzaza, sa ve¢im procentom zelenih povrsina, i omogucenim uslovima
za izgradnju neophodnih turistickih sadrzaja turizma visoke kategorije.

U skladu sa principima odrzivog razvoja, akcenat je stavljen na revitalizaciju i remodelaciju postojecih
prirodnih, izgradenih i kulturnih kapaciteta prostora.

Urbanizacija naselja podrazumijeva uspostavljanje kvalitetnih infrastrukturnih sistema, kao preduslov za
oCuvanje i odrzivost naselja.

Osnovni princip formiranja saobracajne mreZe kao polaznu taéku uzima po$tovanje glavnih spontano
formiranih pjeSackih komunikacija i dominantnih pravaca kretanja. Ovaj plan rezerviSe koridor za
prolazak saobracajnice Muo-Pr¢anj-Stoliv-Verige, u skladu sa obavezama preuzetim iz Prostornog
plana opstine Kotor i ne predstavlja osnovu za njenu realizaciju (trasa ¢e biti preispitana kroz PUP
opstine Kotor, €ija je izrada u toku).

Zoniranjem fteritorije, podjelom na blokove, obrazovane su koherentne cjeline i stvoreni uslovi za
plansko usmjeravanje daljeg blokovskog i naseljskog rasta.

Putem odredivanja dominantnih namjena i karaktera blokova prema nose¢im kapacitetima prostora,
steCenim obavezama i u sintezi sa karakterom susjednih blokova, naselja i kontaktnih zona omoguéeno
je fazno sprovodenje plana. Blokovska podjela postuje morfologiju, odnosno nasliedeni urbani sklop
naselja.

Teritorija u obuhvatu LSL-a podijeliena je na tri bloka, razli¢itih karakteristika, u pogledu nasljedene
izgradenosti, morfoloskih i prirodnih osobina.

U skladu sa postoje¢im urbanistickim pokazateljima, potencijalima za razvoj naselja, programiranim
funkcijama i planiranim rjeSenjem definisani su planirani urbanisti¢ki parametri po blokovima. Planskim
rieSenjem, formirane su cjeline (blokovi) sa adekvatnom infrastrukturnom opremljeno¢u, tako da
Glavati, uz uvazavanje ste¢enih obaveza poprime novi oblik uredenog naselja.

Kategorije detaljne namjene povrsina planirane u LSL Glavati-Préanj su:
e povrsine za stanovanje,

povrsine za centralne djelatnosti,

povrsine za turizam,

povrsine za kulturu,

povrsine za pejzaZzno uredenje naselja,

povrsine za poljoprivredu,

Sumske povrsine,

vodne povr$ine na kopnu,

povrsine saobracajne infrastrukture,

povrsine ostale infrastrukture,

povrsine za vjerske objekte.
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Planska rjesenja

LEGENDA KULTURNO ISTORIJSKA BASTINA

m GRANICA ZAHVATA LSL GLAVAT| . CIVILNA GRABEVINA
e GRANIGABLOKA SAKRALNA GRADEVINA
(OZNAKE BLOKOVA
1Z§‘J3 OZNAKA KATASTARSKE PARCELE ’ SPOMEN OBJEKT
NAMJENA POVRSINA SADBRACAINE POVRSINE
POVRSINE ZA STANOVANE [ 1 KOLSKO-PJESACKE SAOBRAGAJNICE

POVRSINE 24 TURIZAM - HOTEL
0 POVRSINE OSTALE INFRASTRUKTURE
POVRSINE ZA POLJOPRIVREDU (maslinjai i voénjaci)
POVRSIME ZA VJERSKE OBJEKTE
ZASTITNE SUME
POVRSINE OGRANICENOG KORISCENA
BRI POVRSINE POVREINSKIH KOPNENIH VODA
W01 MORSKO DOBRO

@ RUSEVINA

[ 1 PJESACKE POVRSINE

Graficki prikaz — LSL Glavati — Préanj - Plan namjene povrSina

Osnovna djelatnost na Glavatima je turizam i ve¢ina postoje¢ih stambenih objekata ima stambeno-
turisticku namjenu, pa su u skladu s tim i ,Pravilnikom o sadrZini i formi planskih dokumenata,
kategorijama namjena povrsina, elementima urbanisticke regulacije i grafickim simbolima“, odredene i
djelatnosti koje mogu da se jave u okviru osnovnih namjena povrsina.

Programskim zadatkom je zahtijevano stvaranje planskih uslova za izgradnju poslovno-turistickih
objekata i pratecih sadrZaja turizma viSe kategorije, ukljuCivanje vrijednih ambijentalnih cjelina u
turistiCku ponudu i kvalitetno infrastrukturno opremanije.
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ssssssssess GRANIGA OBUHVATA PLANA
GRANICA PLANSKE CJELINE (BLOKA)
(2) OZNAKA BLOKA

Blok 2

Blok 1

Prostorna cjelina u obuhvatu
Bloka 1 je stambeno naselje sa ve¢im
procentom nasliedene izgradenosti,
koju odlikuje tradicionalna gradnja sa
velikim indeksom zauzetosti. Veliki
broj objekata novogradnje sa
slobodno  stoje¢im  objektima i
indeksom zauzetosti i izgradenosti
koji u velikoj mjeri premaSuje odrzive
kapacitete prostora nalazi se u okviru
bloka.

U cilu razvoja turizma,
planiranjem  nove infrastrukture,
predvida se izgradnja turistickih vila,
u gornjim zonama bloka.

Na ovom prostoru nalazi se
palata ,Tre Sorelle®, spomenik
kulturno istorijske bastine, na kojoj su
unazad nekoliko godina vr8eni radovi
na konstruktivnoj sanaciji. Buduci da
je ova palata preSla u privatno
vlasni$tvo, u skladu sa preporukama
Regionalnog zavoda za zaStitu
spomenika, je predvidena stambena
namjena palate. Iza palate je zadrzan
pojas zelenila kao tampon zona u
odnosu na objekte u okruZenju.
Grupacija  postoje¢ih  objekata
tradicionalne arhitekture na najviSim
kotama bloka, planirana je u smislu
rekonstrukcije, sanacije i interpolacije.

Blok 2 je u cilju razvoja turizma planiran kao zona za izgradnju turistickog naselja kapaciteta

400 leZajeva.
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Na podru¢ju bloka nalazi se crkva sv. Ane, gdje je predvidena rekonstrukcija postojece
pieSacke staze i formiranje izletiSta u sklopu kulturnih namjena na posjedu Sbutega, planiranom za
obnovu, sa pogledom na Zaliv.

Blok 3

Blok 3 je sauvan kao stambena zona koja u mnogome zadrZava postojeCi karakter sa
interpoliranjem novih struktura na neizgradenim parcelama.
Osnovna pobolj$anja u strukturi bloka, ogledaju se u uredenju i rekonstrukciji postojecih ulica kojima je
neophodan novi kolovozni zastor. PostojeCi kolsko-pjeSacki pristup kroz blok je izuzetno strm i
nepregledan, te iz tog razloga neophodna njegova rekonstrukcija.

Parcele i objekti u gornjim pojasevima naselja okruzeni su Sumskim rastinjem i maslinjacima.

Postojeca saobracajna matrica u granicama LSL formirana je realizacijom prethodno donijete
planske i urbanisticke dokumentacije ili stihijski (neplanski) nastala na terenu uglavnom sa nedovoljnom
Sirinom regulacije i velikim nagibom tako da su u velikom broju ulice neadekvatne za odvijanje kolskog
saobracaja.Saobracajno rjeSenje zasniva se na rekonstrukciji postoje¢e saobracajne mreze.

PredloZena trasa saobracajnice Muo-Pr¢anj-Stoliv-Verige, Cije ¢e se rjeSenje zbog uticaja koje ima na
kulturni pejzaZ podrucja i dalju urbanizaciju naselja, a koji prevazilaze okvire Lokalne studije lokacije,
preispitati kroz PUP Kotor Cija je izrada u toku, nastala je kao rezultat izuzetno loSe saobracajne
povezanosti i protoCnosti naselja, uslied neadekvatnih kolovoznih zastora, opremljenosti, profila i
nagiba postoje€e putne mreZe. Alternativno rieSenje u odnosu na izgradnju ove saobracajnice bilo bi
proSirenje postojeceg puta Kotor-Tivat, u skladu sa rangom koji ima kao magistralna saobra¢ajnica, $to
bi izazvalo intervencije na obalnom dijelu naselja. Ovakvo alternativno rjeSenje zahtjevalo bi
intervencije na podru¢ju Morskog dobra, odnosno proSirenje kolovoza na raun ponti, mandraca i plaza,
buduéi da se sa druge strane magistrale nalazi izgradeni niz starin kapetanskih ku¢a i palata.
Intervencije takvog obima prouzrokovale bi ogromnu devastaciju najvrijednijeg dijela Glavata i drasti¢an
i nepovratan zahvat u zasti¢enom jezgru naselja.

U cilju zatite jezgra naselja, planerski tim se opredjelio za trasiranje nove saobraéajnice na viSim
kotama, utopliene u Sumsko okruzenije, planirane po principima ambijentalnog uklapanja sa kamenom
obradom potpornih zidova u smislu imitacije kamenih terasa-suvozida i oGuvanjem stabala i kamenih
podzida terasastih parcela u okruzenju, éime bi se o€uvale kako vizure, tako i zastiéeno jezgro naselja.

Prilikom preispitivanja trase treba imati u vidu da su nastale promjene u nacinu Zivota stanovnika koji su
se u proSlosti bavili moreplovstvom, te da morski saobracaj nema znacaj kakav je imao u vrijeme
procvata naselja i da ga je u velikoj mjeri zamijenio automobilski.

MreZu saobracajnica Cine kolsko-pjeSacke saobracajnice i pjeSacke staze.

Postojeée ulice su predvidene za rekonstrukciju, koja bi shodno uslovima na terenu omogucila
smanjenje postoje¢ih velikih nagiba (20-25%) i gdje god to uslovi na terenu dozvoljavaju, proSirenje
profila.

U prostoru Plana se pojavljuju povremeni vodotoci bujicnog karaktera koji se sa padina Vrmca
spustaju prema Zalivu, te ih je neophodno regulisati, a oni uz koje je planirana izgradnja
saobracajnicase reguliSu i sprovode kroz zatvoreni sistem.Otvoreni dijelovi potoka koji ostaju u svojim
maticnim koritima se moraju redovno odrzavati na nacin propisan Zakonom. Planirano je uredenje
zidanjem u suvomedi u skladu sa tradicijom naselja.
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Preporucuje se gdje god je to moguce regulaciju vodotoka sprovesti na na¢in da se Sto viSe
ocuvaju prirodna svojstva i raznovrsnost oblika popre¢nih i poduZnih presjeka korita, uz izbor prirodnih
materijala, kao Sto su, kamen, Siblje, autohtono rastinje i sl. |Izbjegavati klasi¢ne principe regulacije
vodotoka u smislu znatnog ispravljanja trase i pretvaranja prirodnih popreénih presjeka u geometrijske,
te oblaganja korita betonom i sl. Od vjeStaCkih materijala preporu¢uje se upotreba onih koji se
prilagodavaju prirodnom profilu korita, kao $to je geotekstil i prefabrikovani betonski elementi sa
otvorima za trave.Preporucuje se oCuvanje i projektovanje vodopada, kaskada, brzaka i drugih sliénih
vidova precis¢avanja vode i obogacivanja kiseonikom.

Vodosnabdijevanje podrucja u obuhvatu LSL Glavati u zimskom periodu vrsice se kao i ranije iz
razli¢itih izvorista (Skurda tunel Vrmac, gornjegrbaljski izvori), preko rezervoara P 1 i manjim dijelom P
3. Iz rezervoara Skaljari 1 voda se tranzitnim cjevovodom Skaljari — Verige dovodi do rezervoara P 1
novim cjevovodom.

Odvodenije otpadnih voda

Za sistem kanalizaciie prihvacen je osnovni koncept, kao za cijelo podruéje Kotora, tzv.
separatni sistem sa potpuno nezavisnim sistemima fekalne i atmosferske kanalizacije.

Planirano je da glavni gradski sistem (primarni sistem) ima dva kraka: isto¢ni za podru¢je Orahovac-
Dobrota-Skaljari i juzni krak za podrugje Stoliv-Préanj-Muo. Oba kraka sistema ¢e dovoditi otpadnu
vodu do PS Peluzica, odakle ¢e se sistemom Kotor-Traste transportovati u otvoreno more. Sistem
Kotor-Traste je jednim dijelom zajednicki sistem za Kotor i Tivat i na tom dijelu Ce se graditi zajedni¢ko
postrojenje za precis¢avanje otpadnih voda.

Odvodenje atmosferskih voda

Atmosferske vode sa buducih saobracajnica prihvatate se rigolama, uliCnim slivnicima i
sistemom cjevovoda odvoditi u najblize bujicne kanale ili u more kao konacni recipijent. Bujicni kanali
¢e osim sa ovog podrucja, prihvatati i znacajne koli€ine atmosferske vode sa visoCijeg podrucja izvan
obuhvata LSL. U tom smislu iste treba tretirati kao osnovni recipjenti za prihvat oborinskih voda te u
sklopu uredjenja zona izvrSiti i njihovo uredjenje odnosno regulaciju.

Elektroenergetika

Ovim planom predvida se izgradnja novih TS u planiranim objektima i slobodnostojecih TS
snage do 630kVA, sa opremom prema elektroenergetskoj saglasnosti.
S obzirom da se radi o primorskom naselju sa velikim koeficijentom izgradenosti, sve nove distributivne
trafo-stanice gradice se uglavnom kao slobodnostojeée tipske trafo-stanice ili eventualno u objektima
naponskog nivoa 10/04kV do 630KVA.

Elektronske komunikacije

Na osnovu planirane izgradnje stambenog, stambeno-poslovnog i drugih prate¢ih sadrzaja
izgradnja nove i proSirenje postojece infrastrukture iz oblasti elektronskih komunikacija namece se kao
imperativ. Na osnovu uslova ,Crnogorskog Telekoma“ na podru¢ju LSL planiran je razvoj TK
kanalizacije sa minimalno 2xPVC cijevi @ 110mm i oknima, duz saobracajnica od oba udaljena
pretplatnicka stepena ,Préanj* i ,Muo“. Potrebno je planirati razvoj elektronske komunikacione
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kanalizacije sa minimumom dvije PVC cijevi ©@110/100mm (za telefonske kablove) + dvije okiten cijevi
&50/46mm, po mogucnosti razliCitih boja, (za informacioni sistem i kablovsku televiziju).

TK kanalizacija je planirana u skladu sa planskim rjeSenjima za izgradnju saobracajnica i trasirana u
trotoarskim i zelenim povrdinama.

Pretpostavljene dobiti od planirane izgradnje su
- smjestajni kapaciteti
- infrastruktura — omogucen pristup zna¢ajnim lokacijama i objektima
- kulturni sadrzaji, izletni¢ki, sport i rekreacija........

PROCJENA UTICAJA | MJERE ZASTITE

Pokazatelji mogucih uticaja nove izgradnje na materijalna i nematerijalna svojstva kulturnog dobra
(dobara ili ambijenta), klasifikovani su tako da obuhvataju fizicku, ali i drustvenu i kulturnu, te
ekonomsku dimenziju.

U razmatranje su uzeti sljedeci faktori mogucih uticaja nove izgradnje:

1. Znacaj lokacije u razvoju naselja, grada i opétine,

2. Promjena namjene do sada neizgradenog prostora,

3. Uticaj novoplaniranih fizi¢kih struktura na vizuelnu percepciju naselja sa viSe strana,

4. Uticaj novoplaniranih struktura na razumijevanje i interpretaciju istorije grada i kulturnog dobra
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,

5. Priprema i izvodenje radova (realizacija planskih rjeSenja),

6. Uticaji na kulturni pejzaz (kulturno dobro)prilikom eksploatacije novih sadrZaja.

S obzirom da se ne radi o konkretnom projektu, nego o Planu, ocjenjuju se definisani uslovi za novu
izgradnju i intervencije na postoje¢im objektima i njihov uticaj kako na uZu lokaciju i naselje, tako i na
kulturno dobro u cjelosti (Prirodni i kulturno istorijsko podrucje Kotora).U ovoj fazi nije moguce precizno
odrediti karakter i stepen uticaja novoplaniranih struktura na razumijevanje i interpretaciju istorije grada
i kulturnog dobra (u zavisnosti od daljeg razvoja projekta moguéi su i pozitivni i negativni uticaji). U
buduéem razvoju projekta potrebno je osigurati podtovanje postojecih vrijednosti i eventualno stvaranje
novih kroz analizu i preispitivanje varijantnih rjeSenja arhitekture novih objekata, rukovodeéi se
principom da oni ne smiju da dovode u sumnju o svom vremenu nastanka. Ocjenjuje se da je
potencijalne negativne efekte moguce izbjeCi ili smanijiti do prihvatljivog nivoa dosljednom primjenom
predloZenih mjera zastite.

Nakon sprovedenih analiza doneseni su sliede¢i Zakljuéci i preporuke sadrZzani u Mjerama za
neutralisanje ili ublazavanje negativnih efekata uticaja na kulturno dobro:

- Planirana izgradnja objekata neé¢e imati neposrednog uticaja na autenticnost i integritet
kulturnih dobara,

- Namjene objekata ¢e imati neznatno do umjereno pozitivan efekat, jer su kompatibilne sa
svojstvima autentiénosti i integriteta kulturnog dobra, stoga je efekat promjene pozitivan.

- Eventualni rizik od negativnog uticaja planiranih fizickih struktura na vizuelnu percepciju
kulturnog dobra moguce je smanijiti do pozitivnog efekta uz primjenu mjera zastite datih u
Tabelama.

- Promjene u vizuelnoj percepciji pejzaza nakon izgradnje planiranih fizickih struktura,
posmatrano sa mora, ne¢e imati neposrednog uticaja na svojstva autentinosti i integriteta
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Sireg okruzenja dobra.Te promjene ocjenjuju se kao pozitivne, jer se i nakon realizacije
zadrzava generalni karakter izgradenih struktura u Sirem okruZenju .

Smijernice za integralnu zastitu

Medunarodni znacaj i status Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, nalazu poseban oprez u
procesu planiranja i projektovanja, na ovom prostoru. Osnovna mijera zastite kulturno istorijskih i
prirodnih vrijednosti zasniva se na potrebi uvazavanja uobiCajenih konzervatorskih principa, koji se
odnose na analizu, valorizaciju, zastitu i unapredjenje zatecCenih vrijednosti.

Pri izradi planskih dokumenata koji obraduju ovo podrudje, potrebno je predvidjeti zadrZavanje
planerskog kontinuiteta odnosno pos$tovanje prostorno programskih elemenata datih u okviru planskog
dokumenta PPO Kotor (Prostorni plan opstine Kotor ”Sl.list SRCG”-opStinski propisi br. 19/87 i ”SI. list
RCG”-opstinski propisi br.26/95). Ovi elementi detaljno propisuju nacine izgradnje i revitalizacije u
zonama Prirodno i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, kao i principe urbanizacije, i to kroz opste i
posebne uslove.

Osnovni konzervatorski princip podrazumijeva oduvanje vizura éitavog Zaliva, Sto se odnosi na
oCuvanje postojeceg graditeljskog naslieda, kontakt zona kulturnih dobara, karakteristiénih objekata i
pojedinacnih naselja, kao i oéuvanje morfologije terena, zelenih povrsina i razvijene vegetacije.

U zoni Zaliva novu izgradnju je moguce planirati jedino u segmentima, uz zadrzavanje morfologije
postojecih naselja, bez tendencije njihovog spajanja i izgradnje u zonama izmedu njih. U tom cilju, pri
planiranju novih objekata, potrebno je predvidjeti grupisanje manjih objekata na nacin koji ne
predstavlja stvaranje vizuelne barijere, a pogotovo ne naruSava integritet i vizure prema objektima koji
markiraju fizionomiju odredjenih djelova Zaliva i Zaliva kao cjeline.

Spratnost planiranih objekata po pravilu treba biti uskladena sa Posebnim uslovima iz PPO Kotor koji
nalazu da je potrebno “sve planirane objekte projektovati do visina P+2+Pk, odnosno nize u zavisnosti
od nasliedenog okruZenja”.

Kao jedan od primarnih zadataka potrebno je usvojiti oCuvanje urbanistiCke matrice naselja i njihovog
istorijskog konteksta.

Arhitektonska rjeSenja u podrucjima sa ambijentalno vrijednim objektima potrebno je planirati tako i
samo na nacin da su novi objekti prilagodjeni zateCenoj arhitekturi i ambijentalnim vrijednostima, a u
arhitektonski izraz novih objekata potrebno je ugraditi vrijednosti tradicionalnog graditeljstva i
tradicionalne organizacije prostora.

Pri izradi planskih dokumenata koji obradjuju ovo podruéje potrebno je sacuvati iskonski pejzaz koji Cini
okvir zaliva Boke Kotorske, sauvati prirodne karakteristike obale, sauvati nasljede starih gradova i
graditeljske vrijednosti tradicionalnih naselja duZ obale, saduvati strukturu naselja duz Zaliva, njihovu
morfologiju i imaginarne granice obnoviti pomorski sacbra¢aj uz koriséenje i obnovu starih pristanista,
sacuvati ruralno nasliede u gornjim zonama naselja sa starim terasastim imanjima i njihovom
parcelacijom, regulacijama potoka, putevima, starim ku¢ama i pomocnim objektima, maslinjacima,
vinogradima i drugim elementima tradicionalnog nacina Zivota, saCuvati, bez poreme¢aja njihovog
prirodnog okruZenja, karakteristicne vizure na prostorne dominante i repere (Savina, rt sa crkvom Sv.
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Nedelje, ostrva ispred Perasta, Bogorodi€in hram na Préanju, Gornji Stoliv, crkva Sv. Vida, Gornja
Lastva, crkva Sv. Luke, GoSi¢i...), predvidieti mjere kojima ée se ublaZiti posliedice pretjerane
urbanizacije naselja, ukloniti gradevine neuskladene sa ambijentom, u pogledu novogradnji slijediti
naslijedene urbanisticke karakteristike prostora i konfiguraciju terena i ispitati najpovoljnija rjeSenja u
odnosu na oblikovanje, upotrebu materijala, tehnike gradnje i uredenj terena kao i transponovanjem
tradicionalne stambene arhitekture u pogledu volumena, ritma, spratnosti, oblika krovova, odnosa
puno-prazno i dr. predvidjeti mjere oZivljavanja poljoprivredne djelatnosti kao najprirodnijeg nacina za
revitalizaciju kulturnog pejzaza, predvidjeti obnovu i revitalizaciju starih napustenih aglomeracija,
ansambala i ku¢a, tek kada budu stavliene u funkciju sve stare ruSevine razmatrati moguénost
savremene gradnje, obnoviti mrezu starih puteva.

Za naselie Préanj neophodno je sacuvati karakteristike strukture istorijskog naselja sa priobalnim
stambenim cjelinama, uredenom obalom i obradivim imanjima u gornjim zonama, saguvati vizure na
centralni dio istorijskog naselja Ciju prostornu dominant i najznacajniju graditeljsku tvorevinu predstavlja
Bogorodi¢in hram. Kao trajno neizgradiv prostor oGuvati vizuelnu osu izmedu sakralnog kompleksa na
obali i Stare zupne crkve. Zbog izrazitih vrijednosti kulturnog pejzaza neophodno jer sacuvati staru
parcelaciju sa kultivisanim obradivim imanjima, ogradne kamene zidove, saCuvane kamene kuce i
pomocne objekte, puteve, maslinjake i ostale elemente ruralne arhitekture. Predvidjeti njihovu obnovu u
skladu sa konzervatorskim principima. Predvidijeti obnovu starog puta koji od Velie rijeke vodi do Stoliva
kao i oCuvanje i obnovu puta koji od obale vodi prema Staroj Zupnoj crkvi.

Prostornim planom opstine Kotor, Préanj sa podru¢jem Glavata, je identifikovan kao zdravstveni centar
i kao lokacija predvidena za razvoj visokog turizma. Prostornim planom posebno su definisane zone sa
posebnim reZimom zastite: graditeljske bastine, ambijentalne cjeline kao i zone seoskih naselja.

Prostorni plan poducja posebne namjene za podrucje Morskog dobra (2007 godina) daje smjernice i
preporuke po zonama i sektorima u granicama morskog dobra za dalji prostorni razvoj podruéja.
Konkretno podrucje Muo-Glavati je sektor 17, a Préanj- Markov rt sektor 18.

Osim navedene planske i urbanistiCke dokumentacije koje daju smjernice za izradu LSL, obavezujuci
Cinilac kod planiranja i kori§¢enja prostora, kao i izgradnje objekata su usvojeni zakonski propisi iz
razliCitih oblasti koji propisuju, usmjeravaju ili ograni¢avaju izgradnju objekata ili uredenje prostora na
pojedinim djelovima teritorija ili pojedinaénim lokacijama. Medu njima je i Studija zaStite graditeljskog
nasleda Prénja iz 1990. godine, buduti da se prostor nalazi na teritoriji opStine Kotor u okviru granica
prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora, upisanog 1979. godine na UNESCO-vu listu svjetske
prirodne i kulturne bastine. Studija zastite graditeljskog nasleda Pr¢anj takode daje posebne smjernice
za oblikovanje i razvoj naselja.
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1.0. Informacioni list

PODACI O PROCJENI

Naziv dokumenta Lokalna studija lokacije Glavati — Préanj u Kotoru, Predlog 2014.
Nosilac izrade AG Infoplan d.0.0. Nik$i¢, PJ AG Infoplan Budva
Datum Februar, 2014.god.
Narucilac Opéstina Kotor
PODACI O DOBRIMA
Naziv dobra
Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora
Prostor u zahvatu LSL Glavati — Préanj sa pojedinaénim kljunim
tackama i povrSinama
Lokacija Naselje Préanj (Glavati), Kotor, Crna Gora

Geografske koordinate
dobra

Geografska $irina 42°42° 23" 32" N

Geografska duZina 16° 18° 38" 48" E

Datum upisa na Listu | 26.novembar 1979.god.
svjetskog kulturnog

nasljeda

Kriterijumi upisa AL IV

PREDLOZENE INTERVENIJE

Vrsta intervencija

Izgradnja novih objekata i neophodne infrastrukture uz rekonstrukciju
i unapredenje postojece

Lokacija u odnosu na
zonu zastite

Zona zastite nije definisana

Postojeca namjena
razmatrane lokacije

Stanovanje, turizam,

Predlozena buduca
namjena

Stanovanije, turizam, centralne djelatnosti, sport i rekreacija...
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PRIRODNO I KULTURNO-ISTORIJSKO PODRUCJE KOTORA PASPORED NASELJA

LEGENDA

Graniee podruéja svjetske bastine

——
A 0 500 3000m

s g

Slika br. 3 - PoloZaj Prénja u odnosu na grad i granicu za$ti¢enog podrucja

Lokalna studija lokacije obuhvata prostor naselja Glavati-Pr¢anj, koje pripada podrucju K.O. Préanj I,
odnosno podruéju opstine Kotor i obuhvata povrsinu cca 24 ha.

Sjeverna granica LSL je kolsko-pjeSacki put uz potok Mondov od postojeceg puta Kotor-Lepetani uz
obalu do puta na katastarskoj parceli 1326. Zapadnu i jugozapadnu granicu Cine katastarske parcele
1152, 1155, 1156, 1157, 1162, 1161, dio 1254, 1255, dio 1256/1, 1257/1, 1262, 1265, 1267, 1275, dio
1311, 1313, 1329; koje ujedno predstavljaju i granicu sa k.o. Préanj Il. Sa juzne strane granica
obuhvata dio katastarskih parcela 1313 i 1329, te k.p. 1312, 1271, 1289, 1290, dok sa istocne i
jugoistoCne strane granicu plana €ini Kotorsko- risanski zaliv i saobracajnica duz same obale.

1.1. Zadatak Procjene

U skladu sa Mislienjem Ministarstva odrzivog trazvoja i turizma (akt.broj 04-1401/1, 04-1400/1 od
30.06.2014.g.) potrebno je izvrSiti detaljnu analizu uticaja planirane izgradnje i intervencija u zahvatu
LSL Prcanj - Glavati na kulturni pejzaZ ovog dijela naselja u Kotoru i na cjelokupni prostor kulturnog
dobra Prirodno i kulturno-istorijsko podru¢je Kotora koje je pod zastitom UNESCO-a (kulturno dobro
upisano na Listu svjetskog kulturnog nasljeda ).

Zadatak je sprovesti analizu na efikasan, sistematiCan i koherentan nacin, uzimajuéi u obzir sve
aspekte mogucih uticaja na materijalna i nematerijalna svojstva kulturnog dobra. Postupak je potrebno
uskladiti sa medunarodnim dokumentima, smjernicama i preporukama o sprovodenju studija uticaja na
svjetsko kulturno nasljede.
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Ukoliko se utvrdi da postoji rizik od nepovoljnih uticaja planirane nove izgradnje, potrebno je predloziti
natine da se ti uticaji izbjegnu, neutralidu ili smanje. Potrebno je da zakljuCci dokumenta o procjeni
uticaja daju jasne elemente koji ¢e pomoéi akterima u donoSenju odluka u vezi sa planiranom novom
izgradnjom, odnosno pomoci da se da saglasnost na predlog planskog dokumenta.

1.2. Uéesnici u izradi

Nosilac izrade Procjene je Montenegroprojekt iz Podgorice, a autori dokumenta su Snezana Laban i
Vesna Jovovi¢ iz oblasti pejzazne arhitekture, mr Jadranka Popovi¢, arhitekta urbanista, Svetlana
Ojdani¢ , prostorni planer i Petar Popovi¢ arhitekta, svi sa zna¢ajnim iskustvima u radu vezanom za
plansku i projektnu dokumentaciju opstine Kotor.

Autori Procjene (lzvjeStaja o procjeni) se zahvaljuju na ustuplienoj dokumentaciji Obradivacu LSL
Préanj — Glavati — Predlogu planskog dokumenta sa StrateSkom procjenom uticaja na zastitu zivotne
sredine, koji je u postupku pribavljanja saglasnosti.

1.3.Ciljevi izrade dokumenta

Procjena uticaja na Kulturno dobro prezentovana u ovom lzvjestaju o procjeni, vrSi se kako bi se
ustanovili moguéi uticaji planirane, nove izgradnje na dio naselja Prcalj, naselie u cjelosti i Sire
okruzenje, odnosno Kulturno dobro u cjelosti. Ciljevi Procjene su da se identifikuju moguci uticaji, da se
izvrSi njihovo vrednovanje i predloZi skup mjera koje mogu doprinijeti izbjegavanju, neutralisanju ili
smanjenju eventualnih Stetnih uticaja na dobro.

Iz navedenog slijede i kljuéni zadaci dokumenta:
- lIstraziti istorijat i prostorno-graditeljski razvoj okruzenja, istorijat i arhitekturu dobra;
- IstraZiti vrijednosti i kulturno znacenje dobra, sa posebnim naglaskom na odlike koje su nosioci
njegove izuzetne univerzalne vrijednosti;
- Formirati informacionu osnovu o planiranoj novoj izgradnji u okruzenju mosta i identifikovati
moguce uticaje tokom izgradnje i koriséenja;
- PredIoZiti mjere za spreCavanije ili smanjenje Stetnih uticaja.

U postojecoj zakonskoj regulativi o kulturnim dobrima u Crnoj Gori nije neposredno definisana obaveza
izrade Procjene uticaja nove izgradnje na kulturna dobra. Medutim, obaveza je svih aktera u zastiti
kulturne bastine da se uzdrze od aktivnosti na samom dobru i u njegovom okruZenju koje mogu
nepovoljno da utiCu na spomenik i njegovo kulturno znacenje. Istovremeno, upravijanje promjenama u
okruZenju dobra ne znaci obavezno spre¢avanje nove izgradnje.

1.4. Pregled raspolozive dokumentacije

Analizom i sistematizacijom raspolozive dokumentacije izdvojene su sliedecée kljuéne jedinice:
= Nominacioni fajl za upis na Listu svjetske kulturne bastine 1979.god.
Odluka Komiteta za svjetsku bastinu za upis na Listu
PPO opstine Kotor
Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro
PPPN Obalno podrucje ( u izradi)
MenadZment plan Prirodnog i Kulturno.istorijskog podruéja Kotora 2011( Ministarstvo
kulture)
= Studija zastite graditeljskog nasleda Prc¢nja iz 1990. LSL Glavati Préan......
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DUP Préanj

DUP Stoliv

LSL Vrmac

StrateSke procjene uticaja na zivotnu sredinu za gore navedene planove
Novinski tekstovi, sajtovi, fotografije

1.5. Definicije i terminologija

S obzirom da se ovim dokumentom koriste razli¢iti akteri u donoSenju odluka koje mogu biti od znacaja
za Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora, radi boljeg razumijevanja date su definicije i
obja$njenja kljuénih koris¢enih pojmova.

Kulturni pejzaz - sveobuhvatnost kulturnog i prirodnog dobra;

Podrucje spomenika kulture - u planskom dokumentu termin za vrijedne objekte i arheoloSke
lokalitete,

Kulturno znaéenje - skup svih prepoznatih vrijednosti bastine (estetskih, istorijskih, naucnih ,
drudtveninh ) za proSle, sadasnje i buduce generacije;

lzuzetne univerzalne vrijednosti dobra — elementi kulturnog znagenja dobra koji su izuzetni toliko da
prevazilaze nacionalni nivo i predstavijaju vrijednost za sadasnje i buduce generacije cjelokupnog
CovjeCanstva, prema Izjavi o izuzetnoj univerzalnoj vrijednosti, a u skladu sa zvaniénim kriterijumima
vrednovanja UNESCO(UNESCO Operational Guidelines for the implementation of the World Heritage
Convention, 2005);

Integritet — mjera cjelovitosti i nedirnutosti kulturnog (prirodnog) dobra i njegovih karakteristika;

Autentiénost — osobina kulturnog dobra da je pouzdan i istinski svjedok istorije, te da njegova
materijalna pojavnost i poruke koje prenosi iz prethodnih generacija nisu promijenjene intervencijama
(ili su intervencije naucno istrazene i obradene);

Kompatibilna namjena — namjena koja uvazava kulturno znacenje mjesta;

Okruzenje - zona oko mjesta koja moze da obuhvata i zonu vizuelnog dometa od i ka mjestu i ne mora
biti ograni¢ena na zvani¢no definisane zone zastite kulturnog dobra;

Vizuelna percepcija — direktno iskustvo posredstvom Cula vida, koje proisti¢e iz veze sa sredinom u
neposrednom kontaktu;

Dozivljaj — integrisana cjelina koju sacinjava dogadaj opazanja i asocijacije, sje¢anja i osje¢anja koja
prilikom opaZanja nastaju;

Asocijacije — naroCite veze koje postoje izmedu ljudi i mjesta;
Znacenja - ono Sto mjesto oznacava, na $ta ukazuje, $to pobuduije ili izraZava;

Interpretacija — nacini na koje se prikazuje kulturno znacenje mjesta;
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Uticaji — efekti planiranin promjena u okruZenju dobra koji mogu promijeniti elemente kulturnog
znacenja dobra;

Mjere zastite — nacini i postupci za ublaZavanje ili neutralisanje mogucih Stetnih efekata promjena u
okruZenju dobra koji mogu promijeniti elemente njegovog kulturnog znacenja.

Kulturno dobro - Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora u granicama u kojima je zasticeno,
odnosno upisano na Listu svjetske kulturne bastine ( kulturnog nasljeda).

2. METODOLOSKI OKVIR

2.1.Dijagram procesa sprovodenja Procjene uticaja nove izgradnje na Kulturno dobro

Inicijativa — plan za novu izgradnju sa pretpostavkom da ée izazvati
uticaje na Kulturno dobro upisano na listu Svjetske bastine

1l

Prikupljanje i obrada relevantne dokumentacije o Kulturnom dobru

Analiza karakteristika Kulturnog dobra:
lzuzetne univerzalne vrijednosti, ostale vrijednosti

1Ll

Prikupljanje relevantnih podataka o planiranoj izgradniji

Identifikacija i analiza mogugéih uticaja

ags

Procjena stepena uticaja i pozitivnih/negativnih efekata planirane
izgradnje

Il

Predlog mjera za neutralisanje/ublazavanje negativnih efekata
planirane izgradnje

1Ll

E> Usvajanje i sprovodenje predlozenih mjera

<:| INFORMACIONO-DOKUMENTACIONA OSNOVA

PROCJENA UTICAJA
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2.2. Primjenjene metodoloske taktike i tehnike

Za izradu Procjene primjenjena je kombinacija viSe metodoloskih taktika i tehnika koje se koriste u
oblasti arhitekture i urbanizma, kako bi se pristup u najve¢oj mogucoj mjeri prilagodio potrebama i
cilievima koju ona treba da postigne.

Prva faza obuhvata definisanje predmeta i obima Procjene, te cilieva njene izrade kao i kriticki pregled
raspoloZive dokumentacije. Na osnovu toga odredene su analize koje je potrebno izvrSiti i podaci koje
je potrebno prikupiti za izradu ovog dokumenta putem rada na terenu.

Posebna paznja posveéena je definisanju kljucnih pojmova od vaznosti za izradu i koriScenje
dokumenta, s obzirom na univerzalne vrijednosti i jedinstvenost Kulturnog dobra i Cinjenicu da su
ovakve specijalizovane procjene kod nas novost ( a i Sire), te da nacin njihove izrade i njihov sadrzaj
nije regulisan kroz zakonodavni okuvir.

Kod Informaciono — dokumentacione osnove, u centru paznje je Kulturni pejzaz odredenog prostora,
odnosno prostora u granocama Lokalne studije lokacije Glavati — Préanj koji se posmatra u svom
istorijskom i prostornom kontekstu i detaljno se dokumentuju i analiziraju sve njegove karakteristike,
kako one koje su nosioci izuzetne univerzalne vrijednosti, tako i ostale odlike.

Posebno se analizira sva raspoloZiva dokumentacija za Kulturno dobro u cjelini (u granicama zastite),
jer prostor koji je predmet procjene pripada Prirodnom i kulturno-istorijskom podrucje Kotora koje
je stavljeno na Listu svjetske kulturne bastine (kulturnog nasljeda).

Druga faza izrade Informaciono — dokumentacione osnove su svi dostupni podaci o planiranoj izgradnii
i intervencijama u prostoru (planska dokumentacije, strateSke procjene uticaja na Zivotnu sredinu,
Studije zastite 1990). Podaci su analizirani, odabrani i sistematizovani i provjereni na terenu.

Rezultati analiza i sinteza dobijenih nalaza iskazani su kvalitativno i pomoéu sistema procjene i
vrednovanja koji se zasniva na ICOMOS Smjernicama.

Preporuke i predlozi mjera za ublazavanje ili neutralisanje mogucih Stetnih efekata, prikazani su na
pregledan nacin, u obliku tabela ( Poglavlje 5.3.).

U zavrdnoj fazi je data sazeta interpretacija dobijenih nalaza i sumiranje zaklju¢aka o efektima, rizicima
i mogucim dobrobitima planirane izgradnje na Kulturni pejzaz kao dio Kulturnog dobra, posebno na
njegove izuzetne univerzalne vrijednosti.

2.3. Sistem procjene i vrednovanja stepena uticaja i efekata promjena

Procjena i vrednovanje stepena uticaja i efekata promjena koje moZe izazvati planirana izgradnja

obuhvata pozitivne i negativne uticaje razliite prirode na ona svojstva Kulturnog pejzaza unutar
Kulturnog dobra koja su nosioci njegove izuzetne univerzalne vrijednosti kao i na ostala svojstva.
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Za svaku od promjenaluticaja na svako od svojstava kulturnog dobra definie se intenzitet(stepen)
uticaja.

Ispitivanjem odnosa znacaja svojstava Kulturnog pejzaZa unutar Kulturnog dobra definide se intenzitet
(stepen) uticaja, odnosno procjenjuje efekat promjena.

Za svaku od promjena /uticaja na svako od svojstava Kulturnog pejzaza unutar Kulturnog dobra
definiSe se znaCaj posmatranog uticaja, odnosno procjenjuje efekat promjena.

= Procjena znacaja svojstava Kulturnog pejzaza unutar Kulturnog dobra

Kod svojstava Kulturnog pejzaza unutar Kulturnog dobra , prvenstveno se uzimaju u razmatranje ona
svojstva na kojima se temelji njegovaizuzetna univerzalna vrijednost.Takode se razmatraju i ostala
svojstva, koja su nosioci njegove nacionalne i vrijednosti za lokalnu sredinu.

ZnaCaj prepoznatih svojstava Kulturnog pejzaza unutar Kulturnog dobra za potrebe izrade ove
Procjene, bi¢e determinisan primjenom sljedece skale:

veoma znacajno svojstvo,

znacajno svojstvo,

svojstvo srednjeg znacaja,

svojstvo malog znacaja,

svojstvo zanemarljivog znacaja,

nepoznato/ne moze se odrediti.

eepree

Procjena stepena uticaja planiranih promjena na svojstva svojstava Kulturnog pejzaza
unutar Kulturnog dobra

Stepen uticaja planiranih promjena na svako od svojstava kulturnog dobra bi¢e odreden pomocu
sliedece skale:

nema uticaja na svojstva kulturnog dobra,

zanemarljiv uticaj,

mali/neznatan uticaj,

umjeren uticaj,

veliki uticaj.

LN

Prilikom razmatranja uticaja planiranih promjena, u obzir ¢e se uzeti priroda tih uticaja (vizuelni, fizicki
drustveni, kulturni, ekonomski i dr. uticaji, uticaji na materijalna i nematerijalna svojstva dobra) kao i :
- dalione neposredno ili posredno utiCu na svojstva kulturnog dobra,
- dali su privremenog ili trajnog karaktera,
- dalisu reverzibilne ili ne,
- postoje li kumulativni efekti pojedinacnih uticaja, i sl.

= Rezime ukupnih efekata planiranih promjena
Znacaj ukupnih efekata planiranih promjena proizilazi iz zna¢aja posmatranog svojstva dobra i razmjere

predvidenih promjena. Ukupni efekti mogu biti pozitivni i negativni, a bice opisani i determinisani uz
pomo¢ sljedece skale:

Veoma | Umjereno | Neznatno | Zanemarljivo
negativan | negativan | negativan | negativan

Zanemarljivo | Neznatno | Umjereno | Veoma

Neutralan pozitivan pozitivan | pozitivan | pozitivan

efekat

Pozitivan efekat

Tabela - Rezime ukupnih efekata planiranih promjena na kulturno dobro
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3. ISTORIJAT | OPIS SIREG OKRUZENJA
3.1. Istorijat i opis Sireg okruzenja (Prirodna i Istorijsko - kulturna regija Kotor)

Boka Kotorska je zaliv kojim Jadransko more ulazi duboko u kopno Balkanskog poluostrva
suceljavajuci se sa planinama Lovcen i Orjen. Zaliv je podjeljen uslovno na Cetiri dijela: Hercegnovski,
Tivatski, Risanski i Kotorski. Hercegnovski se nalazi na njegovom pocetku, na njega se nadovezuje
Tivatski koji je razdvojen od Risanskog i Kotorskog moreuzom Verige, koji je i najuzi u cijelom zalivu.
Pored samog Zaliva, dijelom Boke smatramo i njeno Sire zalede: grad Budvu i oblasti: Krivo$ije, Grbalj,
Maine, Pobori i Pastrovici. Boka Kotorska svojim najvecim dijelom pripada Crnoj Gori, njen mali dio na
zapadnoj strani ulaza u Zaliv, Ponta OStra, pripada Hrvatskoj.

Boka je od davnina naseljena, njen prvi veliki gradski centar je bio Risan, prestolnica llirske drzave do
rimskog osvajanja 168. godine p. n. e. Postepeno, primat ¢e preuzeti grad Kotor, koji ¢e se tokom
Srednjeg vijeka razviti u privredno, kulturno i administrativno srediSte cijelog podrucja Boke.

Boka Kotorska ¢e u svojoj istoriji promjeniti mnoge vladavine, koje ¢e zajedno sa svojim politickim
uticajem, u ovaj prostor prenijeti i dio kulture stvarane u njihovim centrima. U njoj su se susreli razni
kulturni obrasci evropskog istoka i zapada i spojili se na na¢in osoben za Boku. Boka Ce tako postati
kulturni centar iz koje ¢e se u susjedne oblasti i drzave istovremeno Siriti i romanicka arhitektura i
vizantijsko slikarstvo. Pomorstvo, koje je oduvjek bilo ekonomski osnov Zivota u Boki, omogucilo uvid u
Svijet i njegove vrijednosti. Pomorci su tako prenijeli Sirinu pucine u svoj mentalni i kulturni svijet.
Vraéajuci se sa plovidbe u svoj planinama okruzen Zaliv, gradecCi i opremajuci crkve i palate, oni su
zapravo stvarali po onome $to su vidjeli. Tako su u Boki stvorili jedan osobeni mediteranski imago
mundi. Njihova intuicija ih nije prevarila, stvorili su kulturni pejzaz koji se od 1979. godine nalazi na
UNESCO-voj Listi svjetske kulturne i prirodne bastine.

Ovo podru¢je obuhvata unutradnji, najuzi (340 m) i u kopno najdublie (33 km) usjeCeni dio
Bokokotorskog zaliva. Svojim postankom, predstavija tektonski spustenu i potoplienu rijeénu dolinu, i
morfoloSkim karakteristikama (izrazita vertikalna razudenost), jedinstven je zaliv na Mediteranu.
Pripada dinarskoj zoni holokarsta, (dubokog kr§a), pa su na podrucju zaliva i njegovog kopnenog
zaleda izrazeni najtipicniji kraski oblici i kraSka hidrografija.

Granica podrucja prema jugu, istoku, jugozapadu ide vrhovima obronaka Lovcena i Vrmca, dok granicu
prema jugoistoku, sjeveru i sjeverozapadu €ini granica nacionalnih parkova Lovéena i Orjena. PovrSina
podrucja iznosi 12.000 ha, od ¢ega na morsku povrsinu otpada 2.000 ha.

Prirodu ovog podrucja karakteriSe izuzetno vertikalna razudenost, kao posliedica morfogeneze zaliva,
naglaSena tektonskim spustanjem duZ rasjednih linija Kotor — Orahovac i Risan - Krivosije. Posljedica
navedenih karakteristika je visinska razlika od 1.437 m izmjerena izmedu najdublje tacke u zalivu (52
m) i najviSe kote na granici omedenog podrucja (1.385 m).

Akvatorij zaliva predstavlja prirodno najproduktivnije mrijestilidte na Jadranu i poseban biotop. U
vodama zaliva otkriven je akvatiCni raritet i nova vrsta Skoljke Thyasira orahovaziana, koja pripada
stablu Mollusca, klasi Bilvalvia, i Mitra Zonata za koju se smatralo da joj nije stanite u juznom Jadranu.
Umijesto antickog i rimskog centra Risna, koji je do danas sauvao tragove vecih gradevina, inskripcija i
mozaika rimskih vila, srediste postaje Kotor u ranom srednjem vijeku.
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Grad Kotor je urbanistiCki determiniran zaStatnim bedemima, koji se spustaju sa vrha brda Sv. Ivana
(260m), prateéi dvie kratke rijeke Skurdu i Gurdi¢ sa pokretnim mostovima i obalu mora. Taj
kontinuirani fortifikacioni sistem, koji prati Cudljivu i izukrStanu liniju strmog masiva (oko 5 km),
predstavlja i sa vojnog i sa estetskog stanovista najkrupniji i najimpresivniji dio spomenickog fonda, koji
uokviruje grad. Od 30 crkava, zabiliezenih ili sacuvanih u starom gradu posebno su vazne 4 crkve iz
epohe romanike (Sv. Luka 1195., Sv. Ana, vjerovatno 1195., Sv. Marija, 1222., Sv. Pavle 1266., pored
katedrale (Sv. Tripuna 1166). Urbano jezgro starog Kotora karakteriSe sazvezde od 12 manjih ili vecih
trgova, koji liepotom svojih nepravilnih oblika humanizuju uski i stijeSnjeni prostor krivudavih ulica. Kako
je Kotor u srednjem vijeku bio veliki centar zanatstva u gradu su karakteristiCne zasvodene radnje sa
ulaznim vratima “na koljeno”. Jo§ treba podvuéi izuzetno veliko bogatstvo umijetnickin izradenih
mramornih oltara, ikona i drugih slika, kultura, umjetniki obradenog srebra, stilskog crkvenog ruhai
fragmente saCuvanih fresaka.

Tokom XVII-XVIII v. Kotor gubi primat na privrednom polju, a preuzimaju ga okolna pomorska naselja,
posebno Perast, Dobrota, Pr¢anj i Stoliv koja su i dalje ¢vrsto vezana za gradski administrativni i
kulturni centar. Svako naselje stiCe sopstvene urbane i kulturne karakteristike postizuéi jedinstvo i
kontinuitet kulturne bastine, ukupnog podru¢ja. U naseljima se razvija sakralna arhitektura sa
prozimanjem stilova ovog razdoblja, dok profana stvara oblike bokeSke kuce transponujuéi kroz
narodno graditeljstvo uticaje mediterana zapada, a donekle i orijenta. Elitna profana arhitektura stilskih
palata zauzima znacajno mjesto posebno u Perastu, Prénju i Dobroti. Pored toga, ova naselja danas
sadrZe bogati inventar drzavnih, crkvenih i privatnih muzeja i zbirki sa velikim kulturnim blagom.
Specifiénost prirodnog okruzenja, zaliv, pejzaz, bogatsvo i raznolikost biodiverziteta,u harmoniji sa
autentiénim vrijednostima svih stvorenih dobara, kako gradskih aglomeracija tako i fragmenata gradskih
i naseljskih struktura, daju posebnost ¢itavom podrucju i ¢ine ga jedinstvenim. Milenijumska aktivnost
niza generacija ostavila je za sobom sinteze prirodnog, ruralnog i urbanog.

U dijelu Zaliva sa padinama Vrmca i naseljima Préanj i Stoliv mogu se uo€iti osnovni elementi
popreénih profila naseobina: akvatorij sa pristanima (mola) i sidridtima (mandraci) ispred privatnih kuca
i ekonomskih zgrada; obalna naselja razvijana od vremena formiranja pomorskih opstina; grupacije
kamenih kuta sa mediteranskim vrtovima, bastama i voénjacima agruma; crkve na isturenim
poloZajima okruzene grobljima; osun¢ane padine sa lozom i stablima maslina; grupe starijih seoskih
kuca na vi§im kotama sa oku¢nicama ruralne ekonomije; padine iznad njih obrasle travom i makijom za
ispasu; Sumski pojas listopada i Cetinara; planinska golet na vrhu. Ovakav profil razvijen je na obje
strane Zaliva, uz razlike proistekle iz reljefa i sastava tla. Na poloZajima sa prostranijim poljima, i u
ravnici sa blaZzim padinama, urbana komponenta zahvata ve¢u dubinu. Nasuprot tome, stjenoviti
grebeni se spustaju do same obale, razdvajaju¢i susjedna naselja. Neposredna sraslost mora i
planinskog okruzenja stvara i poseban klimat u kome se prozimaju primorski i gorski uticaji.

3.2. Istorijat dobra — uze ( Kulturnog pejzaza unutar Kulturnog dobra)

(1zvod iz MenadZment plana 2011.)

Préanj

Préanj je saglediv iz raznih pravaca i sa okolnih mjesta na suprotnoj strani Zaliva od Perasta i Skaljara.

Topografija polozaja na strmim stranama Vrmca omogucava da se, od obale mora do vrha brda, vide
graditeljske formacije i prirodno zalede.

26



IZVJESTAJ O PROCJENI UTICAJA NA KULTURNI PEJZAZ
PLANIRANIH SADRZAJA | INTERVENCIJA U ZAHVATU LSL “GLAVATI — PRCANJ” U KOTORU

Nizovi ku¢a uz more razvijeni su u panorami duZine 3-4 km, sa nekoliko malih zaliva razdijeljenih
rtovima. Medu njima dominiraju barokni ansambli na viS§im kotama sa kamenim stepenistima i
razudenim platoima. Centralnu poziciju i ulogu ima Bogorodi€in hram, koji se sagledava kao glavni
motiv kultnog kompleksa u kome su joS: franjevacki samostan, pravoslavna crkva, kapela i groblje.
Ovakve topografske okolnosti i rastvorenost panorame iznad akvatorijuma jesu veliki kvalitet Pr¢anja.
Od starije naseobine, Gornjeg Préanja, ouvana je zupska crkva, iz 1672. godine, na dominantnoj koti,
kao usamljeni simbol starog naselja. Njen zvonik deluje kao kula vidikovac sa koje se imao Sirok
pregled Zaliva i okolnih naselja. U vremenima opSte nesigurnosti iestih sukoba, u izboru lokacija veliku
ulogu imali su odbrambeni razlozi, zbog kojih jestarija naseobina Préanja, kao i druge aglomeracije,
zidinama nezasti¢ene, smjestale dalje od obale.

Kao i u drugim oblastima, Préanj je i u stambenom graditeljstvu postigao najvise kvalitete tokom XVII i
XVIII vijeka, u periodu baroka. |z tog razdoblja saCuvane su brojne ku¢e imucnih i poznatih vlasnika,
kao i nekoliko ansambala starih bratstava. Reprezentativni primjeri profanih objekata ovoga perioda su
Palata Beskuca XVIII vijek, Ku¢a Andrije i Filipa Lukovica XVI-XVII vijek, Palata Florio- Lukovi¢ XVIII
vijek.

U obalnom pojasu, iza ku¢a poznatih porodica podignutih u tom periodu, formirani su vrtovi sa
parterima i pergolama okruZeni visokim zidovima. Na platoima izmedu ku¢ai mandraca njegovane su
zelene oaze sa klupama za odmor. Tome su sluzili i kameni banci (pizuli) uz procelja kuca, osobito prije
trasiranja obalnog puta.

Najveéi broj starih stambenih zgrada pripada tipu tradicionalne kamene kucée, kakva je podizana
vjekovima, bez velikih promjena rasporeda osnovnih prostorija, sa skromnim stilskim elementima ili bez
njih.

Najvece graditeljsko djelo u Préanju i jedno od najznacajnijih je sakralnih objekata Boke je Bogorodicin
hram (1790. - 1908. godine), koji polozajem i razmjerama podsje¢a na velike katedralne crkve.
Investitor je bila cijela komuna, realizatori poznati arhitekti igraditelji iz viSe generacija. Svojom biranom
lokacijom, dominantnim poloZajem i dimenzijama,_baroknom impostacijom i Sirokim sagledavanjem u
oba smijera, graditeljski je symbol_nekadasnje autonomne pomorske opstine.

Korpus sakralne arhitekture, pored stare zupske crkve i Bogorodi¢nog hrama, ¢ine Crkva Sv. Tome
(VII-IX vijek), Crkva Sv. Ane (XIV vijek), Crkva Sv. lvana Krstitelja (XIV vijek),Crkva Sv. Antuna (XVII
vijek) i Franjevacki samostan (XVIII vijek).

Sljedece stilsko - hronoloSko razdoblje, XIX i poCetak XX vijeka, ostavilo je za sobom manji broj izrazitih
primjera, u kojima je ostvaren i oCuvan cjelovit izgled, od unutradnjeg rasporeda funkcija do obrade
enterijera i procelja, sa karakteristikama neostilova koji su vladali u to doba. Vie je ku¢a u kojima se
kombinuju retardacije upro$¢enog baroka i skromni odjeci eklektike XIX vijeka.

Pored toga, Komitet svjetske bastine UNESCO je Odlukom iz 2009. godine izrazio ogromnu zabrinutost
zbog planirane zaobilaznice i zatrazio od Crne Gore da zaustavi sva dalja planiranja dok se ne
ustanove adekvatni mehanizmi zastite ( bafer zona, upravijanie ..).

Uporedo sa saniranjem starih zgrada i obnovom Zivota poslije zemljotresa, podizane su u sve veéem
broju novogradnje za stalno i povremeno stanovanje, odmor i turizam, druStveni standard i zdravstvo.
Porodi¢ne zgrade su locirane u obalnom pojasu izmedu starih kamenih ku¢a, kao i u zaledu na

27



IZVJESTAJ O PROCJENI UTICAJA NA KULTURNI PEJZAZ
PLANIRANIH SADRZAJA | INTERVENCIJA U ZAHVATU LSL “GLAVATI — PRCANJ” U KOTORU

terasastim nizovima parcela, koje su u proSlosti formirane za gajenje mediteranskih kultura. Na viSim
kotama i u izdvojenim zonama gradene su vikendice.

Po obimu novogradniji i izboru lokacije koja se negativno odrazava u vizurama prema Pr¢anju, kao i
negativnom odnosu prema graditelskom nasliedu, posebno se izdvajaju savremena naselja
Pandevacko i Sarena gomila. U novije vrijeme,slobodni prostor uz goticku palatu Tri sestre, koju je
karakterisao usamljen poloZaj uz obalu, ispunjen je novogradnjama, Ciji kapaciteti i izgled ugrozavaju,
kako ovu palatu, tako inaslijedene vrijednosti Préanja.

U dijelu naselja Pr¢anj — Glavati, koji predstavlja dio naselja Pr¢anj, nalaze se pojedinacni arhitektonski
obekti izuzetne vrijednosti:

Crkva Sv.Ane - zasti¢eni spomenik kulture Il kategorije

Vrijeme nastanka: XIV vijek
Katastarska parcela: 1161

Crkva je jednobrodna sa polukruznom apsidom koja je pokrivena kamenim plo¢ama. Karakteristike
gotickog stila prepoznaju se u prelomlienom svodu , kao i prozoru sa prelomljenim lukom . U pogledu
dekorativnih elemenata crkva je skromna , ali njena arhitektura i zidarska tehnika odaju ruku narodnog
majstora visokog kavaliteta.Kao i ostale porodi¢ne crkve i kapele, i ova crkva ima lokalni znacaj jer prati
Zivot poznate préanjske porodice Sbutega tokom vise viekova.

S| br. 34 - ogled na crkvu Sv.Ane i istoimenu uvalu sa Magistrale
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Palata “TRE SORELLE” zasti¢eni spomenik kulture Il kategorije

Vrijeme nastanka: XV vijek
Katastarska parcela: 1076

br. 5 — Palata Tré sorele - danas

: Slika br. 6 — Palata Tre sorele - foto 1938 god.

Palata Tre Sorelle (tri sestre) smjestena je u jugoistoénom dijelu Préanja, neposredno uz obalu. U
pisanim izvorima palata se prvi put pominje u XVI vijeku kao Villa trium sororum, te je taj naziv do
danas zadrzan. To je bio ljetnikovac kotorske plemicke porodice Buéa, Ciji se grb nalazi na nekoliko
mjesta na zgradi. Ova palata neobi¢nog izgleda i skromnih dimenzija je najstarija gradevina u Pr¢anju,
a istovremeno i jedina u cjelini saduvana goti¢ka palata u Boki, izvan Kotora. MoZe se datirati u XV
vijek. Palata se sastoji iz tri skoro identi¢na dijela medusobo spojena, ali sa posebnim krovovima. Zbog
toga je, preko mastovitih legendi i dobila ime.

Dva krajnja trakta su nastala istovremeno. Na njima su tipicni goticki prozori s prelomljenim lukom.

Ta dva dijela su bila spojena terasom sa centralnim odbrambenim balkonom, nad kojom je kasnije
dograden treéi dio gradevine. U palatu se ulazilo spoljadnjim stepenicama na prvi sprat. Uz sjevernu
stranu podignuta je kapela posvecena Sv. Jeronimu.

3.3. Status zastite Kulturnog dobra

lzuzetan kvalitet graditeljstva starih gradova i ansambala, brojnih palata i crkava, te vrijednosti
arheoloskih lokaliteta, na priobalnom prostoru Kotorsko-risanskog zaliva, bili su osnov da
srednjevjekovni gradovi Stari grad Kotor i Perast, ve¢ 1948. godine, budu zasti¢eni kao istorijske
cieline, a mnogi pojedinaémi objekti, kapetanske palate i crkve, u periodu od 1948-1991. godine, dobiju
status spomenika kulture, odnosno kulturnog dobra.

Prirodno i kulturno-istorijsko podru¢je Kotora (u daljem tekstu: Podruéje Kotora) je zbog izuzetnih
prirodnih i kulturnih vrijednosti upisano na Listu svjetske bastine UNESCO, 26. oktobra 1979. godine.
Upravo, dobijanje medunarodnog statusa, dalo je presudan doprinos da se integritet i autenti¢nost
kulturnih dobara, i pored ljudskih devastacija i prirodnih katastrofa, saCuva do danasnjih dana.
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Nakon zemljotresa iz 1979. godine, koji je teSko pogodio jug Crne Gore, Boka Kotorske je stavljena na
UNESCO-vu listu ugroZene svjetske bastine.

Zasticena oblast Boke Kotorske, u ICOMOS-ovom izvjeStaju zadovoljila je Cetiri kriterijuma, od ukupno
deset mogucih.

| - Predstavlja jedinstveno umjetnicko ili estetsko dostignuée, remek djelo stvaralackog genija.

Boka Kotorska sa Kotorom i osalim gradovima je bogata kulturnim nasljedem. Brojni o€uvani spomenici
sakralne, profane i fortifikacione arhitekture svjedoCe o tome. Medutim, iako veoma vrijedni, nijedan od
ovih spomenika sam za sebe ne zadovoljava kriterijum |. Po misljenu ICOMOS-a njihov broj i
koncentracija, te ostvarena harmonija arhitekture i prirode Bokokotorskog zaliva, kao i njihovo mjesto u
urbanim matricama gradova je ono $to €ini spomenike Boke jedinstvenim i od univerzalne vrijednosti.

Il - Postoji jak uticaj, tokom vremena ili u oblasti kulture u svjetu, na razvoju arhitekture,
monumentalne skulpture, pejzazne arhitekture, srodnih umjetnosti ili ljudskih naseobina.

Kotor kao jedan od glavnih luka juznog jadrana, zajedno sa ostalim pomorskim gradovima Boke je
oduvjek bio mjesto susreta raznih kultura. Njegovo pomorstvo, kao i organizovana trgovina sa Crnom
Gorom, Dalmacijom, Srbijom, Bosnom, Italijom, Grékom, Albanijom pogodovali su u razvoju Boke kao
privredno naprednog centra. To je sa sobom povlacilo i razmjenu umjetnika i kulturnin dobara. U
srednjem vijeku i kasnije u Kotoru nastaju i borave mnogi umjetnici: slikari, skulptori, graditelji-arhitekte,
pjesnici, muzicari, zlatari i drugi. Najbolji primjeri kakav je kulturni uticaj imala Boka su arhitektura i
slikarstvu.

U Kotoru se krajem XII vijeka formira posebna Skola graditeljstva, koja nastaje na osnovu romanicke
arhitekture, koju su donijeli benediktinci iz Italije, uz vizantijske uticaje. Ta $kola ¢e u samom gradu
izgraditi mnoge crkve, od kojih je sacuvano njih 5. Najznacajnija medu njima je katedrala Sv. Tripuna,
posvecena 1166. godine, najstarija sacuvana katedralna crkva na isto¢noj strani Jadrana. Ova $kola
arhitekture prisutna je regionu zapadnog Balkana. NajznaCajnija gradevina koju su gradili majstori iz
Kotora je svakako Manastir Visoki Decani. Glavnu manastirsku crkvu — katolikon — sagradio je 1335.
godine za srpskog kralja Stefana UroSa Il Nemanijica kotorski franjevac fra Vita Kotoranin. Crkva se
takode nalazi na UNESCOV-0j listi svjetske kulturne bastine.

Razvoj slikarstva u kotoru pratimo od XIV vijeka, od kada imamo arhivske podatke o koloniji grckih
slikara (pictores Greeci) u gradu. Oni ¢e 1331. godine oslikati u vizantijskom-gotickom stilu katedralu
Sv. Tripuna. Ti isti slikari ¢e nastaviti rad i van Kotora, oni ¢e oslikati ve¢ pomenutu crkvu Manastira
Viskoki De¢ani. U XV vijeku rada se najznacajniji kotorski slikar Marin Lovrov Dobricevic (1420-1478).
U Kotor i Boki ostala su saCuvana brojna njegova djela, od kojih je najpoznatija ¢udotvorna ikona
Gospe od Skrpjela, koja se Euva u istoimenoj crvni, na ostrvu pored Perasta. Dobrigevié se iz Kotora
preselio u Dubrovnik, u kojem je zajedno sa sinovima imao slikarsku radionicu koja je za sobom
ostavila brojna djela goti¢kog slikarstva. Barokni slikar iz Perasta, Tripo Kokolja (1661-1713) nastavlja
liniju bokeljskih slikara. Njegovo najznacajnije djelo je Marijanski ciklus slikane dekoracije crkve Gospe
od Skrpjela. Sliéno kao i Dobricevié, Kokolja ée pored Boke ostaviti brojna djela u Dalmacij.
Kotor i Boka su dali i brojne pjesnike i knjizevnike. Pomenimo samo pjesnike XVI vijeka: Ljudevita
Paskvalica, lvana Bona-Bolirisa i Bernarda Pimu, te nadbiskupa Andriju Zmajevica (1624-1694) pisca
Crkvenog ljetopisa. ZavrS§imo ovoj kratak pregled o kulturnim uticajima Boke Kotorske sa Andrijom
PaltaSicem prvim juZnoslovenskim Stamparom, koji je u Veneciji od 1477. do 1499. godine $tampao
preko 40 knjiga.
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Il - Jedinstvenost, izuzetna rijetkost i drevnost.

Ostaci naseobina u Boki datiraju jo$ i predistorijskog doba. U Boki su u velikom broju sacuvani ilirski
tumuli — nekropole, a sa Grcima i Rimljanima nastaju prve gradske naseobine: Budva, Risan i Kotor, Ciji
istorijski razvoj pratimo do dana$njih dana. Njihov razvoj nastavlja se preko Vizantije, kroz cijeli Srednji
vijek, a zatim sve do danasnjih dana. Kroz Citav niz godina, ova tri grada su osvajana viSe puta, ali u
njima je uvjek opstajao kulturni i civilizacijski kontinuitet. Posebno je bio tezak period Turskog osvajanja
Balkana i pokuS$aji Otomanske imperije da ih osvoji. Mnogi gradovi, zapravo vecina, nije izdraZala ovaj
pritisak. Tako je samo nekoliko gradova na obali zapravo sa¢uvalo urbani nacin Zivota, sa svim svojim
obiCajima i organizacijom, iz perioda prije dolaska Turaka na Balkan. U arhitektonskom smislu gradovi
Boke su svoju danadnju formu dobili u XVIII vijeku, Kotor je pri tome zadrZzao urbanu matricu
srednjovjekovnog grada. Oc&uvanost arhitekture, saCuvane stare tradicije &ine gradove Boke
jednistvenim i neponovljivim svjedokom mediterenske i evropske istorije.

IV - Sadrzi najosobenije primjere tipova struktura, kao i vidove kulturnog, socialnog,
umjetni¢kog, nau¢nog tehnoloskog i industrijskog razvoja.

Urbani razvoj gradova Boke, osoben je primjer uspjesnih razvoja gradova, dobro prilagodenih mjestu
na kojem se nalaze. Kontinuitet njihovog razvoja, kulturni uticaji sa strane i njihovo proZimanje sa
lokalnim Skolama proizveli su arhitekturu visokih dometa. Ve¢ u ranom Srednjem vijeku postoje
origninalna arhitektonska rjeSenja, koja ¢e spajanjem vizantijske i romaniCke arhitekture dati Kotoru
specifiCni arhitektonski izraz. Uticaji ove arhitekture ¢e se proSiriti i van Kotora, u kojem su nastali. U
XVIIi XVIII vijeku uticaji venecijanskog baroka nalazi plodno tle u Boki. Spajajuci se sa lokanom
graditeljskom Skolom, stvorice neponovljive gradske cjeline, kao $to su u prvom redu Perast, a zatim
Préanj i Dobrota.

3.4.Elementi univerzalne vrijednosti dobra

lzuzetne univerzalne vrijednosti dobra su elementi kulturnog znacenja dobra koji su izuzetni toliko
da prevazilaze nacionalni nivo i predstavljaju vrijednost za sadasnje i buduce generacije cjelokupnog
CovjeCanstva, prema lzjavi o izuzetnoj univerzalnoj vrijednosti, a u skladu sa zvani¢nim Kriterijumima
vrednovanja UNESCO(UNESCO Operational Guidelines for the implementation of the World Heritage
Convention, 2005). U ICOMOS-ovom dokumentu koji preporucuje stavljanje na listu stoji:

Kulturno-istorijska oblast Kotora smatra se da ima univerzalne vrjednosti, posebno se isti¢uci kvalitetom
svoje arhitekture, uspjesne integracije njenih gradova i Bokokotorskog zaliva i njene jedinstvene i
izuzetne uloge u Sirenju mediteranske kulture na Balkanu; nominacija zadovoljava kriterijume I_ Il Il i
IV.
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3.5. Ostale vrijednosti dobra
3.5.1. Kulturne vrijednosti

DrusStveni identitet

Drustveni identitet obuhvata nematerijalne aspekte vrijednosti u koje se ubrajaju i specificne emotivne
veze drustva sa gradevinom i prostorom, koje se odnose na tradiciju, kontinuitet i simboliku uzeg i Sireg
prostora.

Autenticnost

lako su na mnogim objektima vrSene intervencije koje nisu u skladu sa principima zastite,
mnogi objekti izuzetne arhitektonske i ambijentalne vrijednosti zapusteni ili ruSevni, izgradeni novi
objekti koji svojom materijalizacijom i oblikovanjem ne prili¢e ovom prostoru, proctor se jo$ uvijek moze
smatrati autentiénim , odnosno istinskim pouzdanim svjedokom istorije.

Integritet
U velikoj mjeri je sacuvana cjelovitost izvornih karakteristika naselja.

Umijetnicka vrijednost

Bez obzira Sto manji broj pojedinacnih objekata ima arhitektonsku i gradevinsku vrijednost, dva
objekta su zakonom zastiéena ( crkva Sv.Ane i palata Tre Sorelle), umjetnicka vrijednost je sam
ambijent komponovan od prirodnih i kulturnih dobara koji ¢ine karakteristicnim sva naselja u Zalivu.

Istorijska vrijednost

Proucavanje gradevina i prostora moze dati doprinos saznanjima o istoriji regiona, umjetnosti
gradenja u razli¢itim periodima., zivotu i umjetnosti Cuvenih graditelja i umjetnika iz tih perioda kao i 0
Zivotu stanovnika $to je znacajno za razvoj kulturnog turizma.

3.5.2.Savremene drustveno-ekonomske vrijednosti

Ekonomska vrijednost

Kao jedinstveno djelo izuzetnih univerzalnih karakteristika, naselje Pr¢anj i njegov dio Glavati
ima potencijal da zainteresuje i privuCe turiste i istraZivaCe i narocito u kombinaciji sa ostalim kulturnim i
prirodnim znamenitostima regiona, doprinese stvaranju novih ekonomskih vrijednosti.

Funkcionalna vrijednost

U savremenom kontekstu, naselje ve¢ ima funkciju stanovanja i turizma, a planskim rjeSenjima
i njihovom realizacijom i posebno opremanjem naselja neophodnom infrastrukturom unapreduje se
funkcija stanovanja i funkcija turizma dovodi na mnogo visi nivo.Novi smjestajni kapaciteti u objektima
gradenim prema svim propisima i uslovima Plana omogucavaju kvalitetan boravak veceg broja turista.

Obrazovna vrijednost

Odnosi se naro€ito na potencijal za kulturni turizam, jer je nezaobilazna atrakcija ciljnih grupa
svih interesovanja koje posjeCuju ovaj kraj; takode predstavija resurs za naucna istrazivanja istorije
regiona .

33



IZVJESTAJ O PROCJENI UTICAJA NA KULTURNI PEJZAZ
PLANIRANIH SADRZAJA | INTERVENCIJA U ZAHVATU LSL “GLAVATI — PRCANJ” U KOTORU

Drustvena korisnost
Doprinos jaCanju svijesti i svjedoCanstvo o kulturnom identitetu i nainu Zivota pojedinaca i
zajednice ovog podneblja.

Estetska vrijednost
...niz estetskih kvaliteta, zahvaljujuci vjestini umjetnika — graditelja u koncipiranju kompozicije i
proporcijskih odnosa gradevine, izboru primijenjenih materijala, konstruktivnih detalja i tehnika gradnije.

4. PLANIRANE INTERVENCIJE U OKRUZENJU DOBRA
4.1, Postojece stanje

Glavati predstavljaju jedinstvenu prostornu cjelinu u okviru naselja Préanj sa stambeno-turistiCkim
karakterom i sa potencijalom za razvoj zdravstvenog turizma zbog specifiénih klimatskih karakteristika.
Centralne funkcije naselja su nerazvijene, a evidentan je i nedostatak zona za kulturne aktivnosti i
sportsko-rekreativnih zona. Na podruju Glavata postoji marina ,Kordi¢” sa 10 zimskih i 10 ljetnih
(muring) vezova.

Tabela - Bilans postojece namjene povrsina

Povrsina UceSce u LSL
Javne i ostale povrsine
[ha] [%]
1 | Stanovanje 4.64 19.62 %
2 | Turizam 0.11 0.47 %
3 | Kulturno istorijska bastina — sakralne gradevine 0.33 1.40 %
4 | Kulturno istorijska bastina - civilne gradevine 0.04 0.17%
5 | Saobracajna infrastruktura 1.29 545%
6 | Ostala infrastruktura 0.007 0.03 %
7 rF]’:r\;rjiirr:: za pejzazno uredenje naselja ogranicene 9.95 42.07%
8 | Vocnjaci 0.50 212%
9 | Maslinjaci 1.29 545%
10 | Sume 5.38 22.75 %
11 | Vodotok 0.11 0.47 %
UKUPNO 23.65 100.00
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Tabela - Postojece javne i ostale povrine

Javne i ostale povrsine Povrsina [ha] Ucesce u LSL [%)]
1 | Javne povrSine 1.844 7.8
2 | Ostale povrSine 21.806 92.2
UKUPNO 23.65 100.00

Povrsina parcela na kojima su izgradeni objekti je 5.26 ha, dok je ukupna postojeca bruto gradevinska
povrSina (BGP) 11.962 m? i ukupna bruto razviena gradevinska povSina (BRGP) 28.263 m2
ProsjeCna spratnost objekata iznosi P+1+Pk. Prosjecni indeks zauzetosti u okviru granica plana je
iz=44.06 %, a prosje€an indeks izgradenosti ii=0,73.

Predmetno podrucje karakteriSe izrazito loSa komunalna opremljenost. Postojeci kanalizacioni sistem
se zasniva na septiCkim jamama i kratkim ispustima u more. RijeSena je samo primarna vodovodna
mreza, dok je sekundarna u losem stanju. Ne postoji javni kanalizacioni sistem.

Osnovno napajanje elektriénom energijom rijedeno je preko 35/10 kV trafo-stanice Skaljari. Samo
naselje napaja se preko 10 distributivnih trafo-stanica 10/04 kV snage od 160- 630 kVA koje su preko
10 kV kablova priklju¢ene na napojnu TS 35/10 Skaljari.

Glavna saobracajnica koja povezuje Glavate sa susjednim naseljima ide od Kotora prema Lepetanu uz
more. Odvijanje saobra¢aja ovom trasom je znatno oteZano zbog uskog profila saobra¢ajnice, tako da
je mimoilaZenje na pojedinim tackama problemati¢no. Uz saobracajnicu Sirine 4-5m, koja nema trotoar,
se nalazi frontalni niz kuéa i na morskoj strani ponte i madraci. Na teritoriji naselja ne postoji
organizovano javno parkiranje.
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GRANICA PLANSKE CJELINE (BLOKA)
(2) OZNAKA BLOKA
%) NELEGALNA GRADNJA
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Slika br. 7 B Zone eIegaIe gradje:
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Postojece stanje karakteriSu:

* Nelegalni i nestruéni radovi na kulturnim dobrima i nepo$tovanja principa zastite;

+  Nedovoljna briga i odrzavanje kulturnih dobara od stranevlasnika i korisnika;

+ Neadekvatna fizicka zastita kulturnih dobara;

* Nekontrolisana eksploatacija biljnih vrsta, ¢ime se uniStavaju staniSta mnogih vrsta, mijenja se
izgled pejzaZza i uslovi Zivota biljaka i Zivotinja;

* Nestruéni i nelegalni radovi, vezani za nasipanje i proSirenje prirodnih plaza i obalne linije
vjeStackim kamenom i rekonstrukciju ponti betonom i drugim savremenim materijalima, kojima se
unitavaju se ekosistemi priobalnog mora;

* Nelegalno ispustanje kanalizacionih voda u more;

+ Nasipanje Suta i drugog gradevinskog otpada u more;

*  Nekontrolisana izgradnja;

* Nedovoljno i neblagovremeno ulaganje u infrastrukturu;

* lzumiranje starih zanata;

+  Neubiranje pripadajucih komunalnih prihoda po osnovu kori§¢enja prirodnih i kulturnih dobara;

* Nedovoljno jasna strateSka vizija razvoja turizma i neadekvatna turisticka valorizacija kulturnih
dobara;

* Nedostatak smjeStajnih - hotelskih kapaciteta;

* Nedovoljan nivo svijesti stanovni$tva o vrijednostima zastiCenog podruéja kao potencijalima
razvoja;

+ Nezadovoljavajuce stanje saobracéajne infrastrukture, nedovoljni kapaciteti parking prostora;

+ Nedovoljna prilagodenost infrastrukture za lica smanjenih sposobnosti.

4.2.Informacije o planiranoj izgradniji

Koncept planskog rjeSenja, zasniva se na principima oCuvanja kulturnog pejzaza, te pronalazenju
nacina za afirmaciju naselja i usmjeren razvoj ka visokokvalitetnoj turistickoj i kulturnoj destinaciji. U
skladu sa principima odrZivog razvoja, akcenat je stavljen na revitalizaciju i remodelaciju postoje¢ih
prirodnih, izgradenih i kulturnih kapaciteta prostora. Urbanizacija naselja podrazumijeva uspostavljanje
kvalitetnih infrastrukturnih sistema, kao preduslov za o€uvanje i odrzivost naselja. Ovi principi se
ostvaruju uspostavljanjem kvalitetne saobracajne mreZe u skladu sa postojecom uli€énom matricom,
usmjeravanju planske izgradnje na taéno definisane zaokruzene cjeline i ouvanju zelenih pojaseva
izmedu i unutar stambenih blokova.

Na osnovu steCenih obaveza planova viSeg reda, u pogledu odredivanja namjena, ali i na osnovu
nosecih kapaciteta prostora i nasljiedenog urbanog sklopa, izvrSeno je zoniranje (podjela na blokove)
planskog podrugja.

Blok 1

U cilju razvoja turizma, planiranjem nove infrastrukture, predvida se izgradnja turistickih vila, dok se u
skopu bloka zadrZavaju ve¢ postojece i formiraju nove zelene povsine. Na ovom prostoru nalazi se
palata ,Tre Sorelle®, vaZan spomenik kulturno istorijske bastine. Iza palate je zabranjena izgradnja,
odnosno zadrZana je tampon zona u odnosu na objekte u okruzenju.
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Namjena Postojece stanje Plansko reSenje
[m?] [m]
1 | PovrSine za stanovanje 25702 35409
2 | PovrSine za centralne djelatnosti 0 0
3 | PovrSine za turizam 0 8369
4 | Povrsine za kulturu 0 0
5 | PovrSine za pejzazno uredenje naselja 36498 5736
6 | PovrSine za poljoprivredu 7164 17223
7 | Sumske povrsine 4639 2486
8 | Vodne povrsine na kopnu 285 285
9 | PovrSine saobracajne infrastrukture 4217 9160
10 | PovrSine ostale infrastrukture 674 511
11 | PovrSine za vjerske objekte 0 0
UKUPNO 79179 79179
Blok 2

Blok 2 je u cilju razvoja turizma planiran kao zona za izgradnju turistickog naselja kapaciteta 400
leZzajeva. Na podruéju bloka nalazi se crkva sv. Ane, gdje je predvidena rekonstrukcija postojece
pjeSacke staze i formiranje izletista sa pogledom na zaliv. Oko postojecih vodotokova nalaze se zeleni

pojasevi zastite, koji ujedno Cuvaju karakter postoje¢eg bloka.

Namijena PostojFrﬁ(:] stanje PIansIE; 2r;aéenje
1 | PovrSine za stanovanje 0 0
2 | PovrSine za centralne djelatnosti 0 0
3 | PovrSine za turizam 0 40758
4 | Povrsine za kulturu 0 2934
5 | PovrSine za pejzazno uredenje naselja 38432 0
6 | PovrSine za poljoprivredu 7671 12308
7 | Sumske povrsine 36556 25468
8 | Vodne povrsine na kopnu 606 606
9 | PovrSine saobracajne infrastrukture 2911 7140
10 | PovrSine ostale infrastrukture 25 25
11 | PovrSine za vjerske objekte 3338 304
UKUPNO 89539 89539
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Blok 3

Blok 3 je planiran kao stambena zona koja u mnogome zadrzava postojeci karakter. Parcele i objekti u
gornjim pojasevima naselja okruzeni su Sumskim rastinjem i maslinjacima. Osnovna pobolj$anja u
strukturi bloka, ogledaju se u uredenju i rekonstrukciji postojeCih ulica kojima je neophodan novi
kolovozni zastor.

Namijena POStOj;f:] stanje PIansIE; 2r;aéenje
1 | PovrSine za stanovanje 20983 31953
2 | PovrSine za centralne djelatnosti 0 636
3 | PovrSine za turizam 2251 2813
4 | Povrsine za kulturu 0 0
5 | PovrSine za pejzazno uredenje naselja 22715 6769
6 | PovrSine za poljoprivredu 3634 1817
7 | Sumske povrsine 12553 13120
8 | Vodne povrsine na kopnu 205 205
9 | PovrSine saobracajne infrastrukture 5932 10960
10 | PovrSine ostale infrastrukture 26 26
11 | PovrSine za vjerske objekte 0 0
UKUPNO 68299 68299

OpSta pravila gradenja i uredenja prostora su definisana po blokovima i namjenskim zonama i

grupisana kao skup uslova parcelacije i regulacije za odredenu vrstu i namjenu objekata koji se mogu
graditi u toj zoni. Za sve objekte definisani su ekplicitni urbanisti¢ki parametri (zavisnosti od veliine
urbanistiCke parcle) ali sa ciliem postizanja tradicionalne strukture objekata i to kako slijedi: do P+1+Pk
(prizemlje + sprat + potkrovlje).

Posebni uslovi koriSéenja i uredenja prostora propisani su u cilju obnove tradiconalne kuce, i to:

obnovu i o€uvanje parterne zone kuce (dvoriste, zidovi, ograde, podzide);

konstruktivnu sanaciju ku¢e (temelji, zidovi, meduspratnekonstrukcije);

sanitarno-tehnicko opremanje kuce (izgradnja sanitarnih prostorija, uvodenje savremenih
instalacija);

dogradnju aneksa (soba, kuhinja, pomoéne prostorije,sanitarne prostorije), u skladu sa tabelarnim
prikazom urbanistickih parametara.

ukloniti dogradene anekse koji nemaju odobrenje za gradnju, a svojom pozicijom, oblikovanjem i
materijalizacijom naruSavaju izgled tradicionalne gradnje;

ocuvanje i obnova postojece arhitekture partera (denivelacija terena, suvomeda, stepenica,
poplocanih i kaldrmisanih dijelova dvorista, ograda, kapija i sl.) je obavezna tokom obnove kuce.

u potpunosti saCuvati postoje¢a stabla maslina;

oCuvanije oblika i nagiba krova.

Predvideno je uredenje zelenih povrSina po slijedeCim kategorijama: zelene povrSine ogranicenog
koriS¢enja (zelenilo uz stanovanje, zelenilo uz turizam, uredene zelene povrsine u okviru stambenog
tkiva); zelene povrsine javnog koris¢enja (skverovi, pjeSacke ulice, zelenilo administrativnih povrSina,
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zelenilo vjerskih objekata, linearno zelenilo); zelene povrSine specijalne namjene (specijalizovani
parkovi i zastitni pojasevi); povrsine za poljoprivredu i zastitne Sume.

Planom je definisano da svaki objekat mora da odrzava atraktivan izgled u saglasnosti sa svojim
prirodnim okruZenjem i lokacijom. Minimalan procenat zelenih povrSina u okviru povrsina za stanovanje
i turizam iznosi 35% od ukupne povrsine.

Vodosnabdijevanje

S obzirom na planiranu izgradnju objekata na podrucju postoje¢i rezervoar ne¢e moci obezbijediti
dovoljinu rezervu vode pa je neophodno povecati njegov kapacitet na 1000 m3. Cjelokupno naselje
nalazi se u nizoj zoni snabdijevanja, samo postojeci objekti, koji se nalaze iznad buduce saobraéajnice,
pripadaj gornjoj zoni snabdijevanja i snabdijevace se preko rezervoara P3 (V =600 m3, Kd/Kp
=120/124 mnm), odnosno buduceg cjevovoda DN150, koji e se nalaziti sa gornje strane buduce
saobracajnice.

ZavrSetkom magistralnog cjevovoda Orahovac — Perast — Risan na suprotnoj strani zaliva, indirektno ¢e
se poboljSati vodosnabdijevanje naselja na podru¢ju Muo - Préanj — Stoliv, jer se sada u ljetnjem
periodu na ovom podruju uvodi restrikcija zbog transporta vode za Risan. Takode zavrSetkom
regionalnog vodovoda i dovodenjem vode iz zaleda Skadarskog jezera oekuje se da Ce biti rijeSen
problem nedostajucih koliina vode na podrucju opstine Kotor pa time i na podru¢ju u obuhvatu LSL
Glavati.

Otpadne vode
Za sistem kanalizacije prihvacen je osnovni koncept, kao za cijelo podrucje Kotora, tzv. separatni

sistem sa potpuno nezavisnim sistemima fekalne i atmosferske kanalizacije. Cjelokupno podrucje
gravitra prema moru, tako da Ce se otpadna voda uliénim cjevovodima (sekundarni sistem)
gravitaciono dovoditi do glavnog sistema na priobalnom putu.

Otpadna voda iz ovog dijela Zaliva sakuplja se i odvodi u otvoreno more kanalizacionim sistemom
Kotor — Traste. Planirano je da se na ovom kanalizacionom sistemu sagradi postrojenje za
pre¢iScavanje otpadne vode zajedni¢ko za Kotor i Tivat (centralizovani sistem preciS¢avanja otpadnih
voda). Nakon izlaska iz postrojenja preciS¢ena otpadna voda ¢e se i dalje ispustati kroz podmorski
ispust u zalivu Traste.

Snabdijevanje elektricnom energijom

Najblizi veéi izvor za obezbjedenje elektricne energije za predmetno naselje je postojeca TS 35/10kV
8MVA Skaljari. Snaga postojeée TS 35/10kV Skaljari u cilju napajanja planiranih naselja Skaljari,
Muo i Pr¢anj uveéaée se ugradnjom jo$ jednog transformatora snage 8MVA tako da ¢e snaga
buduée TS Skaljari iznositi 16MVA. Prema tome, od glavne napojne TS 35/10kV 2x8MVA
Skaljari pa do planiranih TS po Glavatima potrebno je pored postojecih 10 kV kablova poloZiti jo3
dva 10kV kabla odgovarajuéeg kapaciteta. Polaganjem novih napojnog 10kV kablova potrebno je
uvezati sve postojeCe i novoplanirane TS u zatvorenu 10kV mrezu naselja. Uvezivanjem
postojecih i planiranih TS u zatvorenu srednjenaponsku mrezu obezbjedi¢e se veca sigurnost
isporuke elektrine energije potrosacima.
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Planom utvrdena koncepcija zastite, uredenja i unapredenja prirode

U cilju oCuvanja i zastite prirode na prostoru unutar granica obuhvata Plana poStuju se sliede¢e mjere
zastite: - oCuvanje bioloSke vrste znacajne za stanisni tip, zastiCene divlje zajedice $to podrazumijeva
neunoSenije stranih (alohtonih) vrsta i genetski modifikovanih organizama i osiguranje prikladne brige za
njihovo oCuvanje, o€uvanje njihovog stanista i njihovo pracenje, - poSumljavanje autohtonim vrstama
drve¢a, - oCuvanje podru¢ja prekrivenih autohtonom vegetacijom, i njihovu neposrednu okolinu, -
ocuvanje povoljne grade priobalnog podruéja, o€uvanje povoljnih fizickih i biolokih svojstava morske
vode, - podsticajne obnove zapustenih maslinjaka na tradicionalan nacin, i sl. - sprijeCavanje Stetnih
zahvata i poremecaja u prirodi koji su posljedica turistickog razvoja i drugih djelatnosti i osigurati $to
povoljnije uslove odrZavanja i slobodnog razvoja prirode, - ograniavanje gradevinskog zauzimanja
priobalja posebno na pejzazno vrijednim lokacijama tako da se prirodna obala ofuva bez znacajnih
izmjena obalne linije, nasipanja i otkopavanja obale, - definisanje upotrebe materijala i boja koji su
prilagodeni prirodnim obeleZjima okolnog prostora i tradicionalnoj arhitekturi pri oblikovanju gradevina.

Planom su definisani sllededi uslovi uredenje zelenih povrsina unutar naselja:

. zadrzati i podmladiti postojece zelenilo u obuhvatu LSL, neophodno je oCuvati $to viSe postojeéu
vegetaciju i ugraditi u naseljsku strukturu, ¢ime bi se formirao sistem zelenila obezbjeden
odgovarajué¢im mjerama nege i zastite,

. postovati prostorne dispozicije raznih kategorija zelenila definisanih LSL i planirati i uredivati
zelene povrSine u svim zonama urbanistickim projektima i studijama lokacije, odnosno izradom
idejnih i glavnih projekata ozelenjavanja za odredene kategorije zelenila, koji ¢e determinisati
precizan izbor sadnica, njihov prostorni raspored, tehniku sadnje, mjere nege i zastite,

. izgradnja i uredenje zelenih povr§ina mora da bude u sprezi sa urbanistiCko-arhitektonskim
rieSenjima zona, blokova, ulica i ambijenata, odnosno zelenilo sem osnovne zastitne uloge mora
da ima i ulogu arhitektonskih elemenata (zaklanjanje, isticanje, oslobadanje vizura...),

. pri formiranju zatitnog zelenila u okviru javnih povr§ina u regulacionoj Sirini saobracajnica voditi
racuna o propisanim udaljenostima linijskog zelenila radi neometanog odvijanja saobracaja,

. izbor sadnog materijala treba sprovesti autohtonim vrstama adaptiranim na vladajuce klimatske
uslove.

o uskladivanje kompozicionog rjeSenja zelenila sa namjenom zelenih povrsina;
maksimalno o¢uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog zelenila u nova urbanisticka riesenja;

o U cilju oCuvanja prirodne bioloSke i predione raznolikosti kao posebnu vrijednost treba oCuvati
podruéja prekrivena autohtonom vegetacijom, podrucja prirodnih vodotoka, obalno podrucje (
prirodne plaZe i stijene) te more i podmorje kao ekoloski vrijedna podrucja, potrebno je podsticati
obnovu zapustenih vinograda i maslinika na tradicionalan nacin, poticati péelarstvo i sl.

o Pri oblikovanju objekata treba koristiti materijale i boje prilagodene prirodnim obiljezjima okolnog
prostora i tradicionalnoj arhitekturi.

. Za planirane zahvate u predjelu, koji sami ili sa drugim zahvatima mogu imati bitan uticaj na
ekoloski znaCajno podrucije ili zastiCenu prirodnu vrijednost, treba ocijeniti, skladno Zakonu o
zastiti prirode, njihovu prihvatljivost za prirodu u odnosu na cilieve oc€uvanja tog ekoloSki
znacajnog podrucja ili zasticene prirodne vrijednosti.

o Za gradenje i izvodenje radova, zahvata i radnji potrebno je zatraziti uslove zastite prirode ifili
dopustenje nadleznog tijela drzavne uprave skladno Zakonu o zastiti prirode.

. Prirodna obala se treba oCuvati, nasipanje i otkopavanje obale treba provoditi racionalno i
kontrolisano.

o Formiranje pejzaznih terasa - vidikovaca na mjestima izvanrednih panoramskih vizura;
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. Upotreba bilinih vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima;

. Ukoliko se pri izgradnii, rekonstrukciji i dogradniji objekata naide na prirodno dobro ili arheoloSko
naslede, izvoda¢ radova je duZzan da obustavi radove i zastiti prostor, kao i da o tome obavesti
Regionalni zavod za zastitu prirode.

Planom su definisani sliededi uslovi zastite Sumskih povrSina unutar naselja:

U planskom podruéju, Sume imaju za cilj prioritetno rekreaciono kori¢enje. Pored ovog, znacajan je
njihov pozitivan uticaj na poboljSanje Zivotne sredine. Pored ovih funkcija, one treba da predstavljaju
,Lbranu“ za dalje Sirenje naselja. Dio Sume moZe biti parkovski ureden.

Potrebno je obezbijediti laku pristupaCnost, teZiti da kroz kompleks Sume bude obezbjedeno samo
pjeSacko kretanje, za lociranje novih staza koristiti ve¢ postojec¢e Sumske puteve. Unutar vecih povrsina
pod Sumom, potrebno je formirati livade. TeZiti slede¢im odnosima: otvorene povrSine 15-20%,
poluotvorene 10-15% i zatvorene povrSine 65-70%. Izbor vrsta drveCa i grmlja treba da odgovara
prirodnoj potencijalnoj vegetaciji.

Pozeljno je formiranje vizurnih taaka (iz Sume i unutar Sume), kao i stepenastih harmoniéno izgradenih
unutradnijih i spoljasnjih ivica Sume, sa velikim ue$¢em listopadnog drveca i Siblja, naro€ito cvetnih
vrsta, vrsta sa jestivim plodovima i vrsta sa bogatim prolecnim i jesenjim koloritom. U sklopu Sume
mogu se formirati voénjaci i vinogradi.

Kréenje Suma je dozvoljeno u sledeéim slu¢ajevima:

radi promjene vrsta Suma i uzgojnih oblika,

otvaranje rekreacionih livada,

otvaranje vizura,

izgradnja razlicitih tipova staza,

izgradnja objekata koji sluZze gazdovanju Sumama,

izgradnja objekata koji obezbeduju unapredivanje koriS¢enja svih funkcija Suma (rekreacionih

objekata, retenzija i sl.)

Sanitame seCe Suma se podrazumevaju kao mjere nege Sume. Radi obnove postojeéeg i stvaranja

novog fonda, pozZeljne su sledece intervencije:

o pretvaranje monokultura u mjeSovitu Sumu

o sadnja Zbunja, naro€ito na ivici Sume i

. sadnja dekorativnog drveca i Siblja (na ivici Sume, na okukama puta, na livadama kao pojedinacni
primjerci ili grupe).

U zoni parkovski uredenih povrsinai tezista rekreacionih aktivnosti, Sume treba opremati i standardnom
infrastrukturom.

Planom su definisani sledeci uslovi zastite poljoprivrednih povrSina unutar naselja:

Poljoprivredno zemljiSte u obuhvatu plana podijeljeno je na povrSine maslinjaka i povrSine vocnjaka.
Maslinjaci su planirani u viSim zonama naselja, a voénjaci i vinogradi u nizim predjelima, u skladu sa
naseljskom tradicijom. U okviru planom predvidenih poljoprivrednih povr§ina mogu se javiti:

o baste (ukljuujuéi okuénice, plantaZe lekovitog i cviSegodiSnjeg bilja, voéno-lozne rasadnike,
rasadnike cvecCa i ukrasnog Siblja, staklenike i plastenike, manje skupine Sumskog drveca ,
poljozastitne pojaseve i sl.),
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viSegodisnji zasadi (voénjaci i vinogradi),
trajni travnjaci (livade i paSnjaci),
ribnjaci, trstici, bare, i

plastenici i staklenici.

Planom prijedlozen sadni materijal:

Ukrasno drvece: Eucaliptus cinereo; Olea europea; Quercus ilex; Pinus halepensis; Pinus pinea; Ficus
carica; Fraxinus ornus; Pirus amygdaliformis; Magnolia grandiflora; Morus alba; Citrus aurantium; C.
nobilis; Aesculus carnea; Ficus carica; Sorbus domestica; Eucaliptus rostrata; E. viminalis; Elaeagnus
Sp.

Ukrasno grmlje: Pittosporum tobira; Tamarix sp.; Viburnum tinus; Laurus nobilis, Rosa sp.; Rosmarinus
officinalis; Hibiscus syriacus; Juniperus oxycedrus; Nerium oleander; Accacia sp.

Ljekovito bilje: Lavanda officinalis; Salvia officinalis; Pelargonium sp.; Aster sp.; Armeria maritime.

Planom utvrdena koncepcija prostornog razvoja u oblasti zastite graditeljskog nasljeda

Préanj sa Glavatima je veoma bitan kulturno-istorijski i prirodni dio podrucja Kotora sa svojim
univerzalnim vrijednostima (veoma starim crkvama, palatama starih kapetanskih porodica, prirodnim
karakteristikama, isl.). Zastita navedenih podrucja je od izuzetne vaznosti za trajnu dobrobit prirodnih
vrijednosti od lokalnog i nacionalnog znacaja.

Pri izradi LSL Glavati - Pr€anj, poStovane su smjernice date ,Studijom zastite graditeljskog nasljeda

Prénja“ (1990.godina) kojima se novogradnja u obalnom pojasu upuéuje na prostor na vi§im polozajima

koji moZe biti iskoristen, smjernice dostavljene od strane nadleznih institucija za zastitu spomenika

kuture,MenadZment planom za predmetno podrucje 2011, planovima viSeg reda i pravilima zastitarske i

urbanisticke struke.

Planom su definisane granice zona kulturnog pejzaza, odnosno podrucje spomenika kulture i

dozvoljene i nedozvoljene aktivnosti u okviru te zone i njenog neposrednog okruZenja. Kao spomenici

kulture tretirani su i objekti koji su evidentirani kao vrijedni objekti ovim planom i ne smiju se unistiti,

oStetiti, niti bez saglasnosti struéne sluzbe zastite mijenjati njihov izgled ili namjena.

Posebni ciljevi zastite kulturne bastine su:

o UvaZavanje vrijednosti kulturnog nasljeda i prepoznavanje njegovog znacaja za Zivot, razvoj i
prosperitet lokalne zajednice i identifikacija najznacajnijih moguénosti njegove revitalizacije;

o Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman kulturnog
naslieda i mogucnost njihove primjene u ovom okruzenju;

o Unapredenje karaktera podru¢ja kroz prezentaciju i koriS¢enje jedinstva prirodnog okruZenja i
nepokretnog kulturnog nasljeda.

o Organizovanje aktivne zaStite nepokretnog kulturnog naslieda vrsiti uklju€ivanjem kulturno -
istorijskih motiva u turisticku ponudu;

. Ocuvanije evidentirane vizure i nepokretnih dobara kao repernih objekata;

o Revitalizacija i o€uvanje objekata etno - arhitekture, njegovanje i etnoloske vrijednosti podrucja
(tradicionalna hrana, stari zanati...) u saradnji sa lokalnom zajednicom.

Stite¢i i unapredujuci autentiéni kulturni pejzaZ i ambijent, omoguéava se integralna zastita prostornin
cielina i pojedinacnih kompleksa i objekata sa svojstvom kulturne bastine. U prostoru kulturnog pejzaza
treba oCuvati karakteristke pejzaza uz isticanje tipoloSkih karakteristika naselja. OCuvanje
karakteristiCne urbanisticne matrice sa prirodnim pejzazom u samom i u okruZenju naselja je planski
prioritet.
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OpSte mjere zastite kulturnog pejzaza Glavata u cjelini su:

. obalno podrucje Stiti se Prostornim planom podrucja posebne namjene za morsko dobro;

. jasno definisanje zasticene ambijentalne cjeline i njene zastitne, kontakt-zone, definisano
grafickim prilogom ,Plan pejzaZne arhitekture®;

. definisanje sadrZaja i funkcija u skladu sa autentiénim aktivnostima, ili onih kompatibilnih sa
autenti¢nim, koje ¢e na odgovarajuéi na¢in sacuvati, prezentovati i popularisati identitet i duh
mjesta definisano grafickim prilogom ,Plan namjene’;

. Cuvanje i prezentacija pojedinacnih primjera, odnosno grupacije autenticne arhitekture u
originalnom ambijentu

. formiranje horizontalnih zelenih pojaseva izmedu izgradenih cjelina;

formiranje svih kategorija naseljskog zelenila i za$titnog zelenila duz saobra¢ajnica, oko

komunalnih objekata i na degradiranim povrSinama;

oCuvanje i proSirenje zona maslinjaka;

formiranje zelenih pojaseva u kontaktnim zonama spomenika kulture;

zabranja izgradnje infrastrukturnih objekata bez prethodne izrade Studije o procjeni uticaja.

oCuvanje identiteta lokaliteta i sticanja konkurentskih aduta na spoljnem trZistu.

Planom predlozena pojedinacna kulturna dobra za zastitu su spomenici ambijentalnih ili tipoloskih

vrijednosti, i ansambli gradevina, oznaceni tekstualno i graficki kao evidentirani spomenici kulture.

Uslovi i smjernice za objekte

Maksimalna spratnost objekta, definisana je ukupnim brojem svih etaZa bez obzira da li su
suterenske ili nadzemne.Maksimalne visine vijenca stambene zgrade od nulte kote iznose za prizemnu
zgradu (P) 3,5 m, a najviSe 12 m za izgradnju na kosom terenu kod smaknutih etaza.

Kota prizemlja novog objekta na ravnom terenu ne moZe biti niza od kote nivelete pristupne
saobracajnice. Kota poda prizemlja novog objekta moZe biti najviSe do 1,5m viSa od nulte kote, a za
objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namjenu (poslovanje) kota prizemlja je maksimalno 1,2m
iznad kote trotoara. Svaka veca denivelacija, savladava se unutar objekta.

Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom 16° do 23°, ili ravan.

Na parcelama Ciji je nagib ve¢i od 10° objekti treba da kaskadno prate liniju terena bez
zaklanjanja vizura. Uredenje parcele planirati izgradnjom potpornih zidova od kamena kojima se
formiraju terase.Maksimalna dozvoljena visina jedne kaskade potpornog zida je 3,0m, a minimalna
dubina kaskadne terase je 0.6m. Osnovu objekta prilagoditi konfiguraciji terena, uz maksimalno
ocuvanje morfologije terasastih platoa i kamenih potpornih zidova.

Predlog izgradnje na parceli sa nagibom od saobracajnice
#|
(i

-l
|
|
| |
|
|
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Predlog izgradnje na parceli sa nagibom prema saobracajnici
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Arhitektonska obrada objekta

Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukciji starih, treba da budu takvi da se saCuva
tipiéna arhitektura naselja i ostvari homogena izgradnja.

Osnova objekta treba da ima pravilan pravougaoni oblik, ili razvijenu formu osnovnog oblika u
skladu sa tradicijom mjesta.

Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim
otvorima. Izbjegavati zaobljene forme objekata ili dijelova objekata koje nisu u skladu sa tradicijom
mjesta.Broj, kompoziciju, dimenzije i oblik balkona prilagoditi susjednim objektima, odnosno u skladu sa
tradicionalnim principima oblikovanja u naselju.

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim (kamen) materijalima
neutralnih boja (nijanse bijele, beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje). Boéne fasade mogu biti
oblozene kamenom, bojene bez, zagasito bijele do sivo bijele boje,ili u zagasitim zemljanim tonovima, u
skladu sa tradicijom mjesta.

Otvori za vrata trebalo bi da budu od materijala neutralnih boja, uz moguénost postavljanja
Skura i grilia u zelenoj i bijeloj boji.

Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa postovanjem prostorno-vizuelne
komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva. Objekti treba da koriste principe
tradicionalne arhitekture i da ih reinterpretiraju u nova rieenja.

Intervencije na postoje¢em objektu

PostojeCi objekat na parceli moze se dograditi ili nadzidati do maksimalnih parametara
definisanih ovim planom. Ukoliko se postoje¢i objekat dograduje ili nadziduje, postojeci i dogradeni,
nadzidani dio objekta moraju da predstavljaju skladnu arhitektonsku funkcionalnu i oblikovnu cijelinu.

Dio stambenog prostora moze se pretvoriti u prostor za obavljanje poslovnih, turistickih i
komercijalnih djelatnosti, pod uslovom da vrsta djelatnosti ne ugrozava kvalitet stanovanja i Zivotne
sredine.

Za sve spomenike kulture, kao i za sve objekte sa karakteristikama tradicionalnog graditeljstva
(stare kamene kuce), kao i za rekonstrukcije ruSevnih objekata i kucista na podrucju cijele LSL u svim
urbanistickim blokovima obavezni su uslovi i saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Slobodne i zelene povrsine

,Obavezno zelenilo“ u okviru urbanisticke parcele, ovim Planom je analiticki definisano, za sve
parcele na kojima je predvidena nova izgradnja. Za svaku namjenu dat je minimalni procenat zelenih
povrsina na parceli.

Zelena povrSina moze da se smanji ukoliko investitor izrazi zelju da gradi bazen. ,Ostalo
zelenilo* na parceli moze se redati slobodno, sadnjom autohtone primorske vegetacije kao $to su
masline, citrusi i mediteranske vocke (nar, smokva), stabla ¢empresa, palme, oleandra, borova,
Cempresa, lovorike i formiranjem vrtova. OCuvati kamene obrade terasastih parcela i suvomede.
Uredenje dvoriSta sprovesti u skladu sa tradicijom mjesta, sa klupama, pergolama, stazama izmedu
zelenih povrsina.
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Saduvati i zastiti sva kvalitetna postoje¢a stabla, a projekat buducih objekata usaglasiti sa
postojeCom vegetacijom. Prilikom otvaranja gradiliSta obavezno fiziCki zastititi sva kvalitetna stabla od
mehanizacije i voditi rauna da se prilikom zemljanih radova ne ogoli ili oSteti korenov sistem.

Pejzazno — parkovno i blokovsko zelenilo stambenih zona — uredeni spoljasnji prostor, u
savremenom shvatanju standarda stanovanja, predstavlja proSirenu stambenu povrSinu koja stanaru
omogucuje zadovoljenje njegovih osnovnih estetskih, rekreativnih i biolo$klih potreba.

Obezbijediti pjeSacki pristup objektima sa okolnih saobracajnica i parkinga izgradenih od dekorativnih

materijala, lakih za odrZavanje, u skladu sa ambijentom, koji omogucéavaju bezbjedno kretanje tokom
razliitih atmosferskih padavina i klimatskih prilika.

Ogradivanje
Ograda prema ulici moze da bude zidana (kamena ili u kombinaciji betona sa kamenom,gdje bi

kamen bio dominantni materijal sa zastupljeno$¢u min 60%),minimalne visine 0.6m od kote trotoara, ili
transparentna.Vrata i kapije na uliénoj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije. Ograde svojim
poloZajem i visinom ne smiju zaklanjati pogled susjednih parcela ka moru. Maksimalna dozvoljena
visina ograde je 2,20m.

Susjedne gradevinske parcele mogu se ogradivati Zivom zelenom ogradom, koja se sadi u
osovini granice parcele, ili transparentnom ogradom minimalne visine 0,6m, a sve to uz saglasnost
susjeda. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na zemljitu vlasnika parcele. Parcela Cija je kota nivelete visa za 0,9m od
susjedne moZe se ogradivati ogradom do 1,4m visine, koja se moZe postaviti na podzid, €iju visinu
odreduje nadlezni organ. Za ograde visine preko 1,4m potrebna je saglasnost susjeda, tako da zidovi
ograde budu na zemljistu vlasnika ograde.

Ograde na terenu u nagibu, u zavisnosti od nagiba izvesti kaskadno, tako da njihova visina na
najvisem dijelu ne prelazi visinu od 2,0m.

Parkiranje i garaziranje

Parkiranje ili garaziranje motornih vozila se obezbeduje na sopstvenoj parceli i izvan javnih
povrsina.

Ako se garaZiranje vozila vrsi u okviru objekta, onda ga treba predvidjeti u podrumskim
etazama ili u najviSe jednoj suterenskoj etaZi, s tim $to bi se ostali potreban broj parking mjesta
smiestio u podrumskim etaZzama.

Uslovi za kretanje hendikepiranih osoba u granicama LSL kod izgradnje saobracajnica i
pjeSackih povrSina, kao i kod prilaza objektima za javno koriSCenje (obrazovanje, socijalna i
zdravstvena zastita, kultura, drzavni organi i uprava, posta, banka) su sljedeci:

¢ najviSe poprecni nagib trotoara na pravac kretanja iznosi 2%,

e za savladivanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza maksimalni nagib zako$enog
dijela moZe iznositi 20% (1:5),

¢ prilaz do objekata za javno kori¢enje predvideti na dijelu objekta Ciji je prizemni dio u
nivou terena ili je manje uzdignut u odnosu na teren.

U zoni stanovanja (SMG) planirani urbanisticki parametri su:

Indeks zauzetosti (1z) do 0,3;

Indeks izgradenosti (li) do 0,8;

Spratnost do P+1+Pk;

Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 35%.
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Pravila gradenja za stanovanje u zoni tradicionalne gradnje (SMGp)

Svi radovi na izgradnji i rekonstrukciji spomenika kulture i na objektima sa karakteristikama
fradicionalnog graditeljstva zahtijevaju konzervatorske uslove i saglasnost Uprave za za$titu kulturnih
dobara.

Objekti graditeliskog naslieda i njihova zastita i revitalizacija, zajedno sa njihovom
neposrednom okolinom, obradeni su u posebnom poglavlju “Pravila za zastitu prirode i nepokretnih
kulturnih dobara”.

Kao urbanisti¢ke parcele u zoni tradicionalnog graditeljstva ozna¢ene su one parcele na kojima
se nalaze objekti sa karakterisitkama tradicionalnog graditeljstva, zatim spomenici kulture, kao i parcele
u neposrednoj okolini tih objekata koje sa tradicionalnim objektima Cine cjelinu.

Za zonu obnove i rekonstrukcije definisani su sljedeci slu€ajevi:

e obnova tradicionalne kuce,
e rekonstrukcija starog kuéista izgradnjom nove kuce,
e izgradnja nove kuce u nizu sa objektima tradicionalnog graditeljstva - interpolacija.

Objekti tradicionalnog graditeljstva na podrucju plana grupisani su u skladu sa osnovnim
karakteristikama na:
e objekte tradicionalnog graditeljstva sa karakteristikama gradske primorske kuce (objekti
uz obalu)
e objekte tradicionalnog graditeljstva sa karakteristikama seoske kuce primorja (objekti na
brdu) koji pored osnovnog objekta imaju i pomocne objekte koji su koris&eni za staje,
nuznike, kuhinje.

Moguca je promjena namjene kompatabilnom namjenom, bez naru$avanja spoljadnjeg izgleda
objekta.

Pravila gradenja za objekte centralnih djelatnosti
U okviru centralnih djelatnosti planira se poslovni objekat u bloku 3.
Maksimalni urbanisticki parametri su:
o Indeks zauzetosti 1z=0,3;
¢ Indeks izgradenosti 1i=0,8;
e spratnost P+1+Pk.

Minimalni procenat zelenih povrSina na parceli 35%.

Planirani urbanisticki parametri su nacelni i u pojedinim zonama ima odstupanja zbog ste¢enih
obaveza (postoje¢i objekti, izdate upotrebne dozvole, gradevinske dozvole, rieSenja o lokaciji,
urbanistiCko-tehnicki uslovi). Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnii
geotehnicke ili hidrotehnicke prirode.

Namjena etaZa poslovnih objekata utvrduje se u odnosu na funkciju i nagin koriS¢enja objekta:
e Podrum - za pomocne, prateée prostorije, radne, odnosno poslovne delatnosti (kotlarnica,
skloniste, garaza, skladiste i sl.)
e Suteren — za pomocne, pratece, izuzetno radne prostorije (kotlarnica, garaza, skladiste,
radionica i sl.)
e Nadzemne etaze — za poslovne i radne prostorije prema vrsti djelatnosti.

Slobodne povrSine na parceli se po pravilu ozelenjavaju i hortikulturno ureduju (travnjaci,
cvetnjaci, drvoredi), opremaju urbanim mobilijarom (klupe, fontane).
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Parking prostor za korisnike objekta po pravilu rjeSavati u okviru parcele, u skladu sa uslovima
prikljucka na javnu saobracajnicu, ili na parking prostoru formiranom u nisi duz ulice.

Pravila gradenja za turisticke objekte

Planom su definisani prostori sa turistickom namjenom na kojima je dozvoljena gradnja hotela i
turisti¢kih naselja.

Na povr§inama za turizam dopustena je izgradnja hotela i turistickih naselja u skladu sa
,Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata“.
Ukupni smjestajni kapaciteti predvideni u turistickim naseljima i hotelima iznose oko 520 lezajeva
(turistiCka naselja - 476 lezajeva, mali hoteli, apart hoteli i garni hoteli u bloku 3 - 45 lezajeva).

Pravila gradenja za hotele

Predvidena su tri objekta hotela u bloku 3 koji mogu biti planirani kao mali hotel, garni hotel ili
apart hotel, a u skladu sa ,Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata“.

Na UP1 u bloku 3 nalazi se djeCije odmaralidte z koje se planira povecanje postoje¢ih
kapaciteta. Planiraju se jo$ dva objekta hotela u bloku 3 na UP28 i UP30.

Maksimalni urbanisticki parametri za hotele su:
¢ indeks zauzetosti 1z=0,30;
¢ indeks izgradenosti li= 0,8;
e maksimalna spratnost P+1+Pk.

Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 40%.

Kod oblikovanja hotela posebnu paznju treba obratiti na uklapanje sa okolinom, tj. teZiti
rieSenju koje bi sa jedne strane isticalo kategoriju turistickog kompleksa (pozeljno je da svi planirani
turistiCki objekti budu visoke kategorije), a sa druge strane bi se skladno uklopilo sa okolnim prostorom.

Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka
svojstva terena na mikrolokaciji i prihvatljivi nivo seizmickog rizika.

Dozvoliena je izgradnja viSe objekata na jednoj urbanistiCkoj parceli ukoliko je povrsina
urbanisticke parcele vec¢a od 1000m2.

Krovovi ovih objekata su ravni ili kosi sa nagibom do 23° (preporuka ravni).

Uredenje zelenila u okviru ovih parcela raditi na osnovu projekta uredenja terena i pejzazne
arhitekture. Projektom predvidjeti rjeSenje kojim ¢e se obezbijediti prepoznatljivost hotela, u odnosu na
ostale turistiCke objekte.

Pri izboru sadnica voditi rauna o vizurama i arhitekturi objekta, koloritu i dr. Prednost dati
autohtonim vrstama (ruzmarin, lavanda, brljan, kadulja).

Staze poplo¢avati kamenim ili u kombinaciji sa dr.mat.betonskim plo¢ama, a posebnu paznju
posvijetiti osvjetljienju partera. Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom.

Pravila gradenja za turisticka naselja
U okviru Plana predvidene su dvije lokacije za turistiCka naselja:

e ubloku 1 (76 leZajeva) i

e U bloku 2 (400 lezajeva).

Idejni projekat turistickih naselja mora obuhvatati cijeli kompleks. Planom je predlozena
parcelacija turistiCkih naselja, koja idejnim projektom moZe biti izmijenjena, ali uz obavezno postovanje
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parametara plana u smislu indeksa izgradenosti, zauzetosti, ukupne BRGP i maksimalnog broja
objekata.

Turistiko naselje u bloku 1 planirano je sa ukupno 76 leZajeva, kategorije 4 zvjezdice. Ono
se sastoji iz osnovnog objekta hotela na urbanisti¢koj parceli UP33 i objekata vila na urbanistickim
parcelama UP29, UP30 i UP31.

Parcela koja je namijenjena izgradnji osnovnog objekta hotela mora da primi sve sadrZaje koji
su uslovljeni konkretnom namjenom objekta, kao i prateée sadrzaje uz poStovanje urbanistiCkih
parametara datih ovim planom. Za osnovni objekat hotela predvidena je urbanisticka parcela UP33
povrsine 4107m2. Ukupna bruto razvijena gradevinska povr§ina na urbanistickoj parceli je 3286m?2.
Indeks zauzetosti je 0,3 Sto je 1232m?2 u osnovi prizemnih etaza.

Na UP33 je moguce planirati 40 lezajeva (80m? po jednom leZaju u hotelima sa 4 zvjezdice
prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta/kriterijumima namjene
povrsina/elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima). Moguc¢a je izgradnja
50% ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine u hotelu i 50% ukupne bruto razvijene gradevinske
povrSine u vilama (oko 1600m2 u hotelu i oko 1600m? u vilama).

Objekat hotela predvidjeti sa svim sadrZajima koji omogucavaju prijem, ishranu, rekreaciju,
boravak korisnika ovog prostora (recepcija, restoran, bar, fitnes sala, velnes i dr). Spratnost hotela je
P+1+Pk. U okviru hotela se mogu smjestiti ostali smjeStajni kapaciteti lezajeva (oko 16). Predvidjeti
bazene, komunikacije, javne terase i terene za sport i rekreaciju koji ne obracunavati u bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu.

UrbanistiCkom parcelom UP33 koja je predvidena za osnovni objekat hotela, obuhvaéena je
k.p.br. 1060 na kojoj je evidentiran maslinjak. Prilikom izgradnje turisti¢kog naselja ne smije se ugroziti
postojanje maslinjaka, ve¢ se on mora zastiti i uklopiti u parterno reSenje hotelskog ambijenta. U
grafickom dijelu plana gradevinskom linijom definisana je zona gradnje na parceli, ¢Cime je isklju¢ena
mogucnost izgradnje u zoni maslinjaka. U maslinjacima je moguce planirati pjeSacke staze i zonu za
odmor.

Objekti vila su predvideni na UP29, UP30 i UP31 ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine
3410m?2 (oko 1100m2 po urbanistickoj parceli). To omogucava planiranje kapaciteta od oko 12 leZajeva
po jednoj urbanistickoj parceli, 8to je ukupno 36 leZajeva. Predvidjeti gradnju dvije vile po urbanistickoj
parceli u okviru gradevinskih linija datih planom, tako da svaka apartmanska jedinica (sa 2 lezaja) ima
ukupnu bruto povrsinu od 80 do 140m2. Spratnost vila je P+1+Pk ili S+P+Pk.

Planirani urbanisticki parametri za turisticko naselje u bloku 1 su:
¢ Indeks zauzetosti 0,3;
¢ Indeks izgradenosti 0,8;
e Spratnost P+1+Pk ili S+P+Pk.

Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 30%.

Turisticko naselje u bloku 2 (UP6) planirano je sa najviSe 400 leZajeva, kategorije 5
zvjezdica. Pored smjeStajnog kapaciteta turistiCko naselje mora imati centralnu recepciju i prijemni hol,
restoran sa kuhinjom i zjednicki sanitarni ¢vor za goste. U turistickom naselju potrebno je obezbjediti
prostor za sportsko-rekreativne sadrZaje u skladu sa specifiénim uslovima prostora.

Spratnost osnovnog objekta hotela je najviSe 4 etaze, a depandansa (vila) najvise 3 etaze.

Posebnu paznju posvetiti uredenju korita potoka koje presjeca lokaciju.
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Potrebno je uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg fonda zelenila. U okviru koncepta
ozelenjavanja (pejzaznog uredenja) ovog prostora veoma je vazno da se formira autenticni
mediteranski ambijent i da se svaki vrijedan floristicki element zastiti i sacuva prilikom gradnje na ovom
prostoru. Za uredenje zelenih povrSina oko objekata treba upotrijebiti visoko dekorativne Cetinare i
liscare, palme dracene, Zbunasto rastinje. Izabrane vrste odgovarajuce datim uslovima, moraju biti
paZljivo interpolirane u postojece zelenilo kako bi postigle svoju punu dekorativnost.

Pravila gradenja za objekte kulture

U Bloku 2, se nalazi posjed porodice Sbutega za koji je planom predvidena rekonstrukcija i
revitalizacija u skladu sa konzervatoskim smjernicama koje je neophodno pribaviti od Regionalnog
zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor. Ovaj posjed planiran je, u skladu sa smjernicama, za
prenamijenu u kulturne djelatnosti, ¢ime bi se obogatila turisticka i kulturna ponuda Glavata. Namjena
objekta uz crkvu sv. Ane mora biti prilagodena funkciji prezentacije spomenickih vrijednosti kompleksa.

Rekonstrukcijom pjeSacke staze do sv. Ane uvezace se ova lokacija sa turistickim punktom u
okviru parcele izvidackog drudtva, a dalje sa starom Zupnom crkvom na brdu. Ove lokacije
predstavljale bi znaCajne kulturne punktove i vidikovce u okviru pjeSacke trase. Uvezivanjem znacajnih
kuturnih sadrzaja i stvaranjem pogodnih uslova za Setnju i rekreaciju kroz zdravo ozelenjeno okruZenje
na pravi nacin afirmisao bi se koncept ,suncane obale zdravlja“ osmislien PP Crne Gore.

Pravila uredenja javnih zelenih povrSina

. Formirati homogeni sistem zelenila

Uliéno zelenilo formirati i po mogucnosti zastititi stabla, a gdje je moguce, uklopiti i nisko rastinje;

Voditi raCuna o o€uvanju, unapredenju, saniranju i odrzavanju formiranih zelenih povrsina;

Podizati nove zelene povrsine po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni;

Sav sadni materijal treba da je kvalitetan, da ima odgovarajuéu starost i da je prilagoden

uslovima sredine;

Od ukupne povrsine pod saobracajnicama, oko 30% treba da je pod uli¢nim zelenilom;

o Cvijetnjake treba podizati samo na odredenim mjestima (raskrsnice, pjeSacki prelazi, skverovi,
parkovi);

o Kod ozelenjavanja uliica voditi rauna da zelenilo ne smije predstavljati smetnju za kretanje
pjeSaka, osoba sa invaliditetom, starih i iznemoglih lica, kao i da ne smije smanijiti saobracajnu
preglednost;

o Radi bezbjednosti saobracaja, drvece saditi 2m od ivice kolovoza, a Siblje 2m od ivice zelene
trake;

o Pri izboru vrsta za uliCno zelenilo treba voditi rauna da osim dekorativnih svojstava budu
prilagodene uslovima rasta u uliénim profilima (otpornost na zbijenost tla, vodni kapacitet
zemljista, prasinu, gasove i sl).

Skverovi su manje zelene povrsine javnog koriS¢enja, frekventne, namijenjeni kratkotrajnom
odmoru stanovnika ili dekorativnom oformljenju gradskih prostora. PovrSina pod stazama i i platoima
iznosi 35% teritorije skvera. PovrSina pod zelenilom je 60-65% a pod objektima 0-5%.

PjeSacke komunikacije, staze i aleje na teritoriji stambenog bloka planiraju se u zavisnosti od

intenziteta kori¢enja, a njihova Sirina se dimenzionise od 1,5 (za mimoilazenje dvije osobe) do 3 m
(prema modulu od 0.75m).
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5. ANALIZA | PROCJENA UTICAJA PLANIRANIH INTERVENCIJA
5.1. Ocjena znacaja svojstava Kulturnog pejzaza u okviru Kulturnog dobra

Za potrebe Procjene, a prema metodoloSkim principima prikazanim u Poglaviju 2.3, determinisan je
znacaj prepoznatih svojstava i vrijednosti kulturnog dobra.

Veoma znacajnim svojstvima dobra smatraju se svojstva koja su nosioci njegove izuzetne
univerzalne vrijednosti.

Znacajnim svojstvima dobra smatraju se svojstva koja su nosioci njegove nacionalne vaznosti.

Svojstvima srednjeg zna€aja smatraju se svojstva koja su nosioci njegove regionalne ili lokalne
vaznosti.

ZNACAJ . GRUPA | VRIJEDNOSTI
autentinost
Kulturne vrijednosti |ntggr|tfavt -
umjetnicka vrijednost
istorijska vrijednost
Savremene drustveno - ,
. . estetska vrijednost
ekonomske vrijednosti
Kulturne vrijednosti drustveni identitet
ZNAGAINA SVOJSTVA Savremene drutveno - ekonomska vrijednost
y . obrazovna vrijednost
ekonomske vrijednosti < .
druStvena korisnost
SVOJSTVA SREDNJEG Savremene drustveno - . ,
ZNACAJA ekonomske vrijednosti funkcionalna vrijednost

Tabela - Znacaj svojstava kulturnog dobra i kulturnog pejzaza u zahvatu Plana
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= 5.2, Klasifikacija moguéih uticaja planiranih intervencija na svojstava Kulturnog pejzaza
unutar Kulturnog dobra

Pokazatelji mogucih uticaja nove izgradnje na kulturni pejzaz istraZivanog dijela naselja  kulturnog
dobra u cjelosti, klasifikovani su tako da obuhvataju fizicku, drustvenu, kulturnu i ekonomsku dimenziju
sa naglaskom na vizuelni uticaj kao dio fizi¢kih uticaja.

"

¢

Analiza vizuelnih uticaja se odnosi na ispitivanje promjena u vizuelnoj percepciji uzeg i Sireg
prostora uslied nove izgradnje, kao i promjena u vizurama sa mora i drugih znacajnih lokacija i i
njihovog odnosa sa utvrdenim vrijednostima kulturnog dobra.

Za potrebe Procjene, pod fizickim uticajima u uZzem smislu podrazumijevaju se uticaji na
materijalna svojstva i izgled samog kulturnog dobra, uzrokovani aktivnostima na izgradnji i
eksploataciji novoplaniranog graditeliskog kompleksa (oStecenja od zagadenja vazduha,
opterecenja, vibracija i sl).

Drustveni i kulturni uticaji odnose se na karakter nove izgradnje u znagenjskom i simboliCkom
smislu, proizaSao iz odnosa sa zateCenim vri-jednostima na odabranoj lokaciji, stepena
kompatibilnosti novoplaniranih funkcija sa vrijednostima, oblikovanja i materijalizacije novoplaniranih
objekata i dr.

Ekonomski uticaji su prihodi generisani zahvaljuju¢i novoplaniranoj izgradnji, a koji su nastali
zahvaljujuéi direktnoj ili indirektnoj povezanosti sa kulturnim dobrom ili njegovim vrijednostima.
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5.3. Tabelarni pregled mogugéih uticaja sa prijedlogom mjera za za neutralisanje ili ublazavanje negativnih efekata

Izgradnja turistiCkog naselja na UP 6 - Uvala Sv.Ane (veoma znacajno svojstvo)

Uticaji na
Red. Element analize svojstva Veza sa vrijednostima Kvalitativno odredenje uticaja Efel_(at Mjere za neutralisanje ili ul?laz.avanje negativnih Zakljuéak
br. kulturnog dobra promjena efekata uticaja
dobra
= uticaj povezan sa lokacija planirana za izgradnju je neizgradena ,
svojstvima na tom prostoru nema evidentnog graditeljskog nasljeda ,iznad
autentiCnosti i lokacije se nalazi crkva Sv.Ane - Il kategorija zastite,
integriteta Sireg lokacija ima poseban znacaj jer je to jedan od rijetkin saduvanih
okruzenja dobra, autohtonih pejzaza ,
. , karakter nove nova izgradnja Ce izmjeniti izgled ali ne i karakter Sireg
Znacaj lokacije u . . . . S . . . . Efekat ove
e izgradnje proiza$ao okruzenja, izgleda naselja ili sl. jer u njemu ve¢ postoje .
istoriji grada . . promjene
. iz odnosa sa izgradene nove savremene strukture, o
(urbanom razvoju . . . . : . L " . ocjenjuje se kao
s e | drustveno- zateCenim izgradnjom novih objekata povecate se znacaj prostora, | Zanemarljivo o
1 grada) i identifikacija . , L IS . : s . " pozitivan.
raditelisko kulturni vrijednostima, iz unaprijediti turizam s obzirom da se radi o objektima visoke |  pozitivan
graditelskog stepena kategorije, planiranim sadrzajima ¢e se omoguciti pristup sada
nasljeda L ; g . Y -
kompatibilnosti nepristupatnom objektu crkve, otvaranje vidikovca, regulacija
novoplaniranih potoka, obnova i uredenje pjeSaCke komunikacije, nema
funkcija sa neposrednog uticaja na autentiénost i integritet samog objekta
zateCenim pod zastitom (crkva Sv.Ana),
vrijednostima, Napomena:PUN iz 1994 god. blok 2 - planirao kao rezervnu zonu
oblikovanja i turizma, PPO dao namjenu turizam.
materijalizacije
= uticaj povezan sa promjena namjene lokacije zahtijeva posebne uslove . idejno
svojstvima rieSenje, konkurs...zelenilo se kompenzuje uredenim zelenim
autenticnosti i povrSinama.
drustveno integriteta dobra, planirana namjena je kompatibilna sa svojstvima autentinosti i
- kulturni kao i njegovom integriteta dobra — visokokvalitetni turizam u cilju promocije
ekonomskom i Zaliva. Efekat ove
obrazovnom sadrzaji mogu da doprinesu otvaranju sadrzaja kulture na UP2 i romiene
. . vrijednos¢u otvore vizure prema crkvi kao i obrnuto (neureden prostor oko promjer
Promjena namjene . G o ) L : . Neznatno do . . . o ocjenjuje se kao
ekonomski | = prihodi generisani crkve),mogu da doprinesu stvaranju veceg profita na nivou . Uredeno zelenilo kompenzuje zelenilo na kojem je :
2 | dosada A I umjereno . umjereno
. zahvaljujuci lokalne zajednice , oo izgraden kompleks. .
neizgradenog L e . . .. . pozitivan pozitivan uz
novoplaniranoj stepen uticaja planirane namjene prostora u Sirem okruzenju L .
prostora primjenu datih

izgradniji, a koji su
nastali zahvaljujugi
direktnoj ili
indirektnoj
povezanosti sa
kulturnim dobrom.

ocjenjuje se kao zanemarljiv do neznatan,
stepen uticaja planirane namjene prostora na ekonomsku i
obrazovnu vrijednost ocjenjuje se kao umjeren .

mjera.
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uticaj povezan sa
svojstvima
autenticnosti i
integriteta dobra i

zahvaljujuci polozaju lokacije, konfiguraciji terena i planiranoj
spratnosti (max 3.etaze, hotel 4 etaze i dispozicija objekata
prema uslovima iz Plana, nece biti blokirane vizure ka moru i

Uticai _— vizuelni njegovog Sireg obali preko puta sa znacajnim objektima... Efekat ove
icaj planiranih . DS AT . L N .
fiziGkih struktura okru;enja, |sp|t|vanjg pIamrgm ObJ%kt' svojim ob!lkovanjgm ! materualgacuom ne U planiranom turistiCkom naselju poStovati uslove i promjene
. promjena u vizuelnoj pariraju zateCenim kulturnim dobrima , stepen uticaja nevdenih . . . Kom naset . ocjenjuje se kao
na vizuelnu o : ) o " L Zanemarljivo | mjere Procjene za dispoziciju i spratnost objekata .

I, percepciji usljed promjena na svojstva dobra i njegovog Sireg okruzenja . . e o . umjereno
percepciju nove izgradnje, kao i ocjenjuje se kao zanemarljiv do neznatan negativan kako ne bi narusili vizure, a koje bi doprinjele pozitivan uz
kulturnog dobra u . ’ ' razdvajanu dijelova naselja. - )

. promjena u primjenu datih
ukupnom pejzazu . - .
vizurama i njihov mjera.
odnos sa utvrdenim
vrijednostima
kulturnog dobra.
Izmjena GL u pojasu Sume prema crkvi Sv.Ana
na okolnom prostoru su izgradeni objekti namjene stanovanie i (graf.prilog), da se definiSe GL uz potok,(zastitni
turizam , zeleni pojas min.12 m sa regulacijom potoka),
gabariti planiranih objekata i ostali uslovi koordiniraju sa grupisanje objekata na nacin da se otvore vizure ka
ostalom izgradenom strukturom u Sirem okruzenju dobra; crkvi od mora i obrnuto, da se preciziraju uslovi na
vizuelni uticaj povezan sa postojece vizure su ve€ naruSene savremenom izgradnjom, dijelu UP koja je izvan GL i ostali posebni uslovi —
svojstvima novi kompleks ¢e biti saglediv sa mora, zelenilo, vizura, spratnost, uslovi za potok , preporuka Efekat ove
. . autentiénosti i nema neposrednog uticaja promjena u vizurama, sa lokacije, konkursno rjeSenje, posebno rjeSavati saobracaj da :
Uticaj planiranih integriteta Sireg ali ima na lokaciju i $ire okruZenje, odnosno na svojstva ne ide na vide Kote, zaustaviti kolski na nizim kotama | Prom/ene
f|2|c!(|h struktura okruzenja dobra, autenti¢nosti i integriteta Sireg okruzenja kulturnog dobra. da se ne narusi ambijent, snabdjevacke i ocjenjuje se kao
na wzue_l_nu ispitivanje promjena Neutralan protivpozarne saobracajnice tamo gdje je neophodno, umjereno
percepciiu u vizuelnoj percepciji obezbijediti pjeSacke staze kroz UP do crkve kao pozitivan uz
okruzenja usljed nove javnu komunikaciju. fnrj'gf”u dath
izgradne, GL prema susjednim UP (grafika) 15 m — zeleni
tampon.
Krovove objekata raditi u kombinaciji ravni i kosi kako
bi se obezbijedile vizure.
= ukoliko se kao uzori u arhitektonskom
kao sredstvo prenoSenja poruke nije prihvatljivo uvodenje Nije moguce oblikovanju uzimaju forme, elementi i detalji sa Efekat ove
replika arhitektonskih objekata iz proslih vremena (epoha) i precizno graditeljskih djela iz prosSlosti, iste ne oponasati; .
Uticaj planiranih drustveni identitet; njihovih dijelova... odrediti (u = reinterpretaciju i kreativnu primjenu sliénih g;‘?;“nl.iffse kao
struktura na drustveno autenti¢nost poruke s obzirom da se radi o pinskom dokumentu, a ne o zavisnosti od elemenata uspostaviti na rafiniran nacin (koristeci u r:] 'eJr eJno
razumijevanje i - kulturni koju dobro prenosi iz projektovanim objektima, nema dovoljno podataka o arhitekturi | daljeg razvoja ne samo forme, vec i taktilna svojstva materijala, j't'
interpretaciju proslih vremena; kompleksa, ali se moraju dati precizni uslovi da novi objekti projekta proporcijske odnose na nivou objekata i prostora i pozitivan duih
istorije grada i estetske vrijednosti izraZzavaju kom dobu pripadaju, ne smiju da dovode u sumnju | mogudi i druge arhitektonske Cinioce proistekle iz FT:-IQJ: nu datl
kulturnog dobra (dozivljaj) dobra vrijeme svog nastanka, pozitivni i specifitnog okruzenja) jera.
na osnovu raspoloZivih informacija ne moze se precizno negativni = osigurati poStovanje postojecih vrijednosti i
odrediti ovaj aspekt uticaja planiranih struktura. efekti). eventualno stvaranje novih kroz analizu i

preispitivanje varijantnih rieSenja arhitekture
novoplaniranih objekata;
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razviti naCine da se posjetiocima buduceg
kompleksa obrazlozi znaCenje novih struktura
(informacione table na lokaciji, Stampani
materijali, prate¢e izloZbe, internet i dr)

uticaj direktno

gradevinske masine mogu uzrokovati visok nivo buke,

povezan sa zahvaljujuci udaljenosti od zasticenih objekata, kao i postojanju
svojstvima ve¢ izgradenih struktura u navedenom prostoru, procjenjuje se
autentiCnosti i da ¢e maksimalan nivo buke uzrokovan ovim gradevinskim .
fizicki integriteta dobra, a radovima vec¢ u tampon zoni opasti ispod nivoa gradske U? d.OSIJednu
g - L P pasti Isp 19 . : - " primjenu
Priprema i posrgdno sa svim saobracajpe bu"ke;'s.,toga se uticaj buke na svojstva kulturnog . Organ|;ovat| grg¢hst§ na nacin da ne ometa navedenih mjera
izvodenje radova ostalim sy01§tV|ma do_bra moze ocuemp kao zanemgrljiv; ) redovn! saobrgcaj, minimalni nivo buke, odvq; saitite
na izgradnji dobra',' uticaj na priprema i |zvoq§njg radova na .|zgradnJ| kompleksa mogu Zanemarljivo grade.vmskog [ d'rugog ovtpada', uredeqo gradiliste ootencijalni
planiranih sadrzaja materijalna svojstva i priviemeno podici nivo zagadenja vazduha u neposrednom negativan zbog izuzetnih vizura, oCuvanje zelenila u skladu negativni efeki
izgled samog okruzenju, ali se procjenjuje da ono, uz primjenu vazecih sa rezultatima taksacije. se mogu
kulturnog dobra propisa o novoj izgradnji, ne¢e imati uticaj na svojstva otouno
uzrokovan Kulturnog dobra; Eeuﬁralisati
aktivnostima na priprema i izvodenje radova na izgradnji kompleksa '
izgradnji planiranog podrazumijevaju radove veéeg obima, ali se procjenjuje da ti
kompleksa radovi, uz primjenu vazecih propisa o novoj izgradnii, nece
imati uticaj na svojstva Kulturnog dobra.
uticaji povezani sa
druStvenim
fizicki identitetom mogu afirmativno djelovati na drustveni identitet naselja,
Kulturnog dobra i buduc¢a promocija naselja i grada (opstine)i regiona u oblasti
njegovim kulture i turizma trebalo bi da se ostvaruje kroz povezivanje
drustveno ekonomskim i ponude novoplaniranih sadrZaja i postojecih kulturno-istorijskih
— kulturni obrazovnim i prirodnih dobara; moZe u buducnosti uvecati svoju
Uticaji na kulturno vrijednostima u ekonoms_,ku i qbrazoyng vrijednost,. . Efekat ove
dobro prilikom . savremenom poveéanj_e broja posjetilaca zahvva!JUJuélIeksplqgtacul Nez.natno do oromjene
eksploatacije ekonomski kqntgkstu, ) np\/voyavlanlranog kolm'pleksa dovgsce dg mtepzwwgnja o umjereno ocjenjuje se kao
novoplaniranih ut|ga1| na .materualna pjesaf?kqg s_aobracajq preko_, p_ngtupacnostl drugih znacajnih pozitivan pozitivan
sadrzaja svojstva i izgled lokacija i objekata , ali se ocjenjuje da on nece imati fizicki '
samog uticaj na dobro,
kulturnog dobra stepen buducih uticaja na drustveni identitet, ekonomske i
uzrokovani obrazovne vrijednosti dobra, po izgradnji i stavljanju u funkciju
eksploatacijom novoplaniranih sadrZaja, ocjenjuje se kao neznatan do

planiranog kompleksa

umjeren.
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UP1 blok 2 — Crkva Sv.Ane ( znacajno svojstvo) i UP2 blok 2 izgradnja sadrzaja kulture (rusevina na imanju Shutega) ( svojstvo srednjeg znacaja )

Uticaji na
R:d Element analize svojstva Veza sa vrijednostima Kvalitativno odredenje uticaja Ukupni _efekat Mjere za neutralisanje ili ul?la?avanje negativnih Zakljuéak
br. kulturnog dobra promjena efekata uticaja
dobra
uticaj povezan sa okruzenje crkve Sv.Ana - graditeljsko nasliede Ill kategorija
svojstvima zastite, lokacija neuredena i nepristupacna , ruSevina kuce
autenti¢nosti i Sbutega , izuzetne vizure sa platoa,
integriteta Sireg specifiCan poloZaj, iznad lokacije novog kompleksa u Uvali
okruzenja dobra, Sv.Ane koja ima poseban znacaj, jer je to jedan od rijetkin
karakter nove saCuvanih autohtonih pejzaza ,
Znacaj lokacije u izgradnje proizaSao nova izgradnja u Uvali ¢e u odredenoj mjeri izmjeniti izgled ali
istoriji grada iz odnosa sa ne i karakter Sireg okruZenja, jer u njemu ve¢ postoje izgradene Efekat ove
(urbanom razvoju Drustveno- zateCenim savremene strukture, unaprijediti turizam s obzirom da se radi | Zanemarljivo promiene
1 | grada)i kulturni vrijednostima,proiza 0 objektima visoke kategorije, sadrzajima koji ¢e omoguciti | negativan ocie nJ'u'e se kao
identifikacija $ao iz stepena pristup sada nepristupacnom objektu crkve, ) 't! )
graditeljskog kompatibilnosti izgradnjom novih objekata na UP2 sa namjenom sadrZaja pozitivan.
nasljeda novoplaniranih kulture povecace se znaCaj prostora, otvaranje vidikovca, dok
funkcija sa nema neposrednog uticaja na autentiCnost i integritet samog
zateCenim objekta pod zaStitom - crkvu Sv.Ana, naprotiv, otvorice se
vrijednostima, objekat i vizure, reknstruisati stare pkjeSacke saobracajnice i
oblikovanja i omoguciti pristup objektu, $to je sada nemguce.
materijalizacije
uticaj povezan sa planirana namjena — sadrzaji kulture je kompatibilna sa
svojstvima svojstvima autenticnosti i integriteta crkve, a u sluzbi je
autenticnosti i visokokvalitetnog turizam u cilju promocije ovog dijela naselja
drustveno integriteta dobra, ai Zaliva.
— kulturni kao i njegovom sadrzaji mogu da doprinesu otvaranju vizure prema crkvi kao i
ekonomskom i obrnuto(sada prostor potpuno neureden i nepristupa¢an),mogu
obrazovnom da doprinesu stvaranju veceg profita na nivou lokalne
vrijednos¢u zajednice. Efekat ove
Promjena namjene | ekonomski Prihodi generisani stepen uticaja planirane namjene prostora u Sirem okruzenju Neznatno do promjene
2 | dosada zahvaljujuci ocjenjuje se kao mali/ neznatan, umjereno LN
neizgradenog novoplaniranoj stepen uticaja planirane namjene prostora na ekonomsku i pozitivan zc;enjuj.e Se
: , " - Co . ao pozitivan.
prostora izgradnji, a koji su obrazovnu vrijednost ocjenjuje se kao umjeren .

nastali zahvaljujuci
direktnoj ili
indirektnoj
povezanosti sa
kulturnim dobrom.....
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na UP1 je postojeCi objekat crkva na kojoj nisu predvidene
intervencije u smislu promjene gabarita, rekonstrukcija i
revitalizacija u skladu sa uslovima Uprave za zastitu spomenika

Precizirati uslove i definisati koji sadrzaji kulture
mogu da se grade na UP2 , da li su to objeki,
njihovi gabariti, oblikovanje i namjena, npr.galerije,
muzeji, vidikovci, platoi, amfiteatar, otvorena

vizuelni . kulture, pozornica, rekonstrukcija ruSevnog objekta i nova
ut|c_aj povezan sa planirani objekti (nema preciznih uslova, nisu precizirani namjena, parkovsko uredenje.
SVOJStY'Vma . sadrZaji — prema saglasnosti Uprave za zastitu kulturnih U slucaju da se realizuju ovi sadrzaji, oni bi imali
.aUtenF'C”OSt' o dobara.u skladu sa namjenom crkve ), stepen uticaja nevdenih umjeren uticaj na svojstva crkve Sv.Ana i ne bi
|n.tegr|tetav<'jobra ! promjena na svojstva dobra i njegovog Sireg okruzenja narusili njen integritet, s obzirom da je na toj lokaciji .

. negovog sireg ocjenjuje se kao nepoznat jer nisu dati precizni uslovi koji postojao objekat Cije ruSevine i sada postoje. U? d.osljednu
Uticaj okruzenja, ispitivanje sadrzaji odredene namjene se planiraju primenu
r!o_vvoplanlramh promjena u v!zueInOJ Obavezno planirati vidikovac - plato ispred crkve na\v/(?denlh mjera
fizickih struktura na percepoiji uslied Nepoznat jer je to vizura na cijelo naselie i $iru okolinu (dati | 235tte,
vizuelnu percepciju novellzgradnje, kao liniju vizure u Planu).Planom je to definisano kao potencualm "
kulturnog do.brav u promjena u | Lacke i potezi znaCajni za panoramske vrijednosti efekli mogu bit
ukupnom pejzazu vizurama | nj|hov_ pejzaza , dopuniti uslove u tom smislu da bude veoma

odnos sa utvrdenim kulturno-prirodni vidikovac. pozitivni
vrijednostima
kulturnog dobra. Pored svojih kulturno-istorijskih vrijednosti, crkva
treba da bude prostorni reper ovog prostora i Sire
okoline.
Dopuniti uslove za materijalizaciju pjeSackih puteva
i staza kao i kolsko pjeSackih na mjestima gdje se
ukrstaju ili preklapaju sa pjeSackim .
uticaj povezan sa novi sadrzaji Ce doprinjeti vizuelnoj percepciji okruzenja s
svojstvima obzirom da se radi o sada nepristupacnoj lokaciji koja bi se
autenticnosti i ucinila pristupacnom a ima svojstva izuzetne vizure na Siri
integriteta Sireg prostor (plato ispred crkve i prostor na kojem je rusevina),
okruzenja dobra, gabariti planiranih objekata i ostali uslovi koordiniraju sa
Uticaj vizuelni ispitivanje promjena ostalom izgradenom strukturom u Sirem okruzenju dobra;
novoplaniranih u vizuelnoj percepciji vizure prema lokciji — objekti sagledivi sa mora. V
e . o . ) eoma .
fizickih struktura na usljed nove nema neposrednog uticaja promjena u vizurama , sa iti Pozitivan.
vizuelnu percepciju izgradnje, kao i lokacije, ali ima na lokaciju i Sire okruzenje, odnosno na pozitivan
okruZenja promjena u svojstva autentiénosti i integriteta Sireg okruZenja dobra.
vizurama i njihov
odnos sa utvrdenim
vrijednostima
kulturnog dobra.
Uticaj dru$tveni identitet; kao sredstvo prenoSenja poruke, proslih vremena (epoha) i Nemoguce Uz dosljednu
novoplaniranih autentiCnost poruke njihovih dijelova, prihvatljiva je intrvencija - rekonstrukcija precizno primjenu
struktura na koju dobro prenosi iz crkve, odrediti (u navedenih mjera
razumijevanje i drustveno proslih vremena; s obzirom da se radi o planskom dokumentu, a ne o zavisnosti od zastite,
interpretaciju - kulturni estetske vrijednosti projektovanim objektima, nema dovoljno podataka o arhitekturi | daljeg razvoja potencijalni
istorije grada i (dozivljaj) dobra kompleksa, ali se moraju dati precizni uslovi da novi objekti projekta efekti mogu biti
kulturnog dobra izraZzavaju kom dobu pripadaju, ne smiju da dovode u sumnju o | mogudi i veoma
vremenu svog nastanka. pozitivni i pozitivni.
na osnovu raspoloZivih informacija ne moze se precizno negativni
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odrediti ovaj aspekt uticaja planiranih struktura

efekti).

= uticaj direktno
povezan sa
svojstvima
autentiCnosti i
integriteta dobra, a

priprema i izvodenje radova na izgradnji sadrZaja
podrazumijevaju radove manjeg obima za koje se procjenjuje
da uz primjenu vazecih propisa o novoj izgradniji, nece imati
uticaj na svojstva kulturnog dobra.

Organizovati gradilite na nacin da ne ometa
redovni saobracaj, minimalni nivo buke, odvoz
gradevinskog i drugog otpada, uredeno
gradiliSte zbog izuzetnih vizura, oCuvanje
zelenila u skladu sa rezultatima taksacije,

Uz dosljednu
primjenu
navedenih mjera
zastite

posredno sa svim oCuvanje i zastita Sume, maslina, ukoliko je potencijalni
Priprema i ostalim svojstvima moguce, istovremeno izvodenje radova i na negativni efekti
izvodenje radova na dobra, uticaj na Zanemarljivo UP6 , bez upotrebe velikih masina. mogu biti
izgradnji planiranih | fizicki materijalna svojstva i negativan veoma
sadrzaja izgled samog pozitivni.
kulturnog dobra
uzrokovan
aktivnostima na
izgradniji planiranog
kompleksa
= uticaji povezani sa mogu afirmativno djelovati na drustveni identitet naselja;
druStvenim identitetom buduc¢a promocija naselja i grada (opstine)i regiona u oblasti
Kulturnog dobra i _teepen i turizma trebalo bi da se ostvaruje kroz povezivanje
fizicki njegovim ekonomskim i ponude novoplaniranih sadrzaja i postojecih kulturno-istorijskih
obrazovnim i prirodnih dobara;moze u buduénosti uve¢ati svoju ekonomsku
vrijednostima u i obrazovnu vrijednost;
drustveno | savremenom kontekstu, povecanje broja posjetilaca zahvaljujuci eksploataciji
- kulturni uticaji na materijalna novoplaniranog kompleksa dove$ce do intenziviranja
o oy " . e . , Efekat ove
- svojstva i izgled pjeSackog saobracaja , pristupacnosti drugih znacajnih lokacija :
Uticaji na kulturno i . SR f e i el Neznatno do promjene
" samog kulturnog dobra i objekata , ali se ocjenjuje da on nece imati fizicki uticaj na . . LT
dobro prilikom , . Cpia s o umjereno Sve gore navedene mjere. ocjenjuje se kao
, . ekonomski | uzrokovani zasticeni objekat; o
eksploatacije novih . e T . pozitivan veoma
. eksploatacijom _teepen buducih uticaja na drustveni identitet, ekonomske i o,
sadrzaja . - . . i i , pozitivan.
izgradenog obrazovne vrijednosti dobra, po izgradnji i stavljanju u funkciju
kompleksa novoplaniranih sadrZaja, ocjenjuje se kao neznatan do

umjeren.
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Izgradnja na UP29, 30, 31, 33 (namjena T2) i i UP9 blok1 palata Tre Sorelle (znaéajno svojstvo)

Uticaji na
R:d Element analize svojstva Veza sa vrijednostima Kvalitativno odredenje uticaja Ukupni _efekat Mjere za neutralisanje ili ul?lai_avanje negativnih Zakljudak
br. kulturnog dobra promjena efekata uticaja
dobra
= uticaj povezan sa namjena T2 planirana u zaledu Tre Sorelle , palata
svojstvima graditeljsko nasljede Il kategorija zastite, zapuStena i van
autenticnosti i upotrebe. 5 o _ L
integriteta Sireg nova izgradnja ée u odredenoj mjeri izmjeniti izgled ali ne i U cilju zadrzavanja zaleda iz palate koje je najblize
okruzenja dobra, karakter Sireg okruZenja, jer u njemu ve¢ postoje izgradene |\ ¢ nekadasnjem okruzenju palate (bila usamljena)
Znacaj lokacije u karakter nove izgradnje savremene strukture) i unaprijediti turizam s obzirom da se poz neophodno je definisati GL 5m sa svih strana
istoriji grada proiza3ao iz odnosa sa radi o objektima visoke kategorie, kompleksa (izuzetak zona gradnje definisana u cilju | Efekat ove
(urbanom razvoju zateGenim izgradnjom novih objekata na ovim UPsa namjenom ocuvanja maslinjaka) kako bi se formirao zeleni procjene
1 | grada)i vrijednostima,proizasa sadrzaja turizam T2, poveéace se znagaj prostora, a zbog zadtitni pojas koji bi ujedno unaprijedio i sam ocjenjuje se kao
identifikacija drustveno 0 iz stepena neposrednog uticaja na autentiénost i integritet samog kompleks. o | veoma
graditeljskog kulturni kompatibilnosti objekta pod zatitom - palata Tre Sorelle, nisu precizni Unnisreno Objekti treba da imaju ravne krovove kojine bi uvi | pozitivan,
nasljeda novoplaniranih funkcija uslovi za izgradnju objekata u dovoljnoj mjeri kako bi se j't' zurama konkurisali objektu — palati.
sa zateenim ocijenio ukupan efekat. pozitivan
vrijednostima, palata ima namjenu stanovanje, vra¢anje funkcije palati ¢e
oblikovanja i doprinjeti njenom uredenie, ali isklju€ivo prema uslovima
materijalizacije Uprave za zastitu kulturnih dobara.
= uticaj povezan sa planirana namjena je kompatibilna sa svojstvima
svojstvima autenticnosti i integriteta objekta palate i okruzenja, a u
autentiénosti i sluzbi je visokokvalitetnog turizma u cilju promocije ovog
integriteta dobra, kao i dijela naseljaai Zaliva.
drustveno njegovom sadrzaji mogu da doprinesu stvaranju veceg profita na nivou
- kulturni ekonomskom i lokalne zajednice. Ef
. . e . , . . ekat ove
Promjena namjene obrazovnom stepen uticaja planirane namjene prostora u Sirem okruzenju | Neznatno do .
2 | dosada vrijednos¢u ocjenjuje se kao mali/ neznatan, umjereno procjene
. Qo N e . . . o ocjenjuje se kao
neizgradenog Prihodi generisani stepen uticaja planirane namjene prostora na ekonomsku i pozitivan. Pozitivan
prostora ekonomski | zahvaljujuci novoplaniranoj obrazovnu vrijednost ocjenjuje se kao umjeren . '
izgradnji, a koji su nastali
zahvaljujuci direktnoj ili
indirektnoj povezanosti sa
kulturnim dobrom.....
= uticaj povezan sa na UP9 je postojeCi objekat na kojem nisu predvidene
svojstvima intervencije u smislu promjene gabarita, rekonstrukcija i Uz dosljednu
Uticaj autenticnostii revitalizacija u skladu sa uslovima Uprave za zastitu Precizirati uslove i definisati GL, zastitni pojas primjenu
n.o.vvoplanlranlh . . m_tegntetavc_iobra | kulturnih dobara,, dio zelenila zadrzan iza palate kao tampon . zelenila, oblikovanje objekata, tip krova.... na\vlgdemh mjera
3 fiziCkih struktura na | vizuelni njegovog Sireg sloj prema ostalim objektima i namjeni stanovanja, Umijereno zastite,
vizuelnu percepciju okruzenja, ispitivanje planirani objekti (nema preciznih uslova, u skladu sa pozitivan potencijalni

kulturnog dobra u
ukupnom pejzazu

promjena u vizuelnoj
percepciji usljed nove
izgradnje, kao i
promjena u vizurama i

namjenom — turizam T2 svojim oblikovanjem ne pariraju
dobru , stepen uticaja nevdenih promjena na svojstva dobra i
njegovog Sireg okruzenja ocjenjuje se kao umjeren jer nisu
dati precizni uslovi .

efekti mogu biti
veoma
pozitivni.
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njihov odnos sa
utvrdenim
vrijednostima kulturnog
dobra.

Uticaj

uticaj povezan sa
svojstvima
autentiCnosti i
integriteta Sireg
okruzenja dobra,

novi sadrzaji Ce doprinjeti vizuelnoj percepciji okruzenja s
obzirom da se radi 0 sada zapustenoj lokaciji koja bi se
ucinila pristupanom, a ima svojstva izuzetne vizure na Siri
prostor, gabariti planiranih objekata i ostali uslovi
koordiniraju sa ostalom izgradenom strukturom u Sirem

novoplaniranih vizuelni ispitivanje promjena u okruzenju. . o .
A . . ) . , . Umjereno Gore navedene mjere i mjere za nelegalno Umjereno
fizickih struktura na vizuelnoj percepciji omogucene su vizure sa lokcije prema moru, a Palata ima s . : , . - e
: . . . . . L . pozitivan izgradene objekte koji s ne uklapaju u ambijent. pozitivan.
vizuelnu percepciju usljed nove izgradnje, zeleno zalede, tampon sloj (izgradeni objekti neposredno iza
okruZenja kao i promjena u Palate grubo naruSavaju njenu autenti¢nost i integritet)
vizurama i njihov odnos nema uticaja na svojstva Palate, nema promjena u
sa utvrdenim vizurama koje bi uticale na svojstva autenticnosti i
vrijednostima kulturnog integriteta Sireg okruZenja dobra.
dobra.
drustveni identitet; kao sredstvo prenoSenja poruke, proslih vremena (epoha) i Uz dosliednu
Uticaj autenti¢nost poruke njihovih dijelova novi sadrzaji su prihvatljivi, nedvosmisleno rim'en{J
novoplaniranih koju dobro prenosi iz ukazuju na vrijeme nastanka i ne pariraju pojedinacnim Eav é denih miera
struktura na proslih vremena; kulturnim dobrima, . . )
” L y . . : Zanemarljivo , zastite,
razumijevanje i estetske vrijednosti s obzirom da se radi o planskom dokumentu, a ne o . Gore navedene mijere. A
. ", . g . . o ; negativan potencijalni
interpretaciju drustveno (dozivljaj) dobra projektovanim objektima, nema dovoljno podataka o efekti moau biti
istorije grada i — kulturni arhitekturi kompleksa, nisu precizni uslovi za nove objekte, um'erenog
kulturnog dobra na osnovu raspoloZivih informacija umjeren uticaj planiranih Jeren
struktura pozitivni.
uticaj direktno povezan priprema i izvodenje radova na izgradnji sadrzaja
sa svojstvima podrazumijevaju radove veceg obima obima, ali se
autenticnosti i procjenjuje da ti radovi, uz primjenu vazecih propisa uz dosliednu
integriteta dobra, a (zagadenje vazduha, opterecenje, vibracija)o novoj izgradni, rim'en]u
posredno sa svim nece imati uticaj na svojstva kulturnog dobra. = Organizovati gradiliste na nacin da ne ometa ﬁav é denih miera
Priprema i fizicki ostalim svojstvima redovni saobracaj, minimalni nivo buke, odvoz sastite )
izvodenje radova na dobra, uticaj na Umjereno gradevinskog i drugog otpada, uredeno gradiliste otenciialni
izgradnji planiranih materijalna svojstva i negativan zbog izuzetnih vizura, ouvanje zelenila u skladu ﬁe ativjn | efekti
sadrzaja izgled samog kulturnog sa rezultatima taksacije, o€uvanje i zastita Sume, mog U bit
dobra uzrokovan maslina. zangemarl'ivo
aktivnostima na nari
negativan.

izgradnji planiranog
kompleksa
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Uticaji na kulturno
dobro prilikom
eksploatacije
novoplaniranih
sadrzaja

fiziCki

drustveno
— kulturni

ekonomski

uticaji povezani sa
druStvenim identitetom
Kulturnog dobra i
njegovim ekonomskim i
obrazovnim
vrijednostima u
savremenom kontekstu

mogu afirmativno djelovati na drustveni identitet naselja;
buduc¢a promocija naselja i grada (opstine)i regiona u oblasti
kulture i turizma trebalo bi da se ostvaruje kroz povezivanje
ponude novoplaniranih sadrZaja i postojecih kulturno-
istorijskih i prirodnih dobara; moZe u buducnosti uvecati
svoju ekonomsku i obrazovnu vrijednost;

povecanje broja posjetilaca zahvaljujuci eksploataciji
novoplaniranog kompleksa dovesce do intenziviranja
pjeSackog saobracaja i doprinosi pristupaénosti drugih
znacajnih lokacija i objekata , ali se ocjenjuje da on nece
imati fizicki uticaj na dobro,

stepen buducih uticaja na drustveni identitet, ekonomske i
obrazovne vrijednosti dobra, po izgradnji i stavljanju u
funkciju novoplaniranih sadrZaja, ocjenjuje se kao umijeren.

Umjereno
pozitivan

Efekat ove
promjene
ocjenjuje se kao
umjereno
pozitivan
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6. ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

U skladu sa Projektnim zadatkom, autorski tim je izvrSio detaljnu analizu uticaja planirane, nove
izgradnje u zahvatu planskog dokumenta, Lokalne studije lokacije Glavati-Pr€anj u Kotoru u
odnosu na znacaj svojstava konkretnog prostora u odnosu na Sire okruZenje — cjelokupan prostor
Kulturno-istorijskog podrucja Kotora koji je na listi Svjetske bastine kao i na pojedinacna kulturna i
prirodna dobra unutar prostora (kulturni pejzaz). U razmatranje su uzeti svi prepoznati aspekti
mogucih uticaja na materijalna i nematerijalna svojstva kulturnog pejzaza: vizuelni, fizicki,
drustveno-kulturni i ekonomski. Postupak je sproveden na osnovu metodologije razvijene u skladu
sa medunarodnim dokumentima, smjernicama i preporukama o sprovodenju procjena uticaja na
svjetsko kulturno nasliede. Za sve prepoznate rizike od nepovoljnih uticaja planirane, nove
izgradnje data je procjena njihovog efekta na kulturni pejzaz i predlozeni nacini da se ti uticaji ,
ukoliko su ukupni efekti negativni, izbjegnu, neutraliSu ili smanje.

Definisane su klju¢ne tacke, odnosno lokacije za izgradnju novih objekata koje imaju umijeren i
veliki uticaj na svako od svojstava kulturnog pejzaza. To su urbanisticke parcele UP2 (napusteno
imanje porodice Shutega pored crkve Sv.Ane, UP6 (uvala Sv.Ane), UP29, UP30, UP31,
UP33.Pojedinacna kulturna dobra u zahvatu su crkva Sv.Ane (na UP1) koja je zakonom zasticeni
spomenik kulture Ill kategorije i palata Tre Sorelle(na UP9) koja je zakonom zasticeni spomenik
kulture Il kategorije.

& promjene u vizuelnoj percepciji pejzaza naselja Préanj a i ukupnog prostora Zaliva , usljed uticaja
planiranih fiziCkih struktura, posmatrano sa aspekta uslova planskog dokumenta (jer se ne radi o
projektu) ocjenjuju se kao umjeren uticaj. Volumeni planiranih objekata dimenzionalno su
koordinirani sa ostalom izgradenom strukturom u Sirem okruzenju dobra. Kako se zadrzava
generalni karakter izgradenih struktura u Sirem okruZenju (nije prekoraéena maksimalna spratnost
ve¢ izgradenih struktura, horizontalnih gabarita objekata, obezbijeden je dovoljan procenat zelenila
za svaku namjenu, obezbijedeni su zeleni prodori) uz striktnu primjenu predlozenih mjera ocjenjuje
se da u vizurama na svojstva autentiénosti i integriteta Sireg okruzenja dobra ima mali/neznatan
uticaj koji je kumulativno prihvatljiv uticaj, sa ukupnim pozitivnim efektom (umjereno pozitivan).

& u ovoj fazi (planiranje) nije moguce precizno odrediti karakter i stepen uticaja planiranih struktura
na razumijevanje i interpretaciju istorije grada i kulturnog dobra (u zavisnosti od daljeg razvoja
projekta moguci su i pozitivni i negativni uticaji). U budu¢em razvoju projekta potrebno je osigurati
postovanje postojeCih vrijednosti i eventualno stvaranje novih kroz analizu i preispitivanje
varijantnih rjeSenja arhitekture planiranih objekata, rukovodeéi se principom da oni ne smiju da
dovode u sumnju o svom vremenu nastanka. Ocjenjuje se da je potencijalne negativne efekte
moguce izbjeci ili smanijiti do prihvatljivog nivoa dosljednom primjenom predlozenih mjera zastite.
(v. Poglavlje 5.3.).

& prilikom pripreme i izvodenje radova na izgradnji novih objekata i kompleksa kompleksa postoji
rizik od neznatno negativnih efekata na kulturno dobro, koji se primjenom predlozenih mjera zastite
moZze potpuno iskljuciti.

& prilikom eksploatacije novih sadrzaja mogu se javiti afirmativni uticaji na drustveni identitet,
ekonomske i obrazovne vrijednosti kako pojedinacnih kulturnih dobara tako i kulturnog pejzaza
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cijelog naselja i Sire.Njihov buduci efekat se procjenjuje kao_pozitivan (prihvatljiv) i to neznatno do
umjereno pozitivan u odnosu na svojstva kulturnog dobra.

1"'

planirana saobracajnica Muo-Pr€anj-Stoliv -Verige nije predmet Procjene, s obzirom da ovaj
planski dokument nije osnov za njenu realizaciju (preuzeto iz PPO Kotor sa obavezom da se
preispita i procijeni njen uticaj kroz druge planove Cija je izrada u toku: PUP Kotor, PPPN za
Obalno podrucije).

MJERE

lokacija UP6, blok 2 (neizgradena uvala Sv.Ane) ima veoma znacajno svojstvo na kojem se
temelji izuzetna univerzalna vrijednost ukupnog prostora, odnosno Kulturno-istorijskog podrucja
Kotora koji je pod zastitom i na listi Svjetske bastine, kao jedan od rijetkih sacuvanih autohtonih
pejzaza.

i

Lokacija UP6 je planirana za izgradnju turistickog naselja visoke kategorije (4-5*) sa ve¢im brojem
smjestajnih objekata i centralnim objektom-hotelom sa Cetiri etaze. Planirani sadrzaji imaju veliki
uticaj (vizuelni fiziCki, druSveni, kulturni, ekonomski) trajnog karaktera, ukupni efekat je ocijenjen
kao zanemarljivo negativan koji se uz striktnu primjenu predlozenih mjera (zastite) moze ocijeniti
umjereno pozitivnim.
PredloZene mijere:

- definisati zonu izgradnje unutar urbanistiCke parcele UP 6 na nacin kojim se obezbjeduje zastita
dijela Sumskog pojasa prema crkvi Sv.Ane i obezbijediti zeleni pojas prema susjednim
urbanistickim parcelama ( graficki prilog — Slika br.13 ).Zonu izgradnje definiSu gradevinske linije
na izohipsi 25m i GL prema susjednim UP na udaljenosti 15 m i pojas regulacije potoka od 12 m. U
pojasu od 15 m formirati zastitni zeleni pojas koji ¢e razdvojiti grupacije objekata. Unutar UP, uz
uslove za regulaciju potoka definisane Planom, definisati pojas regulacije od 12 m u kojem se
mogu planirati staze — SetaliSte pored potoka, uredeno zelenilo.

& Lokacija UP2, blok 2 je napusteno imanje porodice Shutega sa nepristupacnom rusevinom i ima
svojstvo srednjeg znacaja .Lokacija je u Sumi i ne vidi se sa ostalih lokacija Sireg okruzenja.Ocjena
znaCaja svojstva data je zbog blizine crkve Sv.Ane, na koju kao pojedinacno kulturno dobro
(zakonom zasticeni spomenik kulture Ill kategorije) ima neposredni umijeren uticaj kao i zbog
mogucnosti uredenja prostora kao izletnickog punkta koji bi omogucio pristup i zadrZavanje turista
zbog samog objekta crkve i izuzetnih vizura na more i $iri prostor Zaliva.

Lokacija UP2 je planirana za izgradnju sadrZaja kulture, ali nisu precizno definisani sadrZaji
odnosno objekti koji mogu ili treba da se grade na lokaciji, niti uslovi za izgradnju, te nisu date
smjernice za ostatke postoje¢eg objekta na lokaciji (ostaci, rusevina).
Iz tog razloga, stepen uticaja nevedenih promjena na svojstva kulturnog dobra (crkve) i njegovog
Sireg okruzenja ocjenjuje se kao nepoznat, a samim tim i ukupni efekti se ocjenjuju kao nepoznati.
Predlozene mjere:

- precizirati uslove i definisati koji sadrzaji kulture mogu da se grade na UP2, da li su to objekti ili
samo uredenje parcele, gabarite objekata, oblikovanje i namjenu — npr.galerije, muzeji, vidikovci,

63



IZVJESTAJ O PROCJENI UTICAJA NA KULTURNI PEJZAZ
PLANIRANIH SADRZAJA | INTERVENCIJA U ZAHVATU LSL “GLAVATI — PRCANJ” U KOTORU

L

platoi, amfiteatar, otvorena pozornica, rekonstrukcija ruSevnog objekta i njegova
namjena,parkovsko uredenje,

dopuniti uslove za materijalizaciju pjeSackih puteva i staza kao i materijalizaciju kolsko pjeSackih
puteva na mjestima gdje se ukrstaju ili preklapaju sa pjeSackim .

Uz striktnu primjenu predloZenih mjera (zastite), planirane intervencije i izgradnja sadrzaja koji ne
zahtijevaju velike intervencije u prostoru , mogu da doprinesu afirmaciji prostora i objekta crkve, te
omogucavanju izuzetnih vizura, a mogu imati veoma pozitivan efekat.

crkva Sv.Ane na UP1, blok 2 je zapusteni objekat do kojeg su nekad vodile pjeSacke staze koje
su sada neprohodne. Crkva se jedva prepoznaje (vidi) u Sumi i to samo sa manjeg broja tacaka.
UP je definisana kao ,tacke i potezi znacajni za panoramske vrijednosti pejzaza*“ ali uslovima nije
precizirano na koji na€in. S obzirom da je zakonom zasticeni spomenik kulture Ill kategorije i nalazi
se iznad Uvale koja ima posebna prirodna svojstva, odnosno u pojasu Sume kao iskonskog
prirodnog pejzaza (MenadZment plan Kotora 2011) ocijenjeno je da kao kulturno dobro ima
znacajno svojstvo.

PredloZene mijere:

obavezno planirati vidikovac i njegovu materijalizaciju (npr.plato ispred crkve)na nacin da se ostvari
i saCuva vizura na cijelo naselje i Siru okolinu i da to bude kulturno — prirodni vidikovac (oznaciti
liniju vizure u Planu),

uslovi za uredenje parcele treba da omoguce da crkva bude prostorni reper ovog prostora i Sire
okoline.

U vezi sa sadrzajima kulture, uz postovanje uslova za rekonstrukciju koji su definisani planskim
dokumentom kao i striktnom primjenom predloZenih mjera (vezano za kulturno-prirodni vidikovac i
sadrZaje na UP2) crkva moZe da bude prostorni reper i Sire okoline pored svojih kulturno-istorijskih
vrijednosti, te dobije veoma znacajno svojstvo.

lokacija UP 29, UP 30, UP 31, UP 33, blok1 ima znaajno svojstvo jer se nalazi u zaledu palate
Tre Sorelle (na UP 9) koja je zakonom zasticeni spomenik kulture Il kategorije, uz specificnost
zelenog zaleda i nekada usamljena u Sirem prostoru. Na UP 33 se nalazi maslinjak.

Lokacija koja se sastoji od UP 29, UP 30, UP 31, UP 33 je planirana za izgradnju turistickog
naselja sa 76 leZajeva visoke kategorije (4*) koje se sastoji od osnovnog objekta hotela na UP33 i
objekata vila na UP 29, UP 30 i UP 31. Planskim dokumentom su definisani uslovi za zastitu
maslinjaka, definisanjem zone gradnje u okviru UP, ali nisu precizno definisane ostale GL u okviru
lokacije koje bi obezbijedile zastitni zeleni pojas izmedu namjene turizma i stanovanja koji bi
vizuelno ostvario zelenu pozadinu kulturnog dobra — palate Tre Sorelle. 1z tog razloga, stepen
uticaja nevedenih promjena na svojstva kulturnog dobra (palate) i njegovog Sireg okruZzenja
ocjenjuje se kao umijeren uticaj, a samim tim i ukupni efekti se ocjenjuju kao zanemarljivo

negativni.

Predlozene mjere:

- definisati gradevinsku liniju GL, 5 m sa svih strana kompleksa (izuzetak zona gradnje definisana
u ciliu o€uvanja maslinjaka), kako bi se formirao zeleni zastitni pojas koji bi ujedno unaprijedio i
sam kompleks,

- definisati uslov da objekti imaju ravne krovove koji ne bi u vizurama konkurisali objektu — palati.

64



IZVJESTAJ O PROCJENI UTICAJA NA KULTURNI PEJZAZ
PLANIRANIH SADRZAJA | INTERVENCIJA U ZAHVATU LSL “GLAVATI — PRCANJ” U KOTORU

Planirane namjene kompatibilne su sa svojstvima autentinosti i integriteta prostora.

Uz striktnu primjenu predloZenih mjera (zastite) u smisliu definisanja GL i uslova za oblikovanje
objekata na nacin da ne dovode u sumnju vrijeme nastanka, te svojim oblikovanjem nemaju
neposredan uticaj na autenticnost i integritet kulturnog dobra, kako palate tako i ukupnog naselja,
planirane intervencije mogu imati umjereno pozitivan efekat.

e

palata Tre Sorelle, UP 9 (kuturno dobro znacajnog svojstva).Nova namjena — stanovanje, moze
dovesti u pitanje autentiCnost i integritet objekta (legenda, zazidani prostori), te je preporuka da se
preispita namjena.

PredloZene mijere:

- preispitati mogucénost nove namjene za objekat, npr.kultura, specifiCni sadrzaji kao $to su
edukativne aktivnosti,knjizevne veceri, galerija i sl.

Opste mjere:

lzuzetan znaCaj za plansko rieSenje imaju uslovi za pejzazno uredenje prostora koje je neophodno
dopuniti i precizirati u dijelu koji se odnosi na namjenu SZ zadtitne Sume i gdje se govori o parkovskom
uredenju.Moraju se definisati povrsine u okviru ove namjene koje se parkovski ureduju (preporuka u blizini
grupacija objekata gdje povrSinom i ne predstavljaju Sume (prim.ispod planirane saobra¢ajnice Muo-Vrmac-
Stoliv-Verige) i definisati uslovi za uredenje, kao i precizirati uslovi za namjenu PO povrSine za
polioprivredu (maslinjaci i voénjaci) i PUO za koje nisu formirane UP niti pripadaju UP sa odredenom
namjenom . Dopuniti uslove u dijelu koji se odnosi na visinu podzida , odnosno formiranje terasa na terenu,
te umjesto visine 3 m propisati maksimalnu visinu 2m, ako je to neophodno u skladu sa karakteristikama
parcele, a preporuéena maksimalne visina da bude 1,5 m.

Izbjegavati vrste iz drugih areala (npr. Thuja orijentalis, data u planu) iinvazivne biljne vrste (Lista
invazivnih vrsta u Crnoj Gori Invasive plants - local list for Montenegro-
http://tesla.pmf.ni.ac.rs/desavanja/aktuelna/8SimpozijumFlore/Biologica%20Nyssana/1-(1-2)-December-
2010/BN01-01-05-Stesevic-Petrovic.pdf).

U Opstim uslovima treba naglasiti da novi objekti ne budu konkurencija starim u smislu gabarita,
oblikovanja, materijalizacije, da ne opona$aju ali da su uskladeni proporcijama, materijalima....da se
razlikuje staro i novo, izmedu regulacione RL i gradevinske linije GL obavezno ozelenjavanje i stvaranje
zelenog pojasa prema susjednim UP i saobracajnici ili drugoj namjeni, kako se ne bi stvarao neprekinuti niz
i ostvarili zeleni prodori kako izmedu pojedinacnih objekata tako i izmedu grupacija objekata .

Kod regulacije vodotoka (buiji¢nih potoka preporuéene viestacke materijale koristiti samo kada je to
neophodno i to unutar urbanistickih parcela.

Preporuka: Izmjestanje TS ,Préanj — kula“10/04 kV — kroz plansko rieSenje dati varijantu lli rijesiti u toku
realizacije Plana .
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Planska rjeSenja koja se odnose na rekonstrukciju, uredenje i vracanje u funkciju starih puteva i pjeSackih
staza, uredenje terena na nacin da se formiraju terase, kamene podzide, zelene ograde, nacin izgradnje
kolskih saobracajnica, opremanje naselja neophodnom infrastrukturom (struja, voda, kanalizacija...)
primjenom uslova iz Plana i gore navedenih Dodatnih mjera ) doprinose pozitivnom efektu planiranih
intervencija i sadrzaja
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7. DODATAK: Analiza vizuelnih uticaja novoplanirane izgradnje na kulturno dobro

Identifikacija kljuénih objekata u prostoru

PRIRODNO 1 KULTURNO-ISTORLISKO PODRUCJE KOTORA

PRIRODNE I KULTURNE
VRIJEDNOSTI

LEGENDA

1- Kotor

- Naselja u gornjoj zoni
16 - Spiljart frapusrenc)
17-

19 Garnja Kostanjicanapusieuo)
20.- Gornji Stoliv

I Arheoloski lokaliteti

‘ 1-Franjevadki samostan na Gurdiéu
11 - Antidka vils s mozaicima, Risan
111 - Carine, Risan
IV - Gradina iznad Risna

VIl - Podmorje irmedju Ria Strpadkog
i Rta Murave

VIII - Britanova pedina iznad Gradine
u Risnu

IX - Pedina Spila iznad Perasta

X - Daletina pedina iznad Svetog
Stasija

ST Stard puteviistaze
~ L Uredjena shala

- Iskonskilprivodni pejeaz

Obradiva imanja

Tzrazite privodne vrijednosti
pl - lever Gurdié
p2 - Kanjon rijeke Skurde
p3 - Rijeka Ljuta
p4 - Eajednica oleandera
S - Eevoriite rijeke Spila
- Sopot
P7 - Palje sa slatkovednim izvarima, Morinj
pE - Suma lovora | kestena, Kostan|ica
P9 - Suma kestena, Stoliv

Viewelni reperi

- Kotors gradske siding, Katedrala Sv.Tripuna, ...
b - Palata Radonific sa erkvom Sv. Tlije, Dobrote
«© - Crkva Sv. Matije, Dobrota

d - Criva Sv. Eustahija, Dobrota

e - Ralkov brijeg, Ljuta

T~ Crkva Sv.Djord]s, Orashovac

1 - Bajova kula, Drafin vt

b - Perast; zvenbcl, tvrdjava sv. Krsta, ..

i - Ostrvo Sv, Djordje | Gospa od Skrpjela

J - Manastri Banja, Risan

k - ZuduFhing Ljubatovica, Risan

1- Crkva Sv. Petra i Pavia, Risan

‘m = Gradina

- Crhva Sv. Save,

rige
¥ = Gornji Stoliv sa zvenikem crkve Sv, Mije
& - Crkva Sv. Marije, Stoliv
1 - Rogarodiéin hram, Prianj
u = Stura fupna crkva, Préanj
v - Crkva Sv. Kuzme | Damjana, Muo
2 - Crkva Pomoénice Kriéana
% - Crkva Sv. Dujma, Skaljari

Utvrdjenja iz Ausirougarskog perloda

11 - Garaida
12 - Trojica
3= Vimae
4 - Baterija Skaljri
5 - Vranove brdo
6 - Sanik

PRIRODNO I KULTURNO-ISTORIJSKO PODRUCJE KOTORA

VIZUELNI REPERI

LEGENDA
Granice podrudja svjetske baltine

B G
— B

- Naselja u gornjoj zoni
P sskonskifprirodni pejzaz
- Obradiva imanja

lzrazite prirodne vrijednosti

O Vizueln reperi

4 - Kotor; gradske zidine, Katedrala
Sv.Tripuma, ...

b - Palata Radoniti¢ sa crkvom Sy,
Hije, Dabrota

- Crkva Sv. Matije, Dobrota

d - Crkva Sv. Eustahija, Dobrota

€ - Radkov brijeg, Ljuta

= Crkva Sv.Djordja, Orahovac

£ - Bajova kula, DraZin vrt

h - Perast; zvonici, tvrdjava sv.

i
i - Ostrvo Sv. Djordje | Gospa od
Skrpjela

J - Manastri Banja, Risan

k - Zadu#hina Ljubatoviéa, Risan

1= Criva Sy. Petra | Pavla, Risan

m - Gradina

n - Crkva Sv, Save, Morinj

o - Kompleks Todoroviéa, Kostanjica
p - Gospa od Andjels, Verige

r - Gornji Stoliv sa zvonikom crkve
Sv. Tije

s - Crkva Sv. Marije, Stoliv

t - Bogoraditin hram, Préanj

u - Stara fupna crkva, Préanj

v - Criva Sv. Kuzme i Damjana,
Muo

- Crkva Pomoénice Kri¢ana

x = Crkva Sv. Dujma, Skaljari

PRIRODNO I KULTURNO-ISTORIJSKO PODRUCJE KOTORA

ARHEOLOSKI LOKALITETI
LEGENDA
Granice podrudja svietske baitine

.

Naselja

Naselja u gornjoj zoni

Obradiva imanja

razite privodne vrijednosti

Arheoloski lokaliteti

1- Franjevaéki samostan na
Gurdiéu

11 - Antitka vila sa mozaicima,
Risan

111 - Carine, Risan

1V - Gradina iznad Risna

V= Praistorijski criefi, Lipci

VI - Pod od mozaika u Kostanjici
VIl - Podmorje izmedju Rta
Strpadkog i Rta Murove

VI - Britanova peéing iznad
Gradine u Risnu

IX - Pecina Spila iznad Perasta
X - Daletina peéina iznad Svetog
Stasija

=
E==
- Iskonskifprirodni pejzaz
==
R
A
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PRIRODNO [ KULTURNO-ISTORIJSKO PODRUCJE KOTORA PRIRODNE VRIJEDNOSTI
‘@' 1090 Pestingrad

LEGENDA

Granice podruéja svjetske badtine

p—
P Noscia

- Maselja u gornjoj zoni

Iskonski/priredni pejzuz

=
| Obradiva imanja

. lazrazite prirodne vrijednosti

pl - Levor Gurdié

2 - Kanjon rijeke Skurde
p3 - Rijeka Ljuta

4 - Zajednica oleandera
15 - Levoriste rijeke Spila

Sopot
p7 - Polje sa slatkovodnim
leverima, Morin]

P8 - Suma lovora i kestena, uredena obala uredena obala
stijenovite strane
.0 SN S Wi Ao obradiva imanja akvatorijum obradiva imanja  putevimalstazama

( zasticeno podrucje )

Izvor: Menadzment plan Kotora 2011

Legenda

——— QCbuhvat studije -
| Podruéja karaktera predjela

Tipovi karaktera predjela

- g zemijiste

_ Djelimicno izgradeno zemijiste
Aerodrom

B istorijski gradovi
Kulturna bastina
Naselja sa tradicionalnim poljima na

. Naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim poljima
- Tradicionalne terase sa linjaci
Naselja sa tradicionalnim poljoprivrednim terasama
Sportsko-rekreativne povriine
! Zelene i siobodne povréine u naseljima
I Turisticki kompleksi
I Lungo mare
PlaZe
|| Primorski grebeni i stienavite obale
P ostrva
Ogoljeni brdoviti tereni na krecnjacima
Brdsko-planinsko zalede na masivnim krecnjacima
Ii Sumovite padine na fiigu | deluvijumu
I Sumovito brdsko zalede na krecnjacima
Fluvioglacialne ravnice
Priobalne i plavne aluvijalne ravnice
Jezero
N rieke
Mocvamo zemijiste
I Devastirani predieli

Slika br. 6 - Tipologija— PPPN Obalno podrugje (u izradi)
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IDENTIFIKACIIA KLJUENIH OBJEKAT A | POVREINA L PROSTORL

Granica LEL "Glavatl - P réan] | Ispitivane posréine | objekti
4, Uvala Sv. Ane ﬂ Sakralna arhitektura

. Zal i
O £, Jaiedg [ sommin . Civiina arhit ektura

3, Palata Tri zorels

Slike br. 7 — Karakteristicne povrsine - znacajne za zastitu kulturnog pejzaza

Slika br.8 — Glavati - Istrazivano podrucje
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KARAKTERISTICNE WIZURE OB Taike i potesi zancain za

panoramske vrijednosti predjiela

Granica LSL "Glavati - Préan”

Otvorene vizure ﬂ

P ovriine za turizam

-------- Linijske wizure .

Sakralna arhitektura

Civilna arhitektura

Slika br. 10 - Karakteristicne vizure

Slike br. 111 12 - Linijske vizure (linija 1i2)
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TOMNA JLGRADMNJE

Granica LSL "Glawvati - Préanj

Granica planirane namjene

Fona zastite peizaza

Fona nove izgradnje

=L

B D

Gradevinske linije

Sakralna arhitektura

Civilna arhitektura

Slika br. 13 — Zone izgradnje i zastite pejzaza

Zonazastite pejzaza

Zona nove izgradnje

Slika br. 14 - Izgled Zone izgradnje i zone za zastitu pejzaza

7



[ZVJESTAJ O PROCJENI UTICAJA NA KULTURNI PEJZAZ

PLANIRANIH SADRZAJA I INTERVENCIJA U ZAHVATU LSL “GLAVATI — PRCANJ” U KOTORU

v

v

PRIKAZ PRESJEKA SA PRIMJENJENIM MJERAMA ZA ZASTITU KULTURNOG PEJZAZA

PRESJEK 3-3
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Zona quite izgradnje

zrodia vin s inia

Sarm

Pouee o wange ®

—magas

T  E

—

PRESJEK 2-2

PRESJEK 1-1
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