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1. Uvod

Crna Gora svoju buduénost polaze u turizam kao najvazniji faktor buduc¢eg ekonomskog
razvoja drzave. 2007. godine Crna Gora je bila najbrze rastuce turisticko trziSte na svijetu,
Sto ne Cudi, uzmu li se u obzir njene prirodne karakteristike, polozaj na obali Jadranskog
mora i iskustvo u turizmu koje zapocinje jos 1970-ih.

Razvoj trzista turistickih usluga u Crnoj Gori je dinamican i napreduje, dok je istovreme-
no karakteriziran jakom polarizacijom i divergentnim trendovima. Potrebna su ulaganja
u sektoru infrastrukture koja je ve¢inom orijentirana na masovni turizam i trziste niske
platezne moci kojem je razvojna buduénost neizvjesna. Istovremeno, postoji malena, ali
rastuca ponuda ekskluzivnih turistickih usluga koje se smatraju predvodnicom buduceg
razvoja Crne Gore kao destinacije za bogate turiste. S druge strane, gospodarski naglasak
na razvoj obalnog turizma ukljucuje i rizik povecanja vec snaznih prostornih dispariteta,
ostavljajuci za sobom planinsku unutrasnjost s padom u gospodarskom razvoju i populaciji.

Turizam, kako pokazuju istrazivanja UNWTO-a, predstavlja 10% svjetskog BDP-a, 6% sv-
jetskog izvoza, te 1 od 11 svih svjetskih radnih mjesta. Nije rije¢ samo o jednoj od najbrze
rastuc¢ih grana gospodarstva, nego i jednim od klju¢nih pokretaca socijalno-ekonomskog
napretka drzave.
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2.1. Razvoj turizma kroz povijest

Pocetke turizma pojedini teorijski aspekti pripisuju prvim migracijama koje su pobudene
potragom za hranom, dok je drugima takvo gledanje neprihvatljivo i neosnovano jer su
ta putovanja potencirana egzistencijalnim pitanjima, odnosno instinktom za prezivljavan-
je. Prve pojave turizma, u pravom smislu tog pojma, datiraju iz sumerske kulture kada se
razvojem trgovine svrha putovanja orijentira prema zdravstvenim i kulturnim potrebama.
Danas se uz turizam nuzno veze prometna povezanost pa kad se pogleda na razvoj prvih
prometnih putova u Aziji i Europi, “puta svile”, “Jantarskog puta” i “Puta soli”, moze se ut-
vrdeno govoriti o pojavi turizma tisuc¢ljecima prije Nove ere. Antika je period kada se pu-
tuje iz razonode i zadovoljstva. Dok Grci putuju na sportske igre, Rimljani se krecu prema
amfiteatrima gdje se odrzavaju zabave za puk. Takoder, njihov stil Zivota biljezi i putovanja
na odmorista s termama, a poznato je kako se u vrijeme Rimskog Carstva gradi poprilican
broj cesta. U Srednjem vijeku s razvojem proizvodnje i trgovine putovanja uzimaju sve vise
maha, ajavljaju se i organizirana grupna putovanja od strane Crkve, poznata kao hodocasca
vjernika. Renesansa i humanizam razdoblja su kada medu intelektualnom elitom postaje
popularno odlaziti na putovanja u prirodu kako bi se otkrilo nesto novo. Iz brojnih djela
knjizevnosti moguce je isCitati kako se radi o putovanjima Europom. Naredni period, od 16.
do 19. stoljec¢a, na putovanja znana kao “Grand Tour” odlaze aristokrati, trgovci, plemstvo.
Ova putovanja mediteranskim zemljama trajala su i po nekoliko godina, a motivirana su
edukacijom te se nazivaju “preteCom pravih turisti¢kih putovanja”.

Sredinom 19. stoljeca moze se reci da je predturisticku epohu zamijenila turisticka epoha.
Razlika ovih dviju je u faktorima koje turizam nosi sa sobom kao Sto su razvoj urbanizma,
prometna povezanost, organiziranost putovanja, dostupnost putovanja raznim drustven-
im slojevima i drugo. Ovo je jedna od mogucih i, prema Petri¢ (2003), naj¢e3ce citiranih
podjela razvoja turizma.

Prvo organizirano putovanje dogada se 1841. godine kada Thomas Cook oglasava u tisku
izlet Zeljeznicom kojemu prisustvuje oko 500 osoba. Nedugo nakon tog uspjeha, Cook osni-
va prvu putnic¢ku agenciju, a potom i banku koja radi s putni¢kim ¢ekom (voucherom). Raz-
vojem parnog stroja osnazuje se prometna povezanost Zeljezni¢kim i brodskim putevima
te se preplovljavanjem Atlantika mozZe govoriti o pocetcima turistickog krstarenja. U ovom
se periodu takoder razvija kupalisni turizam na podrucjima talijanske i francuske rivijere.

20. stoljec¢e naziva se stoljeCem turizma. Industrijska revolucija je, kao i u brojnim drugim
aspektima i granama ljudske djelatnosti, donijela veliki napredak i u turizmu. Proizvodnja
automobila dostupnih velikom broju ljudi omogucava sve vece kretanje stanovnistva. Suk-
ladno tome razvijaju se prometne infrastrukture. Nadalje, 1900. godine pojavljuje se auto-
bus, a nedugo zatim avion postaje komercijalno prijevozno sredstvo, $to posebno dolazi
do izrazaja nakon 2. svjetskog rata kada zracni prijevoz postaje pristupacniji te doprinosti
razvoju masovnog turizma. 80-ih godina 20. stoljec¢a turizam viSe nije prepusten slobod-
noj volji pojedinca, nego se javlja potreba za usmjeravanjem djelatnosti prema nacelima
odrzivog razvoja.
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2. 2. Temeljni pojmovi turizma

Kao Sto je u povijesnom razvoju vidljivo, tesko je jasno odrediti Sto se svrstava pod turizam,
a Sto on nije. Svaki oblik putovanja ili migracije nije jednak turizmu. Postoje razli¢ite kompo-
nente koje se uzimaju u obzir prilikom obrade informacija u turisti¢ke svrhe. Definicija tu-
rizma, prema tome, ima nebrojeno mnogo. Pojam se moZe promatrati s aspekta potraznje,
“demand - side” ili s aspekta ponude, “supply - side”, a potom se dalje specificirati konceptu-
alnim i statistickim definicijama. Turizam je teSko moguce odvojiti od pojma turist, jer bez
osobe koja putuje turizma ne bi ni bilo. Medutim, kad se govori o pojmu putnika, potrebno
je precizirati razlike izmedu rezidenta, posjetitelja, turista i dnevnog posjetitelja/eksurzista.

2.2.1. Turist

Cesto se pri definiciji pojma turist citira Erika Cohena, koji radi podjelu na $est dimenzija
turisticke funkcije te kaze kako je turist “dobrovoljni, privremeni putnik koji putuje u oceki-
vanju zadovoljstva koje mu mogu pruziti novosti i promjene dozivljene na relativno dugom
i u€estalom kruznom putovanju.”

DIMENZIJE FUNKCIJE FUNKCIJA
putnik
Y%
M trajnost privremeni > trajni
v (lutalica, skitnica, “nomad”)
2) dobrovoljnost dobrovoljni > prisilni
y (izgnanik , izbjeglica, ratni zarobljenik, rob)
3) smjer kruZno putovanje > jednostmjerno
y (emigrant)
4) udaljenost relativno dugo > relativno kratko
. (svakodnevni putnik, izletnik)
(5 ucestalost neucestalo > ucestalo
y (vlasnik vikendice, vlasnik kuée za odmor)
(6a)  opcasvrha neinstrumentalna > instrumentalno
(zadovoljstvo) (poslovni putnik, radnik na privremenom radu)
v
(6b)  posebna svrha novost i promjena > ostalo
Y% (student, “terminalist”, u posijti oibtelji)
turist

Graficki prilog 1. “Pojmovno stablo” za odredenje turisticke funkcije , E. Cohen

Turist je putnik koji svojevoljno i slobodno napusta mjesto na kojem boravi kako bi na-
pravio privremeni prekid svakodnevne kolotecine iz potrebe za osjecajem novoga. Putnik
je svaka osoba koja odlazi na putovanje, neovisno o razlogu koji ga motivira (sluzbeni put,
konferencija, privremeni rad, krstarenje,...), dok je posjetitelj osoba koja napusta svoje mje-
sto boravka kako bi posjetila neku udaljenu destinaciju, ali bez da obavlja neku djelatnost
od koje uprihoduje zaradu. Turist na destinaciji ostaje dulje od 24 sata, dakle ostvaruje no-
¢enje, a izletnik napusta mjesto koje posjecuje u roku 24 sata.

2.2.2. Turizam

Prema definiciji W. Hunzikera i K. Krapfa koju prihva¢a Medunarodna organizacija za turi-
zam, AIEST, “turizam je skup odnosa i pojava koje proizlaze iz putovanja i boravka posjeti-
telja nekog mjesta, ako se tim boravkom ne zasniva stalno prebivaliSte i ako tim boravkom
nije povezana nikakva njihova gospodarska djelatnost.”

“Turizam obuhvaca sve aktivnosti osoba koje putuju i borave u mjestima izvan svoga uo-
bicajenog okruzenja u vremenu do maksimalno godine dana u svrhu odmora, poslovnih
razloga te drugih razloga za koje nisu placeni u mjestu koje posjecuju.” (Petri¢, 2003)

PobliZze definiranje turizma vrsi se prema nekoliko odvojenih kategorija:

trajanje
>  BORAVISNI
> I1ZLETNICKI
> VIKEND TURIZAM

stupanj mobilnosti
> STACIONARNI
> MOBILNI

nacionalna pripadnost pojedinca
> DOMACI

> MEDUNARODNI

prostorni obuhvat

> LOKALNI

> REGIONALNI

> NACIONALNI

> MEDUNARODNI

nacin organizacije putovanja
> INDIVIDUALNI
> GRUPNI
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dobna struktura Al >
> DJEC)I A2 >
>  OMLADINSKI A3 >
> OBITELJSKI A4 >
> UMIROVLJENICKI S >

sadrzaj boravka

>  ZDRAVSTVENI
LOVNI
RIBOLOVNI
SPORTSKI
KONGRESNI
KULTURNI
NATURIZAM
NAUTICKI
VJERSKI

vV V V V V V V V

obiljezja turistickog prostora
> PRIMORSKI

OTOCKI

PLANINSKI

JEZERSKI

GRADSKI

SEOSKI

vV V V V V

2.2.3. Turisticka destinacija

Destinacija u turizmu oznacava odrediste turistickog putovanja. To moZze biti lokalitet,
mjesto, regija, zemlja, skupina zemalja, ili kontinent. Predispozicije destinacije ovise o fik-
snim i varijabilnim ¢imbenicima. Priroda, znamenitosti, atrakcije te infrastruktura ubrajaju
se u fiksne ¢imbenike, a varijabilni se ticu promocije i plasiranja na trzistu. Bez obzira na
prirodni potencijal nekog mjesta, turisticka ponuda i ljudski doprinos velikim dijelom utjecu
na potraznju. Jedna od bitnih odlika svake turisticke destinacije je takozvani “Zivotni ciklus.’
Naziv sam po sebi ukazuje na proces rasta interesa turista za odredenim mjestom, ali jed-
nako tako i proces promjena, starenja i odumiranja istoga, Sto je usporedivo sa Zivim bicem.
Jedan Zivotni ciklus sastoji se od nekoliko etapa, a to su: faza istrazivanja, angaziranja, ra-
zvojna faza, zatim faza konsolidacije, stagnacije, propadanja i faza pomladivanja. Ove faze
svakako su u meduovisnosti s potrebama trzista i mogu varirati.

]

Posljednji trendovi u turizmu sve vise biljeZe porast multidestinacijskih shema. Rijec je o
posjecivanju ne jednog nego vise odredista prilikom putovanja. Cak se uvodi posebna tipo-
logija prema pet prostornih modela kojima se sagledava ovaj koncept. Osim toga, razvija
se i koncept kumulativnih destinacija pri cemu se sadrzaje i atrakcije pojedine destinacije
povezuje i umrezava te na taj nacin ona ima prednost pred destinacijom ciji su sadrzaji

medusobno nepovezani. Graficki prilog 2.

putovanja u jednu destinaciju

“lan¢ano putovanje”: posjeta niza destinacija bez ZariSnog odredista
osnovna destinacija boravka, sluzi za posjet drugima u radijusu
kruzno putovanje s jednom zariSnom destinacijom

regionalno kruzno putovanje; posjet nizu destinacija u regiji

Tipologija turistickih destinacija prema prostornom obuhvatu,
Lue, Crompton, Fesenmeier, 1993.
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2. 3. Suvremeni turizam

Masovni turizam 701H i 80IH godina 20. stoljeca u postfordistickom druStvu 9oIH krece se
smjerovima koje odreduje ukus potrosaca, odnosno potraznja. Jedan od najvaznijih motiva
putovanja postaje posjecivanje kulturnih odredista, posebno u vecim svjetskim gradovima.
Konzumenti kulturnog turizma postaju sve zahtjevniji te se sve vise inzistira na kvaliteti
ponude i senzaciji iskustva zbog ¢ega se u ovaj oblik upli¢u gastronomski, vjerski, wellness
i spa turizam, volonterski, kreativni, edukativni ili pak neki specifi¢ni oblik turizma. Samim
time dobrobiti ostvaruje lokalna zajednica. Medutim, kod stvaranja ponude iskustava za
turisticke svrhe postoji tanka granica koja stvara razliku ponuda medu destinacijama. Zato
je potrebno konstantno ne samo slijediti trendove nego ih nadogradivati novim sadrzajima.
Nerijetko je slucaj da se dobrom pricom o destinaciji ona prodaje unatoc ne tako dobrim re-
sursima i predispozicijama. Marketing je, dakle, klju¢na komponenta stvaranja atraktivnih
sadrzaja odredene lokacije.

2.3.1. Utjecaj novih tehnologija

Tehnologija bezi¢nog interneta i smartphone-a omogucava brzo Sirenje informacija, za ra-
zliku od ranijih vremena kada se iskustva s putovanja prenosilo razgovorom. Prema Buha-
lisu (20711), fotografije objavljene na drustvenim mrezama postaju jedino ucinkovito mar-
ketinSko sredstvo kojim se moze prenijeti identitet destinacije u okolnostima brzorastuce
potraznje i povecanja broja destinacija.

Druga opasnost koju sve razvijenija tehnologija sa sobom nosi za turizam je pojava virtu-
alnog turizma. Sve €eScCe se moze naici na realne prikaze destinacija, od trodimenzionalnih
snimaka na mapama (npr. Google Street) do realnih prikaza videom i kamerama od 360°.
Ovi mediji dvosjekli su mag, jer istovremeno mogu biti promocija odredista i poticaj na pu-
tovanje, ali i imati suprotan ucinak na putnika, turista.

Razvojem aplikacija za “pametne telefone” koje sluze u turisticke svrhe poprili¢no je olak-
Sano snalazenje pojedinca u novom okruzenju, ali je prijetnja primjerice lokalnim turistic-
kim vodi¢ima. Isto tako turisticke agencije postaju ugrozene internetskim stranicama koje
se bave oglasavanjem smjestajnih kapaciteta. UnatoC tome, pojava ovakvih platformi olak-
Sava pristup lokaciji i omogucava lakSe stupanje u kontakt s lokalnom zajednicom.

Iskustvo putovanja moguce je prenijeti aplikacijama, ali senzacija osjetila koju sa sobom
nosi realan prostor ne moze se reducirati u digitalni zapis. Na kraju krajeva, ideja aplikacija
koje se koriste u turisticke svrhe nije otuditi destinaciju, nego je pribliziti korisniku. “U da-
nasnje vrijeme, kad su turisti vremenski ograniceni i fizicki ¢esto dislocirani od turistickih
agencija, prednosti novih tehnologija sadrzane su u moguc¢nostima izravne komunikacije
korisnika, u prevladavanju vremenskih i prostornih prepreka na nacin poticanja ucinkovito-
sti sadrzane u nacinu izravnog kontaktiranja s davateljima usluga u odredistu.”

2.3.2. Trendovi u turizmu

Prema Ekonomskom leksikonu, trend je “komponenta vremenske pojave koja predocuje
osnovnu dugoro¢nu tendenciju njezina razvoja u vremenu”. U Klai¢evom rjecniku stranih
rijeCi trend je pojaSnjen kao “sklonost, nastojanje, stalan pravac, tendencija prema necemu”.
Bez obzira na definiciju, podudarnost je ocigledna.

Turisticki trendovi definiraju se analizom statistickih podataka o kretanjima turista na lo-
kalnoj, nacionalnoj, regionalnoj ili medunarodnoj razini. Obradom podataka na svjetskoj
razini bavi se Svjetska turisticka organizacija UN-a, UNWTO. Istrazivanje i biljezenje pro-
mjena vazno je za utvrdivanje ponude i potraznje u turizmu, ¢ime se sudionici procesa lak-
Se mogu prilagodavati promjenamaiic¢i u korak s vremenom. Trendove u turizmu odreduju
gospodarski, ekoloski, demografski, sociokulturoloski, tehnoloski, politicki i drugi aspekti.

Prema istrazivanjima iz 2012. godine gospodarska kriza potresala je i turizam te je ukupna
potraznja opala zbog smanjene Zelje za potroSnjom koja je uzrokovana nesigurnosc¢u ¢ime
se i cijena ponuda smanjila. Medu europskim stanovnistvom za ¢ak 40% putovanja moti-
virano je “suncem i morem”, 36% otpada na posjete obitelji i prijateljima; prirodne ljepote
okupiraju 26% putnika, a kultura 22%. Na city break putovanja odlazi 20%, sportska puto-
vanja konzumira 10%, a 7% otpada na razna dogadanja. Koncept 4S (sand, sea, sun, sex)
razvija se u 6E koncept (escape, education, ecology, entertainment, excitement, experin-
ce), a najnovije tzv. X, Y i Z generacije poti¢u promjenu na 4M (moderate growth, multidi-
versification, multitasking, mobile). Turist buducnosti od destinacije ocekuje kompleksnija
iskustva, a klju¢nu ulogu kod takvih potraznji imaju turisticke agencije koje su sposobne
zadovoljiti posebne interese gostiju.

TRENDOVI TURISTICKE PONUDE

turizam zabave, uzbudenja i obrazovanja

imidz destinacije

nove destinacije

odrzivi razvoja turizma

rast odrzivog razvoja i specifi¢nih oblika turizma
unapredenje prijevoza, pametna tehnologija

vV VvV V V V V V

rast broja dolazaka turista

TRENDOVI TURISTICKE POTRAZNJE

> polarizacija turisti¢kih ukusa
> porast koriStenja interneta za individualno organizirana putovanja

TRENDOVI TURISTICKE PONUDE | TURISTICKE POTRAZNJE

> koriStenje elektronicke i mobilne tehnologije
> smanjivanje svijeta u o¢ima turista
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Glavno obiljezje suvremenog turizma je prerastanje iz takozvanog “hard” u “soft” turizam,
$to oznacava promjenu iz masovnog u individualizirani turizam. Ova promjena dovodi do
razvoja specifi¢nih oblika turizma te se fragmentira trziSte. Nastaju razlicite turisticke de-
stinacije koje samostalno postoje na globalnom trziStu. Turisticka se ponuda razlikuje pre-
ma odredenom kriteriju kojega odrediSte zadovoljava, prema nabrojenima u poglavlju 2.2.2.

Trend rasta turisticke potraznje, u meduovisnsti je s rastom turisticke ponude. Na trzi-
Stu se pojavljuje sve veci broj destinacija zahvaljujuci globalizaciji, prometnoj povezanosti
i mreznim stranicama. Tako, primjerice, na ljestvici vodecih turistickih destinacija prema
ukupnim prihodima iz 2013. i 14. stoje SAD, Meksiko, Francuska, Spanjolska i druge europ-
ske zemlje, ali su u prvih 10 i Kina, Tajland, Hong Kong... (WTTC, 2016)

Osim trenda rasta interesa za zemlje Istoka, ocit je i trend rasta “populacije koja stari” kao
i trend smanjenja broja djece u obiteljima. Premda ovo ne utjece direktno na turizam u
ovom trenutku, ostavit Ce traga na naredna desetljeca.

Najveca potraznja za putovanjima trenutno postoji medu financijski bolje situiranim sta-
novnistvom, istospolnim parovima, parovima bez djece (DINK), mladim urbanim profesio-
nalcima (YUPI) te multigeneracijskim gostima (djedovi i bake s unucima na kruzerima).

Na podrucju Europe proucavanja vrsi Europska turisticka komisija. Istrazivanjima iz 2006.
predvidao se rast interesa europskog stanovnistva za tradicionalnim odmorom, obrazova-
njem i upoznavanjem tudih kultura; ekoturizmom; preventivno zdravstvenim turizmom te
specificnim oblicima turizma kao Sto su urbani i ruralni turizam, zimski turizam, golf turi-
zam, kreativni turizam, avanturizam, tematski zabavni parkovi i sl.
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Graficki prilog 3. Ukupan udio turizma i putovanja u BDP-u, WTTC 2016.

2.3.3. Specificni oblici turizma

Soft turizam naziva se jo$ alternativni, odgovorni ili odrZivi turizam. On je, dakle, suprot-
nost od masovnog ili konvencionalnog tj. komercijalnog turizma. Karakterizira ga stalna
promjenjivost koju poti€u novi oblici prometa, povecanje izgradnje turistickih objekata,
ekoloska populacija i drugo. Cesto se govori ne o alternativnom turizmu, nego o alternativ-
nim oblicima turizma.

Pod alternativne oblike turizma ubrajaju se poslovna turisticka putovanja, konvencije, ho-
docasca, obiteljska okupljanja, posjete toplicama te turisticka putovanja izletnika i onih
skupina turista koji putuju radi “opceg razgledavanja”. Osim toga, ovim pojmom opisuju
se promjene koje su zadesile dosadasnji turizam: od ponuda i resursa do motiva, potreba i
ponasanja turista.

Alternativni ili odrzivi turizam ukljuc€uje o€uvanje i jacanje kulturno povijesnog nasljeda, od
umjetnosti do lokalne gastronomije ili o€uvanja bioraznolikosti, poStuje ekoloSke principe i
kriterije turistickih podrucja, inzistira na vecoj zastiti prirodnih vrijednosti i rariteta autoh-
tonog okolisa.

2.3.4. Turizam kulturne bastine

Kao $to sam naziv govori, turizam kulturne bastine bavi se kulturnim nasljedem iz pros-
losti sadrzanim u starim zgradama, muzejima, spomenicima i krajoliku. Definiciju prema
kojoj se nasljede dijeli na kulturnu bastinu pod koju se ubrajaju “spomenici, skupine zgrada
ili mjesta povijesne, estetske, arheoloSke, znanstvene, etnoloSke i antropoloSke vrijednosti”
te prirodnu bastinu koja oznacava “izvanredne fizicke, bioloSke i geoloSke znacajke; stani-
Sta ugrozenih biljaka i zZivotinjskih vrsta i podrucja vrijednosti na znanstvenu ili estetsku
razloga ili iz aspekta zasStite” usvaja UNESCO 1972. godine.

Postoje razli¢ita shvacanja pojma bastine diljem svijeta, stoga u turizam kulturnog naslje-
da spadaju primjerice muzeji na otvorenom razvijeni u Skandinaviji tijekom 20. stoljeca i
predstavljaju nestalu tradiciju, dok u Nizozemskoj postoje kulturno-povijesni turisticki lo-
kaliteti koji su sacuvali cjelokupne gradove i prizore iz proslosti.

Cesto se uz ovaj oblik turizma vezuje kulturni turizam jer se kultura kao nacin Zivota shva-
¢a kao dio bastine. Turisti koje motivira bastina i kultura posjecuju destinacije u zelji za
ucenjem necega novoga, ali ne u smislu tradicionalnog poimanja ucenja, vec¢ stjecanjem
autenti¢nog iskustva.

Pod turizam kulturne bastine odnedavno se ubrajaju i zgrade koje su izgradene sredinom
20. stoljeca, 701H i 80IH godina. TrziSte se time prosirilo na tvornice, industrijska postrojenja
i druge slicne objekte koje bi vec bile sruSene u drugim okolnostima. Popis svjetskog naslje-
da je tako u periodu od 1984. do 1994. narastao sa 185 na 440 mjesta.
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2. 4. Nasljede i turizam Boke Kotorske

Prostran i razgranat zaljev, jedinstvenog izgleda, u juznom dijelu isto¢ne obale Jadranskoga
mora naziva se Boka Kotorska, a opisuje se i kao najjuzniji fjord Europe. Specifican je po
tome Sto je sazdan od tri manja zaljeva: vanjskog Hercegnovskoga, sredisSnjeg Tivatskoga i
unutrasdnjeg Risansko-morinjsko-kotorskoga. Strmi izgled okolnih padina i tragovi u stije-
nama ukazuju na geolosSku proslost i nastanak ovog prostora procesom rijecne erozije.

Geografski smjestaj zaljeva u odnosu na Sredozemno more i Jadran te zahvalne prirodne
karakteristike Cine ovaj prostor posebno atratktivhom strateSkom jedinicom u povijesti
ratovanja na Sredozemlju. Od ilirskog i rimskog doba preko srednjeg vijeka kada prodiru
Turci dok ih nisu istjerali Mlecani, potom vrijeme kad je Boka pripojena Austriji, zatim Fran-
cuskoj, kada se Bokelji i Crnogorci bore protiv Francuza, potom ponovno Austrija do kraja 1.
svjetskog rata, nakon kojega Kotor postaje dijelom Kraljevine SHS. U novijoj povijesti biljezi
joS okupaciju Talijana, bila je dio SFRJ, Srbije i Crne Gore dok se Crna Gora na poslijetku nije
osamostalila 2006. godine.

2.4.1. Kultura Boke Kotorske

Tragovi prvih kultura iz ilirskog doba pronadeni su u obliku utvrda i novca. Iz rimskog doba
ostali su pojedini natpisi, grobovi, mozaici, arhitektonski ostatci i tragovi ceste.

Temelje kulturi Kotorskog zaljeva postavlja pomorstvo. Stanovnistvo je stolje¢ima razvijalo
djelatnostii vjeStine u tom kontekstu: izrada brodova svih veli¢ina i oblika koji su se koristi-
li kao prijevozno sredstvo u posredniStvu trgovine, jer je podrucje zbog prirodnih karakteri-
stika nepogodno za produkciju bilo kakvih dobara za izvoz. Prenosilo se hranu, Zito, tkanine,
ukrasne predmete i ku¢ne potrepstine za ltaliju.

Osim pomorstva, kulturu razvija bogostovlje. Izgradene su brojne crkve, c¢ak i bazilika, a
moguce je pronaci elemente razlicitih stilskih razdoblja: od romanickih i bizantinskih preko
gotickih i renesansnih do baroka koji ostavlja najveci broj artefakata ne samo u odnosu
na druge stilove, nego je opcenito najveci broj baroknih spomenika na isto¢nom Jadranu
pronaden u Kotoru. Osim arhitekture, zastupljeni su i kiparstvo i slikarstvo te novcarstvo.
Cesto se radi o uvezenim predmetima iz Venecije i sl. Boka Kotorska naziva se i “zaljev hr-
vatskih svetaca” jer je ondje rodeno nekoliko hrvatskih svetaca radi ¢ega se na ovoj desti-
naciji razvija vjerski turizam.

U periodu od 16. do 18. stoljeca, za vrijeme vladavine Mletacke republike, razvijaju se i po-
seban pomorska naselja: Perast, Dobrota, Prc¢anj i Stoliv. Tijekom austrougarske vlasti Tivat

postaje glavna vojna baza.

Potres koji je zadesio ovaj prostor 1979. godine razorio je brojne spomenike te je od onda

Kotor uvrsten na UNESCOvV popis kulturne bastine.
2.4.2. Turisticka naselja Kotorskog zaljeva

Duz cijelog zaljeva rasporedena su naselja medu koja su se smjestila tri grada: Tivat, Kotor
i Herceg-Novi, prema kojima su se rasporedile tri rivijere zaljeva. Cijeli potez karakteriziraju
brojne plaze - vece u predjelu Tivta i Herceg-Novog, a manje, intimnije u Kotorskoj rivijeri.
Svako od naselja ima svoje posebnosti.

Drazin vrt je malo naselje od svega petnaestak kuéa, iz kojeg je potekao jako veliki
broj pomoraca, kapetna, ratnika, knjizevnika. Jedno od najvecih imena je svakako Mi-
lo$ Vukasovi¢, pomorski arhitekt koji je u Argentiniizgradio neke od najljepSih brodova
na prijelazu 19. stoljeca.

Orahovac, takoder malo ribarsko naselje, rodno mjesto pomoraca. U Gornjem Orahov-
cu smjesten je vidikovac koji je ostao kao vojna izvidnica iz vremena Austro-Ugarske.

Ljuta je manje naselje u srcu Bokokotorskog zaljeva, udaljeno oko 7 km od Kotora.
Naziv dobiva od rijeke Ljute na kojoj se smjeSta. Od kulturnih spomenika, u centru na-
selja nalazi se barokna crkva sv. Petra. Ovo je malo ribarsko mjesto ubrojeno je medu
najtrazenije lokacije crnogorskog primorja.

Dobrota je najbrojnije naselje opcine Kotor. Formira se iz tradicionalnih cjelina nasta-
lih spuStanjem bratstava sa visih dijelova na obalu, oko crkava. Medu spomenicima
kulture, osim sacuvanih toponima ilirskog porijekla i materijalnih ostataka iz doba Ri-
mljana, treba spomenuti crkvu Sv. llije iz 12. stoljeca, crkvu Sv. Mateja, izgradenu u ba-
roknom stilu, gdje se nalaze barokni mramorni oltari te slika “Bogorodica s djetetom”
i crkvu sv. Eustahija u kojoj se Cuva poznata dobrotska Cipka. Preporod kojega mjesto
dozivljava u 17.118. stoljecu donosi mu naziv “pomorsko naselje” te su tada podignute
brojne palace dobrotskih obitelji.

Kotor je grad opasan starim, Cetiri kilometra dugim zidinama kroz koje se ulazi na tro-
ja vrata. Od 1979. nalazi se na UNESCO-vu popisu zaSti¢ene svjetske kulturne bastine.
Dajerijec o bogatom kulturnom nasljedu govori ¢injenica da grad postoji od 3. st. prije
Krista kao grcko naselje. Poznati slikari, graditelji, kipari ostavili su traga na nekoliko
romanickih crkava, katedrali sv. Tripuna, gotickim i renesansnim artefaktima, a najvise
u baroknim spomenicima profanog i sakralnog karaktera.

Stoliv je dvojno naselje na sjeveroisto¢noj strani Vrmca. Gornji Stoliv nalazi se u ke-
stenovoj Sumi na 240 m nadmorske visine. Ovo naselje je sacuvalo svoju izvornu ru-
ralnu fizionomiju. Danas ima oko 15-tak stanovnika, jer su se mnogi tijekom 17.118. st.
preselili u Donji Stoliv koji u tom vremenu, kao i Dobrota, dobiva status pomorskog
naselja. Zahvaljuju¢i ugodnoj klimi ovdje uspijevaju mnoge vrste voca i cvijec¢a, osobi-
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to kamelija po kojoj je Stoliv poznat.
2.4.3. Prometna povezanost Boke Kotorske

Kotor je dostupan iz svih dijelova Europe i svijeta zahvaljujuéi prometnoj povezanosti.
Smjesten je u blizini dvije zracne luke Crne Gore: Tivat i Podgorica. Uz to, blizina granice
s Hrvatskom omogucava brz pristup i zra¢noj luci Cilipi u Dubrovniku.

Aerodrom Tivat opremljen je za prijem velikog broja turista koji redovnim i Carter le-
tovima iz cijelog svijeta (London, Moskva, Pariz, Frankfurt, Stokholm, Prag,...) od tride-
setak avio-kompanija. 80% letova u ovu luku pristigne tijekom ljetne turisticke sezone.
Vrlo veliki broj letova na svakodnevnoj razini pristize s istoka Europe - Rusija, Ukrajina.

Zracna luka Podgorica glavno je ¢voriste Montenegro Airlinesa. Medunarodno udruZze-
nje zra¢nih luka proglasilo ju je 2007. godine najboljom u kategoriji do 1 milijun putnika.
Za razliku od Tivta, Podgorica ostvaruje internacionalnu vezu i s low-cost aviokompa-
nijama Sto je bitno za razvitak turizma. Udaljenost od Kotorskog zaljeva je otprilike 2
sata voznje automobilom.

Luka Kotor se nalazi neposredno uz Jadransku magistralu kojom je povezana s mjesti-
ma uz obalu. SmjeStena je u juznom dijelu zaljeva Kotor i dobro je zasticena od valova.
PristaniSte je za kruzere, a drugim dijelom je marina s tridesetak vezova za brodove.

Marina Porto Montenegro smjeStena je u Tivtu, gradu najveéeg broja suncanih sati u
kotorskom zaljevu. Broji 450 vezova za plovila te ima carinske usluge. Specifi¢na je po
tome Sto osim pristanista i vezova nudi stambene jedinice, pomorsko naselje, muzej,
Skolu, restorane, barove, hotel i jachts klub.

Cestovni promet odvija se Jadranskom magistralom kojom je moguce proc¢i uz more
duz citavog bokokotorskog zaljeva. Tunel Vrmac povezuje sjevernu i juznu stranu brda
odnosno gradove Kotor i Tivat te omogucava laksi pristup zra¢noj luci Tivat iz kotor-
skog zaljeva.

Zeljeznicki promet odvija se glavnim Zeljezni¢kim pravcem Bar-Podgorica-Beograd.

2.4.4. Strategija EU za Jadransko-jonsku regiju

Jadransko - jonska regija nalazi se na vaznom europskom raskrizju s bogatim kulturnim
i prirodnim naslijedem, a obuhvac¢a ukupno osam zemalja: Grcku, Italiju, Sloveniju, Hr-
vatsku, Bosnu i Hercegovinu, Crnu goru, Srbiju i Albaniju. S vise od 70 milijuna stanov-
nika, ova regija ima vaznu ulogu u jacanju geografskog kontinuiteta u Europi. U pros-
losti je obiljezena sukobima i teSkom gospodarskom situacijom te se mnogi od takvih
izazova osjecaju i danas: druStveno ekonomske razlike, slabe infrastrukturne mreze,
nerazvijeno energetsko trziSte, administrativni problemi i drugo.
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Graficki prilog 4. Putnici na kruzerima, luka Kotor

Strategija je predstavljena 2014. godine te je priloZzen Akcijski plan zasnovan na 4 stupa.
UblaZzavanje klimatskih promjena te prilagodba na njih kao i upravljanje rizicima od ka-
tastrofa horizontalna su nacela za sva Cetiri stupa:

plavi razvoj/rast
povezanost regije
kvaliteta okolisa
odrzivi turizam

vV V V V

Plavi rast zalaZze se za poticanje inovativhog pomorskog i morskog rasta u regiji pro-
micanjem odrzivog gospodarskog razvoja, radnih mjesta i poslovnih prilika u plavom
gospodarstvu, uklju€ujuci ribarstvo i akvakulturu.

Cilj povezivanja regije je poboljSati je prometnu i energetsku povezanost u regiji i s
ostatkom Europe odrzivim prometnim i energetskim mrezama.

Kvalitetu okolisa povecava se smanjenjem oneciS¢enja mora, ograni¢avanjem, ublaza-
vanjem i nadoknadom prekrivanja zemljiSta, smanjenjem oneciS¢enja zraka te zaustav-
ljanjem gubitka bioloSke raznolikosti i naruSavanja ekosustava.

Odrzivi turizam za cilj ima razviti puni potencijal regije s obzirom na inovativan, odrziv,
odgovoran i kvalitetan turizam. Raznovrsnost turisti¢kih usluga i proizvoda te smanje-
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3.1. Lokacija

Naselje Pr¢anj odredeno je koordinatama 42° 27' 17" sjeverne geografske
Sirine 118° 44’ 48" istocne geografske duzine, a cijelo podrucje naselja je na
terenu u padu, nagiba 10 - 35° izmedu kota +2.00 do +120.00m nadmorske
visine. Prema popisu stanovnika iz 2011.godine u Prénju je bilo 1128 stanov-
nika u 380 domacinstva, bez tendencija veceg rasta.

Klima bokeljskog primorja, sa susnim ljetima i velikom koli¢inom padalina
u toku godine, razli¢ita od kontinentalne srednjoeuropske i mediteranske
klime, najsli¢nija je monsunskom tipu suptropske klime.

Blaga klima, sa velikim postotkom joda u zraku, izdvaja Prcanj od drugih
naselja u zaljevu. Male su temperaturne razlike izmedu najhladnijeg i naj-
toplijeg mjeseca. Najhladniji mjesec je sjecanj s prosjecnom temperaturom
7,4°C, a najtopliji srpanj sa prosje¢nom temperaturom 25°C.

Preko 140 dana temperatura je veca od 18°C. Srednja godiSnja temperatu-
ra u Prénju je 15,4°C. Ljeta su topla i suSna, a jeseni i zime blage i kiSovite,
s visokom prosjecnom obla¢nosti. Prema apsolutnim koli¢inama padalina
podrucje opcine Kotor primi 2000 mm kiSe godisnje, Sto ga Cini jednim od
najkisovitijih naselja na Jadranu. Dominantni vjetar je jugo, koji je topao i
vlazan, jer puse s mora.

Legenda
— Predmetna lokacija nalazi se u priobalnom dijelu naselja Préanj i obuhvaca
ekspozicija katastarske parcele br.174,175/11175/2 k.o. Préanj I.
i granica obuhvata LSL

T istok
[::]ﬂa
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3.2. Povijest

Prcanj je jedno od prvih naselja na podrudju crnogorskog Kotorsko-risanskog zalje-
va koja su se razvila u antickom periodu. Arheoloski lokaliteti iz anti¢kog perioda na
podrucju Pr¢nja, o kojima postoje pisani izvori, nisu joS uvijek istrazeni.

Naziv Pr¢nja (Perzano, Parzana,Perzagno, Parzagno) se pojavljuje u dokumentima
pocevsi od XIV. stoljeca. Oko 1420. godine Kotor i Pr¢anj padaju pod vlast Mletacke
republike, 3to je prethodilo dolasku mletackih porodica (Florio, Verona i dr.), koje
podizu palace na ovom podrudju.

Prcanj (Perzagno) je dio mreze naselja koja Cine jedinstvenu cijelinu sa Kotrom, uvr-
Stenu zbog svojih specificnosti na UNESCO-vu listu svjetske prirodne i kulturne
bastine. Najstarije naselje se razvilo na padinama Vrmca, iznad danasSnjeg Prcnja,
oko stare Zupne crkve. Uz obalu su se nalazile samo manje kapele i objekti vezani
za trgovacku dijelatnost.

Od pada pod vlast Mletacke republike pocinje intenzivno naseljavanje Prcnja. Zbog
turskog osvajanja dijela Boko-kotorskog zaljeva od Risna do Herceg-Novog, krajem
XV. stoljeca, naselje se zadrzalo u visSim brdskim predjelima. Razvoj longitudinalnog
naselja na obali, u pravcu jugoistok-sjeverozapad, pocinje od XVI. stoljeca.

Naselje se dalje razvijalo, uz brdske puteve i skaline, formirajuc¢i uzduzne nizove,
tako da lice svake kuce ima pogled na more, odnosno na sjeveroistok. Stara putna
mreza se sastojala od puta nabrdu, s kojeg su se spustale staze k moru. u 19. stolje-
¢u obalom prolazi put i razdvaja dokove i mulove kuca vlasnika.
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Poprecni presjek naselja sastojao se od sljedecih cjelina:
> Stambeno naselje uz obalu, ¢ine objekti u nizu, kao i slobodnostojeci
objekti, vece katnosti, s ogradenim vrtovima iza ili pored objekta.
> Gornji dio naselja ¢ine Sumski pojas i zelene povrsine vo¢njaka
i maslinjaka s velikim neizgradenim parcelama i mjestimi¢nom kuc¢om.
> Stjenski masiv Vrmca iznad naselja.

Uzduzni presjek naselja od poluotoka Mondov do Mua ima sljedece karakteristike:
> Stambeno naselje na terasastim parcelama
sa slobodnim neizgradenim platoima izmedu objekata.
Neizgradena uvala s crkvom sv.Ane i posjedom Sbutega na brdu.
Gusto izgradeno stambeno naselje uz granicu s k.o. Muo .

w6

Zora guite izgradnie

="
) m
i
m
T

? Elele =

Graficki prilog 5. Poprecni presjeci Pr¢nja, izvedeno iz bpu Prcan;

Nizovi ku¢a uz more razvijeni su u panorami duzine 3 do 4 km, s nekoliko manjih zaljeva
razdjeljenih rtovima. Medu njima dominiraju barokni ansambli na viSim kotama s kamenim
stepeniStima i platoima. Centralnu poziciju 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 akvatorija je
velika kvaliteta Prénja.

U obalnom pojasu, iza kuca poznatih obitelji podignutih u tom vremenu, formirani su vrto-
vi s parterima i pergolama okruzeni visokim zidovima. Na platoima izmedu kuca njegovane
su zelene oaze s klupama za odmor. Tome su sluzili i kamene klupe uz procelja kuca, osobi-
to prije trasiranja obalnog puta. Najveci broj stambenih zgrada pripada tipu tradicionalne
kamene kuce, kakva je podizana stolje¢ima, bez velikih promjena rasporeda osnovnih pro-
storija, sa skromnim stilskim elementima ili bez njih.

RISANSKI ZALJEV

JADRANSKA
MAGISTRALA

RISANSKI ZALJEV

JADRANSKA
< MAGISTRALA

VRMAC AN

CRKVA RODENJA
BOGORODICE

~
oy
RISANSKI ZALJEV
JADRANSKA

MAGISTRALA

RISANSKI ZALJEV

JADRANSKA
MAGISTRALA

Graficki prilog 6. Shematski prikaz profila ulice
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3.3. Prcanj - zona za turizam

Prcanj je identificiran kao zdravstveni centar i kao lokacija pogodna za razvoj visokog turiz-
ma. realizacija je moguca kroz sljedece aktivnosti:

Maksimalna racionalizacija povrsina preko zaustavljanja svake |
inearne novogradnje pored mora i eventualne gradnje u zaledu

kroz pazljivo proguS€avanje postojeceg tkiva.

Razvoj visokog turizma bez vece gradnje novih smjeStajnih kapaciteta
(osim na odabranim lokacijama), ve¢ adaptacijom postojecih palaca

i dokategorizacijom postojecih objekata.

Zdravstveni objekti i centri kao dio specifi¢ne turisticke ponude.
Kontrolirani razvoj nautickog turizma.

Razvoj ne samo stacioniranog vec i tranzitno-izletni¢kog turizma

3.4. Smjernice za oblikovanje

Prcanj je mjesto sinteze prirodnih i graditeljskih vrijednosti, s dugom povijesti i treba ga
oblikovati u tom smislu, kao naselje sjedinjeno s prirodnim okruzenjem. Povijesni profil
naselja u kojem su se razlikovale urbana, ruralna i prirodna zona, s centralnom zonom oko
Zupske crkve, predstavlja matricu za trajnu zastitu. Urbanu zonu ¢ine nizovi kuca i barokni
ansambli s vrtovima iza njih, ruralne kamene kuce s poljoprivrednim zemljiStima na tera-
sastim parcelama, a prirodnu Sumski pojas Vrmca. Svaki objekt mora imati pogled na more.
Novogradnja je moguca u obalnom pojasu, s obaveznim ulaznim trgovima, $to omogucava
izbjegavanje neprekinutog fronta zgrada duz obale, i na terasastim parcelama u zaledu
pojedinacni, dvojni ili objekti u kra¢em nizu. Obavezno ocuvanje kamenih potpornih zidova,
razvijenih stabala i uvodenje sadenja vo¢njaka i ukrasnog bilja na oku¢nicama. Na viSim
poloZajima je prostor koji moze biti korisSten za stambene jedinice za povremeni odmor,
rekreaciju. Jednostavni gabariti objekata, svijetlo bojane fasade, poplocani platoi.

kroz osmisljene programe, Cija je osnova kulturna i prirodna bastina

u samom zaljevu.

>  Osposobljavanje postojeceg puta iznad naselja kao obilaznice.

Javne i ostale povriine Pourkina Ucalte uisi
[ha] [%]

1 Stanovanje 4.64 19.62 %
2 Turizam 0.11 047 %
3 Kulturno istorijska bastina — sakralne gradevine 0.33 1.40 %
4 Kulturno istorijska bastina — civilne gradevine 0.04 0.17%
5 Sacbraéajna infrastruktura 1.29 545 %
6 Ostala infrastruktura 0.007 0.03 %
7 Povriine za pejzaino uredenje naselja ograni¢ene namjene 9.95 42.07 %
8 Vocnjaci 0.50 2.12 %
9 Maslinjaci 1.29 545%
10 | Sume 5.38 22.75%
11 | Vodotok 0.11 0.47 %

UKUPNO 23.65 100.00

Graficki prilog 7. Postojece namjene povrsina, izvedeno iz bpu Prcanj

Graficki prilog 8. Izrada potpornih zidova; Prijedlog izgradnje u odnosu na prometnicu

izvedeno iz lzvjeStaja o procjeni utjecaja na kulturni pejzaz
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3.5. Zelenilo za turizam

Zelene povrsine oko hotela oblikovati u skladu s ve-
licinom slobodnog prostora kao i u skladu turisticke
ponude unoseci u prostor visoko dekorativne biljne
vrste. Naglasak dati dekorativnoj funkciji zelenila,
a pejsaznim uredenjem ocuvati karakter kulturnog
pejsaza. Koristiti pejsazno-arhitektonska rjesenja
koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicionalne
vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno pred-
stavljaju znak suvremenog doba kako u formi tako i
u izboru biljaka i materijala.

U taksonomskom spektru flore na podrucju Boke
Kotorske najzastupljenije su obitelji Fabaceae, Po-
aceae, Asteraceae, Laminaceae, Brassicae, Apia-
ceae i rodovi Trifolium, Vicia, Euphorbia, Carex,
Satureja, Medicago. ZaSticene i ugroZzene vrste u
akvatoriju Kotorsko-risanskog zaljeva su: Magno-
liophyta-Posidonia oceanica, Zostera nolti, Phae-
ophyta-Cystosira spinosa. Sume na podrudju pri-
morja su, uglavnom, niskoproduktivna podrudja,
obrasla izdanackim Sumama, Sikarama, Sibljacima i
ostalim degradacijskim stadijumima koji zauzima-
Ju 73% ukupne povrSine obog podrucja. Ove Sume
imaju pretezito zzastitnu ulogu. Podrudja na nizim
kotama su obrasla niskim i visokim raslinjem s ka-
rakteristikama Sumske vegetacije manje kvalitete.
Kvalitetna Sumska podrucja su na najviSim kotama,
u zoni Vrmca. Minimalni postotak zelenih povrsina
na parcelama u okviru turisticke namjene je 35%
povrsine parcele. Na UP6 planirana je izgradnja tu-
ristickog naselja s visokim stupnjem ozelenjenosti
parcela. Planirane su slobodne, rekreativne i zelene
povrsine luksuzne obrade.
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3.6. Promet

Kolno-pjesacki promet: glavna prometnica, Jadranska magistrala, koja povezuje Prcanj sa
susjednim naseljima ide od Kotora prema Lepetanima uz more. Odvijanje prometa ovom
trasom je znatno otezano zbog uskog profila prometnice, tako da je mimoilazenje na poje-
dinim to¢kama problemati¢no. Uz prometnicu Sirine 4-5 metara, koja nema trotoar, se na-
lazi frontalni niz kuéa, a na morskoj strani mulovi i pristanidta. Zbog izgradenih vrijednosti
poteza, ne postoji mogucnost proSirenja. postojeca Sirina prometnice je ujedno i regulacij-
ska Sirina. Ova prometnica onemogucava integraciju obale i naselja i ograni¢ava uvijete za
razvoj visokog turizma. Autobusne linije gradskog i prigradskog prometa takoder prolaze
ovom trasom. Naselje se prostire na padinama u nagibu 10°-35° i vecina postojecih pro-
metnica ne ispunjava ni minimalne tehnicke uvijete. Izlazi na glavni put su nepregledni, a
nagibi prelaze 15%. Sirine ovih prilaznih putova su 2,5-4,0 metara. Putovi unutar naselja su
betonski ili makadamski.

Promet u mirovanju: na teritoriju Glavate ne postoji organizirano javno parkiranje. parkira-
nje se odvija uz obalu, na proSirenjima puta i u okviru parcela. Neke parcele imaju garaze u
okviru stambenog objekta ili kao zasebni objekt. Problem parkiranja je narocito izrazen ljeti,
u vrijeme turisticke sezone.

Broj parking mjesta

Mamjena Korisnici | zaposleni Posjetioci Min s
Stanovanje 12 3 12 18
Skolstvo 30 0 10 37
Administracija 25 5 10 40
Trgovina 8 52 40 a0
Hoteli 4 26 20 A0
Restorani 20 100 40 200
Bioskopi 0 250 a0 400

Graficki prilog 9. Plan parkirnih mjesta u naselju, izvedeno iz bpu Préan;j

PjeSacki promet: PjeSacko kretanje odvija se kolno-pjesackim putovima, stepenistima i pje-
Sackim stazama. PjeSacki putovi su dosta strmi i uski. Neki imaju klizavu betonsku podlogu,
ali ve¢inom su zemljani. Na pojedinim dionicama su zarasli u tesko prohodno Zbunje. Pje-
Sacke komunikacije, kao i kolne prometnice, zahtijevaju rekonstrukciju.

Vizure: zahvaljujuci specifi¢noj terasastoj konfiguraciji terena, ostavrene su izvanredne vi-
zure s svake parcele na cijeli Risanski zaljev. Pogled na cijelo naselje i na Siru okolinu pruza
se s platoa sv. Ane na brdu.
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Graficki prilog 10. Izvod iz bpu Prcanj

3.7. Projektni program

Na lokaciji predvida se izgradnja turistickog naselja i to po sljedec¢im pravilima:

Turisticko naselje Ce se sastojati od glavnog objekta hotela na UP 26 (blok 1) i objekata vila
na UP138’ (blok 7). Potrebno je osigurati maksimalno 9o lezajeva.

Na UP26 (blok 1) nalazi se objekat hotela koji je u izrazito loSem gradevinskom stanju.

Osnovni objekat hotela treba projektirati da bude minimum 4 zvijezdice. Treba biti mak-
simalne katnosti P+2+Pk, s tim da potkrovna etaza oblikuje timpanon kao na postojecem
objektu. Visina nadozida iznosi maksimalno 1,20 m. Moguce je otvaranje luminara na bo¢-
nim stranama krova objekta. Maksimalna BRGP osnovnog objekta hotela iznosi 2250 m?.

U osnovnom objektu hotela osigurati najmanje 18 smjestajnih jedinica. Takoder, osigurati i
recepciju s lobby-om i restorant sa kuhinjom, spa centar sa teretanom, kozmeticki salon i
ostale pratece sadrzaje za hotel od minimum 4 zvijezdice. U parteru hotela osigurati terasu
sa vanjskim Sankom kao i terasu u funkciji otvorenog bazena. Parking prostor, tehnicke pro-
storije i ostave koje su u funkciji turistickog naselja osigurati u podrumskom dijelu objekta
hotela u zadnjem dijelu urbanisticke parcele UP26. Osigurati najmanje 5 parking mjesta na
1000m2 neto povrsine objekata turistickog naselja, najmanje 10 parking mjesta u garazi.

Zbog poklapanja regulacijske linije s gradevinskom linijjom dozvoljeni su konzolni ispusti
(erkeri, lode i balkoni) maksimalne dubine do 1,8m, a na visini vecoj od 4,2 m od kote troto-
ara. U oblikovnom smislu objekat hotela mora sadrzati sve elemente tradicionalne gradnje
uz obavezno oblaganje kamenom. Fasade hotela mogu biti bojane (nijanse bijele, bez, za-
gasito bijele do sivo-bijele boje) ili oblozene kamenom uz koristenje i drugih prirodnih ma-
terijala (drvo). Kod formiranja kaskada potpornih zidova iz razloga osiguravanja potrebnog
broja parking mjesta dozvoljena je maksimalna visina zida i do 2,4 m. Ukoliko se na parceli
ne predvidaju parking mjesta, visina potpornih zidova moze biti maksimalno 2,0 m.

Slobodne povrSine na parceli se moraju ozelenjavati i hortikulturno urediti i oplemeniti
urbanom opremom u skladu sa Urbanisti¢ko-tehnickim pravilima i Konzervatorskim smjer-
nicama i smjernicama vizualnog utjecaja. U okviru slobodnih povrsina moguca je izgradnja
bazena Cija povrsina ne ulazi u obracun indeksa zauzetosti i izgradenosti.

Katne visine etaza objekata u turistickom naselju su:
prizemlje (poslovni i javni sadrzaji) do 4,50 m;
gornje etaze (sobe i apartmani) do 3,50 m.

Vile: Na UP138’ (blok 7) planira se izgradnja najviSe 6 objekata vila. Svaki objekat vile pro-
jektirati s maksimalnom BRGP do 350m?Z Svaka od vila moZe imati najmanje 1 luksuzni
apartman, a najvise 2 apartmana sa odvojenim ulazima. Maksimalna katnost vila je do P+2.
Krovovi objekata vila mogu biti ravni ili dvostresni (nagiba 16° do 23°). Fasade mogu biti
bojene (nijanse bijele, bez, zagasito bijele do sivo-bijele boje) ili oblozene kamenom uz ko-
riStenje i drugih prirodnih materijala (drvo). Slobodne povrsine oko objekata vila oplemeniti
vodenim i zelenim povrSinama.
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3.8. Sadrzaj i namjena

N
+ +
1. PROSTORI ZA KORISNIKE
1.1. lobby 100 m?
1.2. recepcija 30 m?
1.3. lounge 80 m?
1.4. restoran 110 m?
1.5. gym 40 m?
+ + 1.6. wellness 100 m?
Ukupno: 460 m?
2. GOSPODARSKI PROSTORI
/ 2.1. kuhinja 65 m?
2.2. gospodarsko dvoriste 30 m?
2.3. spremista, hladnjace 30 m?
2.4. uprava 30 m?
2.5. kotlovnica, Sprinkler stanica 15 m?
2.6. zajednicke sanitarije 100 m?
Ukupno: 270 m?
3. GARAZA
3.1. hotelska garaza, 13 PM 315 m?
4. VAN)SKI PROSTORI
4.1. vanjski bazen 90 m?
4.2. ulazni trg 130 m?
4.3. vanjske tribine 30 m?
4.4, atrij x2 2x50 m? =100 m?
4.5. krovne terase x2 2x65 m? =130 m?
4.6. vanjski parking, 7 PM 105 m?
Ukupno: 585 m?
Graficki prilog 11. Geodetska podloga, izvod iz bpu Prcanj UKUPNO ZATVORENOG PROSTORA: 1.045 m?

5. SMJESTAJNE JEDINICE

5.1. deluxe vila x6

5.1.1. kuhinja 10 m?
5.1.2. blagovaonica 15 m?
5.1.3. dnevni boravak 30 m?
5.1.4. wc+garderoba 5m?
5.1.5. ostava 2 m?
5.1.6. glavna spavaca soba 17 m?
5.1.7. djec¢ja spavaca soba 13 m?
5.1.8. glavna kupaonica 10 m?
5.1.9. dje¢ja kupaonica 7 m?
5.1.10. vinski podrum 30 m?
Ukupno netto: 140 m2
Ukupno brutto:
6 x 170 m?
=1020 m?
5.2. deluxe apartman x4
5.2.1. kuhinja 5m?
5.2.2. blagovaonica 10 m?
5.2.3. dnevni boravak 15 m?
5.2.4. kupaonica+garderoba 10 m?
5.2.5. spavaca soba 15 m?
Ukupno:
4 x 55 m?
=220 m?
5.3. hotelska soba x14
14 x 27m?
=370 m?
UKUPNO SMJESTA): 1.610 m?
UKUPNA NETTO P. HOTELA: cca 2.655 m?
UKUPNA BRUTTO P. HOTELA: cca 3.000 m?
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Postojeca zgrada
Vizura u svim smjerovima
sunce sa straznje strane

>

Postavljanje rastera
od 45° zakrenutosti

3.9. Koncept

> Prepariranje Citave
parcele terasama

Umetanje volumena
hotela na rubove terasa
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PROFILIRANA LIMENE PLOCE ( Bevk Perovi¢ / Sotogje) ~ BENKOVACKI KAMEN ( tradicionalno zidanje ) LIMUN ( Citrus x limon ) NARANCA ( Citrus sinensis )

RIJECNI SLJUNAK ( ECOgravel ) BRODSKI POD ( Smreka) OLEANDAR ( Nerium oleander ) MASLINA ( Nolea europaea )
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