 PROGRAMSKI ZADATAK

za izradu Urbanističkog projekta „Hotelski kompleks Chedi Kraljičina plaža” 

I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donošenje Programskog zadatka za izradu Urbanističkog projekta  “Hotelski kompleks Chedi Kraljičina plaža”, sadržan je u članu 31. Zakona o planiranju i uređenju prostora (“Službeni list RCG”, br.28/05).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi Urbanističkog projekta „Hotelski kompleks Chedi Kraljičina plaža” .
II OBUHVAT I GRANICE PLANA

Područje za koje se izrađuje Urbanistički projekat „Hotelski kompleks Chedi Kraljičina plaža” nalazi se na potezu Miločer-Kraljičina plaža-Ostrvo Sveti Stefan, sve u KO Sveti Stefan, a granice obuhvata su:
-sa južne strane: lokalnim putem označenim kao kat. parcela 1932 KO Sveti Stefan do ostrva Sveti Stefan, zatim obalom Jadranskog mora, odnosno zidinom ostrva Sveti Stefan;

-sa zapadne strane : Jadranskim morem

-sa sjeverne strane : granicom kat. parcela 964, 1931, 955/1, 955/3 sa jedne i kat. parcela 967, 965, 970 sa druge strane, sve KO Sveti Stefan, zatim nastavlja putem označenim kat. parcelom 1930 KO Sveti Stefan do magistralnog puta Kotor-Bar

-sa istočne strane: magistralnim putem Kotor-Bar zatim potokom označenim kat. parcelom 1096 KO Sveti Stefan i dalje lokalnim putem označenim kat. parcelama 1926 i 1927 KO Sveti Stefan do granice kat. parcela 1090, 1055, 1057, 1066, 1087 sa jedne i kat. parcela 1056, 1088 sa druge strane, sve KO Sveti Stefan i dalje nastavlja lokalnim putem označenim kat. parcelama 1927 i 1932 KO Sveti Stefan gdje granica i završava.

Ukupna površina prostora za koji se radi Urbanistički projekat  “Hotelski kompleks Chedi Kraljičina plaža” iznosi 31,97 ha.

III. POSTOJEĆA PLANSKA DOKUMENTACIJA 

Prostor koji se obrađuje ovim planskim dokumentom obuhvaćen je Prostornim planom opštine Budva (“Sl. list RCG-opštinski propisi”, broj 30/07) i Generalnim urbanističkim planom priobalnog pojasa opštine Budva, Sektor:Kamenovo-Buljarica (“Sl. list RCG-opštinski propisi”, broj 35/05), pa sve elemente definisane Prostornim planom opštine Budva i Generalnim urbanističkim planom priobalnog pojasa opštine Budva, Sektor:Kamenovo-Buljarica treba poštovati kao osnove budućeg razvoja.

IV. CILJ IZRADE
Izradom predmetnog planskog dokumenta treba da se, kroz analizu planiranih sadržaja,i shodno razvojnim potrebama u okviru ovog planskog dokumenta, ponude planska rješenja kojim bi se stvorili preduslovi za gradnju novog reprezentativnog hotelsko-turističkog komleksa visokog standarda, sa pratećim i komplementarnim sadržajima, i sportsko-rekreativnim sadržajima i objektima u zaleđu Kraljičine tj. Male plaže, uz zaštitu planiranih zelenih površina, poštovanje postojećeg stanja terena, ambijentalnih uslova, kao i uz maksimalno poštovanje uslova zaštite životne sredine. 
V. METODOLOGIJA  
U postupku izrade predmetnog planskog dokumenta treba obezbijediti slijedeći planerski pristup:

a) sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana opštine Budva, Generalnog urbanističkog plana priobalnog pojasa opštine Budva, Sektor:Kamenovo-Buljarica, i Prostornog plana područja posebne namjene za Morsko dobro Crne Gore;

b) analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;

c) poštovati odredbe Zakona o planiranju i uređenju prostora (“Sl. list RCG”, br.28/05);

d) analiza zatečenog tj.postojećeg stanja i programskih opredjeljenja;

e) sagledati tj. detaljno analizirati iskazane zahtjeve korisnika prostora.
Prilikom odabira modela koji proističe iz predloženog metodološkog postupka i Programskog zadatka voditi računa da isti pruža sigurne osnove za realizaciju.

VI. PROSTORNI MODEL

Elementi Programskog zadatka koji su obavezujući pri stvaranju tj. odabiranju prostornog modela daju se kroz:
A. Granice planskog dokumenta i parcelaciju

B. Sadržaj u prostoru i namjenu 
C. Urbanističko-tehničke uslove za izgradnju objekata i uređenje prostora
D. Nivelaciona i regulaciona rješenja

E. Saobraćajno rješenje

F. Rješenje infrastrukture

G. Hortikulturu i pejzažnu arhitekturu 

H. Likovni izraz

I. Mjere zaštite i uticaj na životnu sredinu

J. Faze realizacije i ocjenu troškova
A.GRANICE PLANSKOG DOKUMENTA I PARCELACIJA
-Planski dokument mora biti urađen na ovjerenoj geodetskoj podlozi. 

Grafički prikaz urbanističkih parcela mora biti dat na ažurnom geodetskom planu sa jasno definisanim granicama parcele, odnosom prema susjednim parcelama i jasnim granicama pripadnosti zemljišta saobraćajnicama.

Grafički prilog sa parcelacijom mora sadržati tjemena planiranih saobraćajnica, podatke o parcelama , kao i sve druge analitičke podatke neophodne za prenošenje planskog dokumenta na teren i kasniju realizaciju.

B. SADRŽAJ U PROSTORU I NAMJENA

Prema važećim planskim dokumentima višeg reda, planirana namjena na  lokaciji u okviru koje se nalazi i postojeći hotel ”Kraljičina plaža ”,Miločer  je „planirana lokacija za razvoj turizma i komplementarnih aktivnosti“, dok je na dijelu prostoru u zaleđu Kraljičine tj. Male plaže planirana tj. definisna namjena “zelenilo”. Predmetnim planskim dokumentom je potrebno posebno zaštiti spomeničku tj. urbanu cijelinu Svetog Stefana(II kategorija), ostvareni parkovski ambijent na prostoru male i velike Miločerske plaže, kao i druge planirane zelene površine(maslinjaci,vannaseljsko zelenilo, prirodne vrijednosti…) na prostoru za koji se radi Urbanistički projekat.

Polazeći od toga da postojeći hotel „Kraljičina plaža“, ne zadovoljava neophodne standarde za hotel visoke kategorije , u okviru predmetne lokacije, je neophodno umjesto postojećeg planirati izgradnju novog reprezentativnog hotelsko-turističkog kompleksa visokog standarda sa svim neophodnim sadržajima za hotele sa 5*.Pri planiranju izgradnje ekskluzivnog hotelsko-turističkog kompleksa sa pratećim i komplementarnim sadržajima, i  ekskluzivnim rezidencijalnim sadržajima na prostoru tj.lokaciji u obuhvatu Urbanističkog projekta, potrebno je poštovati osnovne postavke planskih dokumenata višeg reda kao što su planirana namjena površina, i osnovni urbanistički parametri i uslovi za izgradnju i uređenje prostora, kao i urbanističke standarde i normative za izgradnju turističkih kapaciteta, uz očuvanje postojećih  vrijednih zelenih površina.
Ono na što se mora obratiti pažnja pri izgradnji i dizajniranju hotelsko-turističkog kompleksa, jeste veza budućeg kompleksa sa postojećim naseljem u Pržnu, i sa morem. Urbanističko riješenje treba da obezbijedi prirodan i vizuelni sklad sa najneposrednijim okruženjem, a prije svega postojećim naseljem u Pržnu, i u arhitektonskom i urbanističkom smislu. Izgradnja na lokaciji u okviru koje se nalazi i postojeći hotel „Kraljičina plaža“, treba da pretpostavlja privođenje planiranoj namjeni na način da svojom gustinom i spratnošću ne remeti tj.ne narušava  osoben izgled i prirodni ambijent koji stvara postojeće naselja (stare priobalne kuće) u Pržnu kao visoko kvalitetne cijeline u arhitektonskom i urbanističkom smislu, već treba da bude u punom sazvučju sa okolnim naseljem i pejzažom. 
Koncept razmještaja turističkih kapaciteta za lokalitet  Miločer-Sv. Stefan-C. Glavica, koji pripada središnjoj zoni:Kamenovo-Perazića Do, prikazan je u tabeli „Razmještaj turističkih kapaciteta po zonama i prioritetnim lokacijama“, u Prostornom planu opštine Budva:
	lokaliteti
	2011.godina
	2021. godina

	Miločer-Sv.Stefan-C.Glavica


	2700
	3430


Za planski tretman lokacije Kamenovo-Miločer –Sv.Stefan, Prostornim planom opštine Budva, daju se slijedeće smjernice:
Kamenovo-Miločer –Sv.Stefan, kao ekskuzivnu zonu i turistički resurs Budvanske Rivijere, treba maksimalno očuvati.U dosadašnjem razvoju potpunu turističku evaluaciju je postigao hotel Sv. Stefan, čiji programsko-urbanistički koncept treba zadržati, uz razumljiva tehičko-tehnološka poboljšanja.Ozbiljnu pretnju očuvanju ekskluziviteta predstavlja neplanska ekspanzija stambene izgradnje u neposrednom zaleđu Sv. Stefana, koju treba zaustaviti.U zoni Miločer-Sv. Stefan-C. Glavica treba ograničiti dalju izgradnju, sa izuzetkom manjeg broja ekskluzivnih turističkih rezidencija(ukupnog kapaciteta oko 700 ležajeva), i izvjesnog broja rekreativnih, sportskih i kulturno-zabavnih sadržaja i ekskluzivnih ugostiteljskih objekata.
Prilikom planiranja poštovati pozitivne pravne propise o standardima za turističke objekte.

Pored opštih uslova za izgradnju u naseljenim mjestima kojima se utvrđuje lokacija za izgradnju, njeno uklapanje u prostorno-funkcionalnu strukturu, saobraćajna povezanost, kao i njena prirodna pogodnost za izgradnju turističkih sadržaja, za sve turističke kapacitete važe i odgovarajući republički propisi koji se odnose na kvalifikaciju objekata i na uslove koje treba da zadovolje da bi dobili željenu kategoriju, a samim tim i potrebnu konkuretnost na tržištu koja je verifikovana. Ove uslove propisuje „Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata“ koji je objavljen u „Službenom listu RCG“ br. 23/2005 od 12.04.2005.

Ovim Pravilnikom je obuhvaćena cjelokupna nomenklatura turističkih kapaciteta sa prostornim standardima koji se odnose na lokaciju (okolni spoljni prostor), kao i na unutrašnje sadržaje (javne, zajedničke i sobe).

Sa aspekta planskog dokumenta posebno su značajni uslovi koje treba da zadovolje lokacije za turističke kapacitete, te se posredno odnose na urbanističke standarde.

Prostornim planom opštine Budva, na dijelu prostora u zaleđu Kraljičine tj. Male plaže , planirana je namjena „ zelenilo“.

U obrazloženju „namjene površina“, u tekstualnom dijelu Prostornog plana opštine Budva , za kategoriju namjene površina „urbano zelenilo“, navodi se slijedeće:

1) Površine za urbano zelenilo djele se na gradske i šume, parkove i površine za rekreaciju.

2) U gradskim šumama i parkovima izuzetno se mogu dopustiti ugostiteljski objekti za hranu i piće.U površinama za sport i rekreaciju dozvoljeni su objekti za sport, rekreaciju, ugostiteljski objekti za piće i hranu i prateći objekti za opsluživanje područja.

U cilju kvalitetnije turističke ponude , na dijelu prostora u zaleđu Kraljičine tj. Male plaže  uz urbano zelenilo, planirati sadržaje i objekte za sport i rekreaciju-SPA(Wellness center), sa potrebnom kvalitetnom infrastrukturom (elektro , hidrotehničke i TT instalacije i dr.) i uz posebno poštovanje postojećeg stanja terena, ambijentalnih uslova, očuvanje i oplemenjivanje vrijednih zelenih površina, kao i maksimalno poštovanje uslova zaštite životne sredine.

Planirati kolski prilaz iz pravca Hotela Miločer i Svetog Stefana, tako da bude lociran iza svih objekata sportsko-rekreativne namjene, kao i odrediti pješačku komunikaciju u horizontalnom (duž obale) i u vertikalnom smislu (omogućiti lagani pristup iz predmetne sportsko-rekreativne zone do plaže).

Pješačka komunikacija tj.pješačka staza u dodiru sa plažom, treba da ima javni karakter. 

Materijali za obradu fasada objekata za sportsko-rekreativne svrhe potrebno je da budu usaglašeni sa tradicijom lokalne arhitekture.
Shodno osnovnim opredjeljenjem opštine Budva da stvara uslove za razvoj turizma visoke kategorije, i u skladu sa planskim opredjeljenjima tj. smjernicama i kriterijumima Prostornog plana opštine Budva potrebno je planirati izgradnju turističkih kapaciteta uz poštovanje standarda po kom je po jednom stacionarnom korisniku potrebno obezbijediti od 70 do100 m2 zelenih površina.
Isto tako, poučeni negativnim iskustvom iz neposrednog susjedstva, a u cilju zaštite obale i obezbjeđenja dovoljno prostora neophodnog za proširenje kapaciteta plaža(bazeni, zelene površine, široke pješačke komunikacije uz obalu-lungo mare, sportske i druge rekreativne površine, uslužne djelatnosti itd.), određuje se da regulaciona linija objekata-smještajnih jedinica, mora biti udaljena od mora najmanje 70m.

Uz poštovanje ambijentalnih uslova i urbanističkih parametara iz važećeg Prostornog plana Opštine Budva o zauzeću i izgrađenosti parcela, kroz urbanistička i idejna arhitektonska rješenja objekata, potrebno je posebno obezbijediti očuvanje postojećih vrijednih zelenih površina.U cilju zaštite postojećeg fonda zelenila na podlogama evidentirati sve maslinjake i , ako se iz određenih razloga ukaže potreba za bilo kakvim građevinskim intervencijama, utvrditi precizne uslove za svaki pojedinačni slučaj pod kojima bi to eventualno bilo moguće.

Posebno poštovati planska opredjeljenja tj. smjernice i kriterijume Prostornog plana područja posebne namjene za Morsko dobro Crne Gore, za Zonu OTVORENO MORE-Opština Budva, a koji se odnose na sektor: Đevištenje-Kamenovo-Pržno-Miločer-Sveti Stefan-Crvena Glavica.

C. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA  I UREĐENJE PROSTORA
Dokument Urbanističkog projekta, shodno članu 27. Zakona o planiranju i uređenju prostora, između ostalog mora  sadržati:

-urbanističko-tehničke uslove za izgradnju objekata i uređenje prostora,

-smjernice i tehničke uslove urbanističko-arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama za uređenje zelenih i drugih površina.

Grafički prilog planskog dokumenta mora sadržati građevinske linije za svaki od objekata sa nivelacionim kotama objekata i odgovarajućim prikazima i analitičkim podacima o planiranoj izgradnji (orjentacioni horizontalni i vertikalni gabarit,vrsta objekta, visina objekta, najveći broj spratova, veličina urbanističke parcele, indeks izgrađenosti i indeks zauzetosti).

Urbanistička parcela mora biti prikazana sa jasno datim granicama, odnosima prema susjednim parcelama, objektima i saobraćajnicama.

D. NIVELACIJA, REGULACIJA 

Pri rješavanju nivelacije i regulacije treba obezbijediti sve potrebne elemente koji omogućuju, odnosno garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora kao i veze sa kontaktnim zonama. 

E.SAOBRAĆAJNO RJEŠENJE
Primarni saobraćaj rješavati u svemu prema smjernicama planskih dokumenata višeg reda uz maksimalno poštovanje postojeće saobraćajne mreže .Saobraćaj unutar zone rješavati što racionalnije i povezati sa postojećom saobraćajnom mrežom.
Posebnu pažnju posvetiti servisnim saobraćajnicama koje omogućavaju neometano funkcionisanje turističkih i pratećih sadržaja.

Kapacitet saobraćaja u mirovanju dati adekvatno ponuđenim rješenjima i namjenama te specifičnim zahtjevima planiranih sadržaja.

Kod terena u nagibu predvidjeti mogućnost ukopavanja garaža u kaskadama parcela ako se time ne ugrožava postojeće zelenilo.

Jedan od osnovnih uslova za izgradnju novih smještajnih objekata treba da bude obezbijeđivanje 1(jednog) parking mjesta po jednoj smještajnoj jedinici (turističkom apartmanu) u sastavu sopstvene urbanističke parcele.

Pješački saobraćaj rješavati unutar zone i povezati sa postojećim pravcima iz kontaktnog područja.

 Prostornim planom opštine Budva se, kao jedan od osnovnih elementa saobraćajnih rješenja predlaže:

-Veliku pažnju, kod izrade planova nižeg reda treba obratiti na pešački saobraćaj u svim naseljima, a posebno duž morske obale.

U skoro svim naseljima na obali, već postoje pešačke staze koje idu duž mora (ili najbliže što mogu) sa znatnim dužinama.To su Budva-Bečići (oko 5,0 km) ; Pržno-Sv. Stefan   (oko 2,0), Perazića Do-Petrovac (oko3,0 km).Planira se i gradi veza Bečići-Pržno preko Kamenova.Uslovi u Jazu i Buljarici su vrlo povoljni za izgradnju ovakvih pješačkih veza.Prema tome se, kroz sve buduće planove, nastoji da se ove staze povežu međusobno, čime bi se dobila, možda najduža pješačka staza koja  bi pored turističkog imala i sportski značaj.

F. RJEŠENJE INFRASTRUKTURE

Planiranje potrebne tehničke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim mogućnostima postojećih mreža i njihovog korišćenja za sadržaje planirane ovim planskim dokumentom, vodeći računa o uslovima zaštite životne sredine.

Planirati propisano dimenzionisane elektro-, hidrotehničke i telekomunikacione instalacije, te savremenu funkcionalnu mrežu u objektima i za potrebe ukupnog kompleksa.

Svu infrastrukturu riješavati u svemu poštujući rješenja datih u  planskim dokumentima višeg reda i planskim dokumentima kontaktnih zona, kao  i poštujući uslove i  podatke nadležnih javnih (državnih i lokalnih) preduzeća.
Za realizaciju infrastrukturnih sistema na razmatranom području, posebno su bitne slijedeće strateške odrednice, koje se navode u Prostornom planu opštine Budva:

-Za rješenje sistema snabdevanja vodom, tj. Vodovodnog sistema Budve, se kao jedna od mjera koja poboljšava performanse sistema, navodi izgradnja novih rezervoara, pri čemu su hidraulički najdjelotvorniji sa gledišta stabilnosti i pouzdanosti funkcija sistema sljedeći: R „Topliš novi“ zapremine 3000m3, rekonstrukcija i povećanje kapaciteta R „Djevištenje“ iznad Bečića; R „Podličak-novi“(1000 m3), iznad Pržnog, koji je vrlo bitan za hidrauličku stabilnost i pouzdanost čitavog sistema; R „Reževići-novi“ (oko 1000m3); R „Petrovac-novi“(1600 m3); R „Buljarice“ ( 3000-4000 m3), vrlo bitan rezervoar, sa ulogom „ balansnog rezervoara“ na kraju sistema.

Prioritet ima i rekonstrukcija magistralnih djelova mreže, sa otklanjanjem sadašnjih uskih grla u sistemu (cjevovod od PK „Reževići“ prema Sv. Stefan i dalje, čiji je kapacitet ograničen na samo oko 55 l/s).Pri rekonstrukciji djelova osnovne prenosne mreže, rekonstrukciju obaviti prema projektu regionalnog sistema, imajući u vidu činjenicu da se najvećim dijelom na razmatranom području paralelno pružaju dva prenosna sistema-regionalni i Budvanskog vodovoda.

- Za realizaciju kanalizacionih sistema na dosta razuđenom prostoru opštine Budva posebno su bitne slijedeće strateške odrednice, koje su ugrađene i u rješenja Vodoprivredne osnove Crne Gore:

· Kanalisanje naselja se realizuje u vidu separacionih kanalizacionih sistema, posebno za otpadne, a posebno za atmosferske vode.

· Kanalizacije za otpadne vode se rješavaju kao grupni sistem, za pojedine grupe obližnjih naselja, sa postepenim povezivanjem u sve veće cjeline;

Na području opštine Budva razvija se šest grupnih kanalizacionih sistema za otpadne vode, koji se u konačnoj fazi razvoja finalizuju sa odgovarajućim postrojenjima za prečišćavanje otpadnih voda.

Jedan od planiranih sistema, je sistem „Kamenovo-Miločer-Sveti Stefan“, sa magistralnim kolektorom D=400 mm, i sa podvodnim kolektorom koji otpadne vode uvodi u more nešto južnije od Svetog Stefana.Planirano je proširenje tog kolosijeka na jug i u dubinu kopna, tako da će njime biti obuhvaćena sva naselja u zoni Sv. Stefan.Sadašnji podmorski ispust je na nepoželjnom mjestu, samo oko 400 m od hotelskog kompleksa „Sv.Stefan“.Sa širenjem tog sistema i povećanjem količina otpadnih voda, ispust bi trebalo izmestiti oko 1,2 km južnije, sa realizacijom PPOV na obali i sa novim podvodnim ispustom kojim se prečišćene otpadne vode ispuštaju u more.

- Na području opštine Budva , odvođenje atmosferskih i površinskih voda ostvaruje se na dva načina:

· Uređenjem malih vodotoka, koji se slivaju sa padina pobrđa, najčešće pravolinijski prema moru, i koji svojim bujičnim karakterom mogu da ugrožavaju naselja i saobraćajnice koje presijecaju.

· Odvođenjem kišnih voda u naseljima i sa saobraćajnica i javnih površina, kao vid obezbjeđenja nesmetane funkcije tih sistema.

-Vezano za strateška opredjeljenja razvoja područja opštine, a koja se odnose na elektroenergetske mreže i objekte, Prostornim planom opštine Budva se navodi:

-Radi optimalnog iskorišćenja nadzemnog voda 35 kV AI/Č 95 Budva-Bar planirana je TS 110/35 kV Buljarica koja osigurava dvostrano napajanje TS 35/10 kV između Budve i Bara, te Virpazara i Ponara.

- S obzirom na već postojeće zahtjeve za povećanje vršne snage kao i očekivanom povećanju u narednom planskom periodu potrebno je, uz uračunavanje mogućnosti
proširenja postojećih TS 35/10kV predvidjeti dalji razvoj transformacije 35/10 kV na području Budve i Bečića.Postojeće kapacitete treba proširiti, i to: TS 35/10kV, „Miločer“ na kapacitet 2x8 MVA; i TS 35/kV, „Buljarica“, na kapacitet 2x8 MVA.

Da bi se obezbedilo sigurno napajanje potrošača koji će se u narednom periodu pojaviti na konzumu TS „Miločer“ 35/10 kV potrebno je izgraditi još jedan vod 35kV na potezu Budva-Miločer tj. 35 kV kablovski vod iz TS 110/35 kV Markovići- TS 35/10 kV Miločer, trasom planirane brze saobraćajnice.Ovaj kablovski vod u narednim fazama produžiti do planirane TS 110/35 kV Buljarice, takođe u koridoru planirane brze saobraćajnice.

-Sa razvojem mreže 35kV, treba planirati i takav razvoj mreže 10 kV da se u slučaju ispada transformatora u TS 35/10 kV može izvršiti ispomoć u napajanju mrežom 10 Kv.

G. HORTIKULTURA I PEJZAŽNA ARHITEKTURA

Oblikovati ukupan prostor (prilazi oko hotelsko-turističkog kompleksa, sportsko-rekreativna zona,...) u hortikulturnom tj. pejzažnom smislu, čime bi se unaprijedila ambijentalna slika naselja.

Potrebno je planirati optimalna rješenja zelenih površina uz očuvanje kvalitetnog postojećeg biljnog fonda i njegovo oplemenjivanje.

Prilikom planiranja zelenih površina izvršiti podjelu po kategorijama zelenila.Slobodne, zelene površine obogatiti biljnim vrstama karakterističnim za predmetno područje i lokalne klimatske uslove.

Planskim dokumentom takođe predvidjeti:

-uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i slobodnih zelenih površina;

-usklađivanje ukupne količine zelenih površina sa brojem korisnika prostora;

-funkcionalno zoniranje slobodnih površina;

-potrebno je koristiti vrste otporne na ekološke uslove sredine i usklađene sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

-maksimalno očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja.

H. LIKOVNI IZRAZ

Prilikom oblikovanja prostora treba voditi računa o ukupnoj vizuelnoj slici i materijalizaciji prostora koji zahvata predmetna lokacija.Objekte i hortikulturna rješenja tretirati kao bitne likovne elemente budućeg turističkog naselja tj. kompleksa.Treba koristiti karakteristične elemente tradicionalne arhitekture i materijale ovih prostora, parterne arhitekture i urbanog mobilijara.

I. MJERE ZAŠTITE I UTICAJ NA ŽIVOTNU SREDINU

Posebnu pažnju posvetiti seizmičkim, geomehaničkim i geološkim uslovima, kao i zaštiti životne sredine.Poseban dio planskog dokumenta je strateška procjena uticaja na životnu sredinu.
J. FAZE REALIZACIJE I OCJENA TROŠKOVA

Izradom Urbanističkog projekta potrebno je sagledati faze njegove realizacije pri čemu naročito treba voditi računa, da cjeline koje se mogu odvojeno realizovati, budu regulaciono definisane.
Eventualno predložene faze realizacije Urbanističkog projekta obavezno bazirati i na  ekonomskim pokazateljima.
VII SADRŽAJ DOKUMENTACIJE 

Obim i nivo obrade planskog dokumenta dati, tako da se u potpunosti primjene odredbe čl. 27. Zakona o planiranju i uređenju prostora(„Službeni list RCG“, br.28/05).
Obrađivač planskog dokumenta je u obavezi da planski dokument, u fazi Nacrta i Predloga dostavi nadležnom organu (koji je nosilac pripremnih poslova ), i to grafički i tekstualni dio sa svim potrebnim prilozima.

Završni dokument Predloga Urbanističkog projekta obrađivač je u obavezi da dostavi nakon sprovedenog postupka otklanjanja primjedbi po završenom postupku stručne ocjene i javne rasprave. 

Obrađivač je u obavezi da konačnu verziju planskog dokumenta dostavi u analognom i digitalnom obliku kao originalni i zaštićeni CD u skladu sa Ugovorom.

VD Direktor agencije za planiranje prostora,                          Predsjednik Opštine,

Aleksandar Tičić                                                                    Rajko Kuljača

_______________                                                                    ________________

Budva, decembar. 2007.god.
