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PROGRAMSKI  ZADATAK

ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA  „BIJELI RT-BUVAČI“

I    PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donošenje Programskog zadatka za izradu Urbanističkog projekta   „Bijeli  Rt-Buvači“  sadržan je u čl. 31. i 33. Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata ( „Službeni list CG“, broj 51/08).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi Urbanističkog projekta.

II    OBUHVAT I GRANICE PLANSKOG DOKUMENTA

Urbanistički projekat  se radi za područje  „Bijeli Rt-Buvači“, gdje je (prema Izmjenama i dopunama Prostornog plana opštine Budva) planirana lokacija za razvoj turizma i komplemetarnih aktivnosti. 

Ovim Urbanističkim projektom se predviđa razrada u skladu sa planiranim prostornim razvojem, da se prostor privede planiranoj namjeni datoj planskim dokumentima višeg reda, uz strogo definisanje svih pravila urbanističke regulacije i parcelacije.

 Područje za koje se izrađuje Urbanistički projekat obuhvata prostor 7.24 ha i ograničen je:

•  sa zapadne strane: Granicom morskog dobra Jadranskog mora;

•  sa sjeverne strane: granicom kat. parc.1791/2,1751,1793,  sa jedne   i 

   kat. parc. 1791/1 sa druge strane, te u istom pravcu granicom kat. parc.  1727,1719,1724,1721,1720,1682,1681,1680,1679,1674, sa jedne i kat. parcela1726/2, 

    1726/1 sve KO Sveti Stefan, sa druge strane;

• sa istočne strane: Magistralnim putem Kotor-Bar;    

• sa južne  strane : granicom katastar. opština Sv. Stefan i Reževići I i seoskim putem koji je označen kao kat. par. 1800 KO Reževići I.

III  POSTOJEĆA PLANSKA DOKUMENTACIJA 

Područje za koje se izrađuje Urbanistički projekat „Bijeli Rt-Buvači”, nalazi se u zoni zahvata   Prostornog plana opštine Budva ( „Sl. list RCG-opštinski propisi”, br. 30/07 i  “Sl. list CG -opštinski propisi”, br. 11/09 ).

Obrađivač Urbanističkog projekta “Bijeli Rt-Buvači”, treba da preuzme sve elemente i smjernice iz planskih dokumenata širih teritorijalnih cjelina koji se odnose na navedeni prostor.

IV  CILJ IZRADE 

Urbanističkim projektom treba da se, kroz analizu planiranih sadržaja  i shodno razvojnim potrebama u okviru ovog planskog dokumenta, ponude planska rješenja kojima bi se stvorili preduslovi za gradnju raznovrsnih turističkih objekata visoke kategorije (hoteli, rent-a- vile, apartmani i dr. , sa kvalitetno izbalansiranim međusobnim odnosom) sa pratećim i komplementarnim sadržajima, vodeći računa o saobraćajnim uslovima i uslovima zaštite životne sredine. 

V   METODOLOGIJA

U postupku izrade Urbanističkog projekta treba obezbijediti sljedeći planerski pristup:

-Sagledavanje ulaznih podatake iz Prostornog plana opštine Budva i Izmjena i dopuna Prostornog plana opštine Budva i deklarisanih razvojnih opredjeljenja sa državnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, master planovi, ...),

-Analiza i ocjena postojeće planske i studijske dokumentacije,

-Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto,

-Analiza i ocjena postojećeg stanja (planski, stvoreni i prirodni uslovi),

-Sagledavanje mogućnosti realizacije investicionih inicijativa u odnosu na opredjeljenja planova višeg reda i potencijale i ograničenja konkretne lokacije;

- Poštovati odredbe pozitivnih propisa koji regulišu oblast uređenja prostora.

Prilikom definisanja planskog rješenja, koji proističe iz predloženog metodološkog postupka i Programskog zadatka, voditi računa da isti pruža sigurne osnove za realizaciju, što zahtijeva da se predmetni prostor rješava na integralni način.

VI   PROSTORNO-SADRŽAJNI OBUHVAT

Elementi Programskog zadatka koji su obavezujući pri definisanju planiranog rješenja su:

A.  SADRŽAJI U PROSTORU I MJERE ZAŠTITE

B. PARCELACIJA 

C. NIVELACIJA, REGULACIJA

D. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU  OBJEKATA I UREĐENJE PROSTORA

E. SAOBRAĆAJNO RJEŠENJE

F. TEHNIČKA INFRASTRUKTURA

G. PEJZAŽNA ARHITEKTURA 

H. LIKOVNI IZRAZ

I. FAZE REALIZACIJE 

A. SADŽAJI U PROSTORU I MJERE ZAŠTITE

Izmjenama i dopunama Prostornog plana opštine Budva, na predmetnom prostoru planirana je lokacija za razvoj turizma i komplementarnih aktivnosti .

Shodno zahtjevima investitora i razvojnim potrebama u okviru ovog planskog dokumenta, na predmetnoj  lokaciji potrebno je planirati izgradnju turističkog naselja  sa hotelom visokog standarda (sa pratećim bazenima) , rent-a- vilama , apartmanima i drugim turističkim objektima , kao i odgovarajuću mrežu saobraćajne i tehničke infrastrukture, vodeći računa o uslovima zaštite životne sredine. 

Pri izradi Urbanističkog projekta neophodno je ispoštovati uslove, smjernice i kriterijume za izgradnju turističkih objekata visoke kategorije (hoteli, rent-a- vile i apartmani i dr.) sa pratećim i komplementarnim sadržajima, a koji su dati u planskim dokumentima višeg reda.

Ovo podrazumijeva namjenu zemljišta za izgradnju, po površini i u formi koja zadovoljava propisane parametre, kao i regulisanje svih pitanja koja se odnose na pristupni put koji će biti trasiran kao veza na postojeći put i uklapanje u prostor. 

Osnovni urbanistički parametri koje  treba primjenjivati kroz izradu predmetnog planskog dokumenta su slijedeći: 

-Indeks zauzetosti parcele : hotel i apartmani do 0,60

-Indeks izgrađenosti : hotel i apartmani do 1,50.

Planirani kapacitet je oko 1000 hotelskih i apartmanskih ležajeva.

Pri planiranju turističkih kapaciteta voditi računa da se postigne vizuelna uravnoteženost planiranih objekata i prirodnog ambijenta. Uređenje urbanističkih parcela prilagoditi terenskim karakteristikama i namjeni objekata.

Arhitektura objekata mora biti reprezentativna, uklopljena u prirodni ambijent, sa mogućnošću primjene tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način.

Obaveza je da svaki objekat ima obezbijeđeno stacioniranje vozila na svojoj parceli. 

Posebnu pažnju posvetiti i planskim dokumentom razraditi seizmičke, geomehaničke i geološke uslove, kao i mjere za zaštitu životne sredine.

B. PARCELACIJA

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 plana na teren i kasniju realizaciju. 

C. NIVELACIJA I REGULACIJA 

Obaveza je od početka izrade planske dokumentacije obezbijediti za izradu 

Urbanističkog projekta „Bijeli Rt-Buvači“ ažurirane i ovjerene geodetsko-katastarske podloge.

Kod rješavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju najpovoljnije funkcionisanje  unutar prostora kao i veze sa kontaktnim zonama. 

D. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA I UREĐENJE PROSTORA

Dokument Urbanističkog projekta, shodno članu 27. Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata, između ostalog mora sadržati:

-urbanističko-tehničke uslove za izgradnju objekata i uređenje prostora ( vrsta objekata, visina objekata, orjentacija objekta, najveći broj spratova, veličina urbanističke parcele);

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

Grafički prilog dokumenta Urbanističkog projekta 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). 

Urbanistička parcela treba da bude prikazana sa jasno datim granicama, odnosima prema susjednim parcelama, objektima i saobraćajnicama.

Mjesto i način priključenja objekta na saobraćajnicu, na javni put , infrastrukturne mreže i komunalne objekte moraju biti grafički prikazani u planskom dokumentu.

E. SAOBRAĆAJNO RJEŠENJE 

Saobraćaj unutar zahvata Urbanističkog projekta “Bijeli Rt-Buvači” rješavati što racionalnije u svemu prema smjernicama iz planskih dokumenata višeg reda, uz maksimalno poštovanje postojeće saobraćajne mreže. 

Posebnu pažnju posvetiti rješenju saobraćaja unutar predmetnog područja, priključku na postojeći Magistralni put i organizaciji saobraćaja u mirovanju. 

Kapacitet saobraćaja u mirovanju dati adekvatno planiranim rješenjima i namjenama objekata uz obavezu parkiranja i garažiranja unutar urbanističkih parcela  .

Pješački saobraćaj rješavati unutar zone i povezati sa interensantnim pravcima iz kontaktnih zona.

F. TEHNIČKA INFRASTRUKTURA 

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

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehničke i telekomunikacione instalacije, te savremenu funkcionalnu mrežu u objektima i za potrebe ukupnog kompleksa, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidratantsku mrežu i protivpožarni sistem, te javnu rasvjetu.

Svu infrastrukturu rješavati u svemu poštujući rješenja iz planova višeg reda i uz usaglašavanje sa uslovima koje propišu nadležni državni organi, institucije i preduzeća.

G. PEJZAŽNA ARHITEKTURA

Kroz Urbanistički projekat treba predvidjeti:

-karakteristične elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim rješenjima;

- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i slobodnih zelenih površina;

-usklađivanje ukupne količine zelenih površina sa brojem korisnika;

- povezivanje planiranih zelenih površina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema neposrednom okruženju;

-usklađivanje kompozicionog rješenja sa namjenom (kategorijom) zelenih površina;

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

-zelene površine obogatiti biljnim vrstama karakterističnim za predmetno područje i lokalne klimatske uslove.

H. LIKOVNI IZRAZ

Kod planiranja izgleda predmetnog prostora primijeniti urbanističke intervencije koje će unaprijediti vizuelnu i ambijentalnu sliku istog. 

Objekte i  rješenja  pejzažne arhitekture tretirati kao bitne likovne elemente budućeg turističkog kompleksa tj. naselja.

I. FAZE REALIZACIJE I OCJENE TROŠKOVA

Izradom planskog dokumenta potrebno je sagledati faze 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    STRATEŠKA PROCENA UTICAJA PLANSKOG DOKUMENTA NA ŽIVOTNU SREDINU

Paralelno sa izradom Urbanističkog projekta predviđena je i izrada strateške procjene uticaja  planskog dokumenta na životnu sredinu u skladu sa Zakonom o strateškoj procjeni uticaja na životnu sredinu („ Sl. list RCG“, broj 80/05).

Izvještaji o strateškoj procjeni koji se izrađuju za planove ili programe na različitim hijerarhijskim nivoima moraju biti međusobno usklađeni i usklađeni sa procjenama uticaja projekata na životnu sredinu, kao i planovima i programima zaštite životne sredine.

Osnovu izvještaja o strateškoj procjeni čini plan ili program kojim se utvrđuje okvir za razvoj određenog sektora, odnosno njegove karakteristike, ciljevi i prostorni obuhvat.

Izveštaj o Strateškoj procjeni sadrži podatke kojima se opisuju i procjenjuju mogući značajni uticaji na životnu sredinu do kojih može doći realizacijom plana ili programa, kao i razmatranih varijantnih rješenja, uz vođenje računa o ciljevima i geografskom obuhvatu plana ili programa.

Pored ovih podataka, izvještaj o strateškoj procjeni sadrži i sljedeće podatke:

1) kratak pregled sadržaja i glavnih ciljeva plana ili programa i odnos prema drugim planovima i programima;

2) opis postojećeg stanja životne sredine i njenog mogućeg razvoja, ukoliko se plan ili program ne realizuju;

3) identifikaciju područja za koja postoji mogućnost da budu izložene značajnom riziku i karakteristike životne sredine u tim područjima;

4) postojeći problemi u pogledu životne sredine u vezi sa planom ili programom, uključujući naročito one koje se odnose na oblasti koje su posebno značajne za životnu sredinu, kao što su staništa divljeg biljnog i životinjskog svijeta sa aspekta njihovog očuvanja, posebno zaštićena područja, nacionalni parkovi ili morsko dobro;

5) opšti i posebni ciljevi zaštite životne sredine ustanovljeni na državnom ili međunarodnom nivou koji su od značaja za plan ili program i način na koji su ovi ciljevi, kao i svi ostali aspekti od značaja za životnu sredinu, bili uzeti u razmatranje u procesu pripreme;

6) moguće značajne posljedice po zdravlje ljudi i životnu sredinu, uključujući faktore kao što su: biološka raznovrsnost, stanovništvo, fauna, flora, zemljište, voda, vazduh, klimatski činioci, materijalni resursi, kulturno nasleđe, uključujući arhitektonsko i arheološko nasleđe, pejzaž i međusobni odnos ovih faktora;

7) mjere predviđene u cilju sprječavanja, smanjenja ili otklanjanja, u najvećoj mogućoj mjeri, bilo kog značajnog negativnog uticaja na zdravlje ljudi i životnu sredinu do koga dovodi realizacija plana ili programa;

8) pregled razloga koji su poslužili kao osnova za izbor varijantnih rešenja koje su uzete u obzir, kao i opis načina procjene, uključujući i eventualne teškoće do kojih je prilikom formulisanja traženih podataka došlo ( kao što su tehnički podaci ili nepostojanja „know-how“);

9) prikaz mogućih značajnih prekograničnih uticaja na zivotnu sredinu;

10) opis programa praćenja  stanja zivotne sredine, uključujući i zdravlje ljudi u toku realizacije plana ili programa (monitoring);

11) zaključke do kojih se došlo tokom izrade izveštaja o strateškoj procjeni predstavljene na način razumljiv javnosti.

VIII  SADRŽAJ PLANSKE DOKUMENTACIJE

Obim, nivo obrade i sadržaj Urbanističkog projekta dati, tako da se u potpunosti primijene odredbe Zakona o  uređenju prostora i izgradnji objekata ( "Službeni list RCG", br.51/08 ).

Obrađivač Urbanističkog projekta će, nadležnom organu lokalne uprave koji je nosilac pripremnih poslova na izradi i donošenju Urbanističkog projekta,  Agenciji za planiranje prostora, dostaviti na dalji postupak, u skladu sa Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata slijedeće faze Urbanističkog projekta:

a) Nacrt Urbanističkog projekta;

b) Predlog Urbanističkog projekta;

c) Urbanistički projekat.


Nacrt i Predlog Urbanističkog projekta sastojaće se iz grafičkog i tekstualnog dijela u svemu kako je navedeno i Zakonom predviđeno. Predlog Urbanističkog projekta, obradivač će uraditi i dostaviti nadležnom organu​ Agenciji za planiranje prostora Opštine Budva na dalji postupak, nakon sprovedenog postupka otklanjanja primjedbi po završenom postupku javne rasprave.


Obradivač će, po završetku posla dostaviti predmetni planski dokument u analognom obliku i digitalnom obliku kao originalni i zaštićeni CD u skladu sa pozitivnim propisima.

VD Direktor Agencije za planiranje prostora,               Predsjednik Opštine,

Aleksandar Tičić                                                                                       Rajko Kuljača                                                                                                                     

_________________                                                                           _______________

