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3.0    STANJE U PROSTORU – OCENA POLAZNIH USLOVA RAZVOJA
[image: image1.jpg]
                                                               Detaljna namena površina – postojeće stanje
3.1. Karakteristični potezi/zone na nivou celine

Na području centra Petrovca mogu se izdvojiti dve osnovne karakteristične celine i to obalski pojas, ili petrovačka riva, između obale i ulice Nika Anđusa, a u dužini celog zaliva, odnosno deo ulice iznad ulice Nika Anđusa prema severu područja. Ove dve celine različite po karakteru jasno se razlikuju i po svojim sadržajima, prostornoj organizaciji i načinu izgradnje.
3.1.1. Obalski pojas

Prostire se kao kontinualna zona između šetališta i ulice N. Anđusa, u celoj dužini šetališta od spomenika na pristaništu u zapadnom delu do krajnje istočnog dela oko kompleksa hotela Rivijera. Prostorom dominira karakteristični niz tradicionalnih kamenih kuća uz rivu koje su svakako osnovna karakteristika ove celine, ali i Petrovca u celini. Najzastupljeniji su stambeni koji se pored svoje osnovne funkcije koriste i prilagođavaju pružanju različitih vidova turističke ponude. Na krajnjem istočnom i zapadnom delu nalaze se kompleksi hotela sa pripadajućim otvorenim prostorima namenjenim razvoju sportsko rekreativnih sadržaja.

U severnom delu uz ulicu N. Anđusa nalazi se grupacija prvenstveno stambenih objekata spratnosti P-P+3 sa izuzetkom usulužno trgovinskog objekta nastalog između dva višeporodična objekta. Analizirajući stepen zauzetosti prostora duž obalskog pojasa, primetno je da je ona najveća u njenom središnjem delu gde je i najveća koncetracija trgovačkih i uslužnih sadržaja u okviru stambenih objekata, dok se idući prema njenim krajnjim istočnim i zapadnim delovima zauzetost prostora postepeno smanjuje (zona oko pristaništa i zona hotelskih kompleksa u istočnom delu).

Indeks izgrađenosti prostora obale postepeno raste prema središnjem delu gde dostiže svoju maksimalnu vrednost, a zatim se smanjuje prema istočnom i zapadnom rubnom delu celine. Spratnost objekata varira i kreće se o P-P+3.

Severni deo 
Prostor iznad ulice N. Anđusa prema krajnjem severnom delu područja, sačinjavaju dva bloka formirana ulicama N. Anđusa i XI ulicom. Prostor karakterišu mala izgrađenost i veliki procenat zelenih površina. Dominiraju javni objekti – škole, pošte i banke locirani uz ulicu N. Anđusa, odnosno objekat zdravstvene stanice i uslužno-trgovinski objekti u severnom delu. Kroz sadašnji deo ove celine, pravcem sever-jug prolazi pešačka komunikacija koja povezuje petrovačku rivu i obalski pojas sa višim etapama u zaleđu.

Ovaj koridor se ujedno može prepoznati i kao okosnica budućeg razvoja sadržaja u ovom delu Petrovca, te zajedno sa potezom obale i šetalištem uz more postati jedan od dominantnih i prepoznatljivih činilaca u formiranju nove slike Petrovca. Ono što se može izdvojiti kao specifičnost ove celine jeste slaba iskorišćenost potencijala prostora kao rezultat specifične namene postojećih objekata i male iskorišćenosti parcela, te se u ovom potezu mogu planirati radikalniji urbanistički zahvati u cilju iskorišćavanja potencijala prostora, ali i integrisanja ovog dela centra sa rivom i prostorima uz obalu. 

3.1.2.  Saobraćajna mreža
Magistrala

Magistralni putni pravac Jadranski put, Kotor-Bar predtavlja okosnicu vangradske putne i gradske ulične mreže Petrovca. Pristup svim delovima Petrovca se odvija upravo preko ove saobraćajnice koja sa severne strane tangira gradsko područje i longitudinalnim pravcem pružanja zapad-istok ostvaruje vezu sa ostalim gradovima u Republici Crna Gora. Specifičnost reljefa uslovila je ograničenu organizaciju pristupa na magistralni pravac, što se u određenoj meri može smatrati ograničavajućim faktorom razvoja grada. Ostali saobraćajni tokovi organizovani su radijalno po području, prateći konfiguraciju terena sa kratkim poprečnim vezama u višim delovima.
 Organizacija saobraćaja značajno je oslabljena nemogućnošću cirkularnog povezivanja naspramnih tačaka u pravcu istok-zapad, kao rezultat postojanja rive i obalskog prostora gde je došlo do izmeštanja kolskog saobraćaja, odnosno izgradnjim kompleksa hotela Palas, koji je svojom pozicijom prekinuo prvi radijalni pravac iznad šetališta. Ova činjenica se može smatrati kao veliki ograničavajući faktor prilikom organizacije novih sadržaja, utoliko pre što se zbog karaktera postojećih sadržaja i vrednosti koju imaju za gradsko područje ne može očekivati njihova radikalna transformacija. U tom smislu treba težiti organizaciji saobraćaja i rešavanja pristupa centru i parkiranja pretežno u gornjim zonama kako bi se izbeglo zakrčenje saobraćaja i gomilanje vozila u nižim delovima ka obali. Problemi saobraćajnog funkcionisanja prostora na teritoriji Petrovca mogu se definisati kao:

· neadekvatno i neracionalno korišćenje prostora

· nedefinisanost i nedovršenost urbane matrice

· nemogućnost pristupa do pojedinih parcela

· zakrčenost pojedinih ulica

· slaba protočnost pristupnih ulica

· velike razlike u korišćenju otvorenog prostora u sezoni i van nje

· nedovoljno parking mesta

· nedovoljno razvijena mreža pešačkog kretanja

· smanjenje bezbednosti i nedovoljna regulisanost kretanja različitih učesnika u saobraćaju

Ulični tokovi

Postojeća ulična mreža, može se oceniti kao relativno dobra, ali delimično neuređena. Jedna od osnovnih karakteristika je odsustvo hijerarhijske strukture saobraćajnica u smislu funkcionalnog povezivanja. Izdvojene površine za pešačka kretanja postoje, ali su na pojedinim mestima u prekidu. Trotoari su realizovani u okviru saobraćajnih profila glavnih saobraćajnica. Kolovozni zastor pojedinih ulica zahteva rehabilitaciju. Horizontalna, vertikalna i svetlosna signalizacija takođe zahtevaju obnavljanje.

Jedan od osnovnih problema jeste svakako problem parkiranja koji je opšte prisutan i u ostalim primorskim gradovima u regionu. Mala širina regulacija i nemogućnost kontinualne organizacije slobodnih mesta za parkiranje duž saobraćajnica, kao i karakter izgradnje objekata koji nije rešavao problem parkiranja uslovio je haotičnu situaciju i rešavanje problema stacionarnog saobraćaja na stihiski i privremen način. Ovo svakako zahteva sintezni pristup problemu i plansko razvijanje saobraćajne mreže koja će kroz sistem otvorenih mesta za parkiranje duž tokova (gde je to moguće) i objekata namenjenih parkiranju odgovoriti na ovo pitanje.

3.1.3.    STAMBENE CELINE
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Karta postojećeg stanja – stambene celine
3.1.4. ZELENILO I UREĐENOST PROSTORA 
Osnovu ekološki održivog razvoja urbane sredine predstavlja formiranje sistema zelenih površina koji se razvija u okviru ukupnog sistema otvorenih prostora na teritoriji grada koji se dodatno razvija kao deo regionalnog sistema otvorenih prostora. Uređivanje otvorenih prostora ostvaruje se u pravcu maksimiziranja njegove ekološke, estetske, funkcionalne i socio-kulturne vrednosti a značajna pretpostavka ostvarivanja ovih kvaliteta jeste i formiranje celovitog sistema zelenila u gradu.

Sistem zelenila čine sve zelene površine različitih namena i različitog  vlasništva: naseljski parkovi, drvoredi, javne  bašte, zelene površine višeporodičnog i individualnog stanovanja (privatne zelene površine), kao i svi ostali uredjeni i neuredjeni zeleni prostori na određenoj teritoriji. Sistem je pre svega definisan sa stanovišta zemljišnog pokrivanja - zelenila a ne sa stanovišta aktivnosti koje se na tim zemljištima odvijaju.  Definisan je u kontekstu brojnih benefita (ekoloških, estetskih, ekonomskih...) koji se ostvaruju integracijom građenih i prirodnih struktura u gradskom tkivu. 

Opis stanja zelenila

Ocena stanja vršena je u odnosu na kvantitativnu i kvalitativnu zastupljenost zelenila na nivou teritorije područja u celini i u odnosu na pojedine delove sa jedne odnosno u odnosu na pojedine kategorije zelenila sa druge strane. 

Opšta ocena kvaliteta strukture zelenila

Postojeći sistem zelenila u Bečićima karakteriše sledeće:

· Postojeći sistem karakteriše povezanost i kontinuitet  zelenih površina unutar urbanog tkiva i javnih i privatnih prostora u jedinstven i kompleksan sistem zelenila koji svojom prostornošću predstavlja veliki potencijal naselja za razvoj komplementarnih sadržaja i formiranja nove slike grada
·  Uređene zelene površine u sklopu turističkih kompleksa – rekreativnih zona nalaze se veće zatravnjene površine sa manjim grupacijama drveća i linearnog zelenila neadekvatnog uredjenja. 
SRUKTURA  I  NIVOI PROSTORNE ORGANIZACIJE ZELENILA 
1) Struktura zelenila 

Postojeću strukturu zelenih površina, na osnovu vrsta, položaja i načina povezivanja sa naseljskim funkcijama, čine:

a) zelene površine sa objektima pejsažne arhitekture
· drvoredi i zelene površine uz saobraćajnice

· uređene zelene površine u sklopu turističkih kompleksa
b) zelenilo integrisano uz različite namene

· zelene površine uz objekte kolektivnog i individualnog stanovanja

· zelene površine integrisane u ostale namene:

zelene površine uz  objekte kulture 

· zelene površine uz  hotelske komplekse i objekte 

· zelene povrsine uz ugostiteljske sadržaje i objekte 

· zelene površine uz dečije ustanove i škole
Prema stepenu uredjenosti, postojeće zelene površine mogu se klasifikovati na:

· uređene zelene površine  - privatna dvorišta

·                                           - parkovi
                                               - rekreativne zelene površine (šuma)
· neuređene zelene površine

· linearno zelenilo - drvoredi palmi

                                 - drvoredi čempresa

                                 - drvoredi listopada

· grupacije drveća 

2) Nivoi prostorne organizacije / rang/ gravitaciono područje:

Nivoi prostorne organizacije istovremeno odredjuju i gravitaciono područje pojedinih kategorija javnih zelenih i rekreativnih površina. Postojeći zeleni rekreativni prostori su kategorizovani kao prostori od značaja za:
· naselje (gravitaciona pešačka dostupnost oko 500m )

· lokalni (gravitaciona pešačka dostupnost oko 250m)

 Ograničenja za razvoj

Kao ograničenja za uspostavljanje kontinualnog sistema zelenila sagledavaju se sledeći faktori:

· konkurencija namena: dok makismizaciju zastupljenosti zelenila na odredjenom prostoru donosi njegova potencijalna rekreativna namena kao i ostvarivanje vazdušnog i prostornig konfora na lokalnom nivou, izgradnja prostora  umanjuje mogućnost realizacije zelenila. Medjutim, adekvatnim prostornim konceptom (obezbedjivanje zastupljenosti i kontinuiteta zelenila na strateški važnim mestima) i tretmanom površina (ozelenjavanje tla, zidova , krovova, terasa) može se značajno doprineti uvećanju zelenog fonda u gradovima;

· izgradjenost prostora: iako predstavlja ograničenje u smislu realizacije odredjenih oblika zelenila (drvoredi) gradjene strukture mogu biti korišćene za uvećanje ukupnih zelenih površina ozelenjavanjem zidova i formiranjem krovnih bašta;

· infrastrukturni vodovi: pozicija infrastrukturnih vodova može predstavljati ograničenje za razvoj odredjenih vidova zelenila (drvoredi). Na ovim mestima treba usloviti realizaciju alternativnih vidova ozelenjavanja uličnih koridora.
Zelene površine uz šetalište

Drvoredi  zastupljeni duž šetališta nekontinuirano, sa manjim i većim prekidima i dodatnim grupacijama drveća. Raznovrsni su po vrstama, starosti, vitalnosti i izgledu. Uglavnom je zastupljeno listopadno drveće na širem području, kao i palme i čempresi i dodatno zelenilo adekvatno klimatskim i topografskim uslovima. 

Područje  duž šetališta je neuredjeno i prilično zapušteno sa velikim potencijalima razvoja prostornim i estetskim. U očuvanju postojećeg zelenog fonda potrebno preuzimati odgovarajuće mere nege, zaštite i obnove bolesnih stabala.

Park
Parkovska površina ima centralnu i značajnu poziciju u gradu ali je potencijal neadekvatno iskorišćen . Nedovoljno uredjena sa manjom gupacijom drveća i nedostatkom mobilijara, ova površina je izgubila na značaju u celokupnom sistemu zelenila naselja i dnevnog kretanja stanovništva. Moguće je i uvodjenje komplementarnih sadržaja osnovnoj rekreativnoj površini parka.
Privatno zalenilo

U stambenim blokovima individualnog i zajedničkog-višeporodičnog stanovanja zastupljene su veće ili manje zelene površine različitog nivoa uredjenosti. Adekvatnom afirmacijom stanovništva moguće je podići estetski  kvalitet ukupne slike grada.

TABELARNI PRIKAZ POSTOJEĆIH ZELENIH POVRŠINA
	broj bloka
	P bloka 
	privatno  zelenilo
	javno komunalno zelenilo
	ukupna površina zelenila

	 
	m²
	m²
	%
	m²
	%
	m²
	%

	1
	9402.61
	2301.27
	24.47
	3497.74
	37.20
	5799.01
	61.67

	2
	6305.52
	4372.50
	69.34
	0.00
	0.00
	4372.50
	69.34

	3
	7458.53
	2606.11
	34.94
	959.62
	12.87
	3565.73
	47.81

	4
	2329.66
	844.51
	36.25
	1335.22
	57.31
	2179.73
	93.56

	5
	2084.38
	1281.05
	61.46
	53.28
	2.56
	1334.33
	64.02

	6
	4787.43
	635.19
	13.27
	2769.89
	57.86
	3405.08
	71.13

	7
	18528.34
	0.00
	0.00
	12677.33
	68.42
	12677.33
	68.42

	8
	10230.00
	0.00
	0.00
	5933.40
	58.00
	5933.40
	58.00

	9
	26830.48
	1057.89
	3.94
	24913.82
	92.86
	25971.71
	96.80

	10
	4233.17
	0.00
	0.00
	3657.84
	86.41
	3657.84
	86.41

	11
	7162.53
	0.00
	0.00
	6413.35
	89.54
	6413.35
	89.54

	12
	8816.47
	0.00
	0.00
	7120.92
	80.77
	7120.92
	80.77

	13
	4722.45
	0.00
	0.00
	4048.49
	85.73
	4048.49
	85.73

	14
	108225.2
	0.00
	0.00
	108225.2
	100.00
	108225.21
	100.00
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                                                  Karta Zelenih površina i otvorenih prostora – postojeće stanje
3.2 Stanje po prostornim potcelinama

U okviru ovih osnovnih celina moguće je prepoznati i nekoliko karakterističnih potcelina koje se izdvajaju svojom funkcionalnom strukturom, prostornom organizacijom i ambijentalnim vrednostima. U tom smislu se izdvajaju sledeće potceline:
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                                                                                   Karta potcelina
 Podcelina 1 – pristanište
Pristanište sa grupacijim objekata namenjenih razvijanju turističkih i uslužno-trgovinskih 

delatnosti kao i razvijanje kulturno-zabavnih sadržaja.

Mogu se prepoznati  tri različite grupacije objekata i to stambeni objekti na samom ulazu u pristanište sa bogatom ponudom uslužno-trgovinskih delatnosti u prizemnim delovima, grupacija objekata u pristaništu, grupisana oko spomenika, odnosno kompleksa objekata hotela u zaleđu. Osnovni karakter ove celine svakako čini izuzetno vredan niz tradicinalnih kuća uz obalu duž pristaništa, koje predstavljaju jedan od osnovnih motiva na turističkom planu razvoja centra Petrovca. Prostor uz pristanište je gotovo potpuno izgrađen na malim površinama parcela, velikom gustinom izgradnje i malom širinom uličnog fronta, karakterističnom za ceo priobalni deo Petrovca. Objekti su postavljeni na regulaciju, a prizemlja su adaptirana i stavljena u funkciju ostvarenja različitih turističko-ugostiteljskih delatnosti. 

Spratnost objekata se kreće od P-P+2 za objekte na obali, odnosno P-P+3+Pk za objekte hotela u zaleđu. Saobraćaj se odvija prvenstveno preko šetališta, odnosno popločane rive, odakle se i ostvaruje prilaz najvećem delu objekata na pristaništu, dok se pristup hotelskom komleksu ostvaruje preko odvojene pristupne ulice. Osnovna karakteristika saobraćajnog rešenja ove celine je integracija pešačkog i kolskog saobraćaja u zoni šetališta, što se može prepoznati kao ograničavajući faktor u daljem razvoju. Evidentan je nedostatak neophodnih prostora za stacionarni saobraćaj, ako za primarne korisnike prostora i vlasnike parcela, tako i za sve veći broj posetilaca u ovom delu Petrovca.

Podcelina 2 -  riva
Prostor petrovačke rive uz obalu sa grupacijom tradicionalnih i primorskih kamenih kuća.

Celina predstavlja kompaktnu funkcionalnu zonu sa stanovanjem u funkciji turizma kao dominantnom namenom i bogatom sadržajnom ponudom uslužno-trgovinskih delatnosti. Ova celina predstavlja generator ekonomskog, socijološkog i turističkograzvoja centralnog dela, ali i Petrovca u celini. Velika istorijska, arhitektonska i ambijentalna vrednost, iskazana kroz niz kamenih kuća neposredno uz šetalište, prepoznaje se u izvesnoj meri kao ograničavajući faktor u daljem razvoju centra, ali ujedno i kao podsticaj i inspiracija u daljem širenju grada i organizaciji planiranih sadržaja. 
Osnovni karakter celine prepoznaje se u visokom stepenu koncetracije sadržaja i aktivnosti u priobalnom delu. Prostor je gotovo potpuno izgrađen sa malim površinama parcela, velikom gustinom izgradnje i malom širinom uličnog fronta, karakterističnom za ceo priobalni deo Petrovca. Objekti su isključivo stambenog karaktera stavljeni u funkciju ostvarivanja različite turističke ponude. Prizemlja objekata su adaptirana i koriste se u cilju razvijanja turističkih i uslužno-trgovinskih delatnosti kao i razvijanju kulturno zabavnih sadržaja. Organizacija objekata na parcelama ukazuje na tradicionalnu primorsku matricu, velike gustine (zbijeni objekti, mala širina fronta i formirani pretprostori u vidu natkrivenih ulaza i tremova). 
Spratnost u ovom delu varira i kreće se od P-P+3, što u neku ruku, uz gustu matricu i nepravilnu liniju građenja objekata, doprinosi formiranju delimične ambijentalne slike petrovačke rive. Primetna je velika razlika u kvalitetu objekata i uređenju parcela na strani šetališta, odnosno na strani unutaršnjeg dvorišta, koja u velikom broju slučajeva deluju neuređeno i zapušteno.

Još jedan od osnovnih kvaliteta ove potceline predtavlja sama obala, odnosno šetalište sa integrisanim gradskim parkom. Iako mestimično zapušten ovaj prostor predstavlja nevidljivu celinu sa objektima uz rivu, a njegov prostorni i funkcionalni potencijal se mora prepoznati u daljem razvoju turističke ponude centra. Ovde se dodatno ističe kvalitet pojedinih zelenih vrsta čijem se razvoju mora posvetiti posebna pažnja.

Saobraćaj u ovoj celini vezan je isključivo za potez šetališta što predstavlja ograničavajući faktor u planiranju i organizaciji sadržaja. Prostori za parkiranje su nedovoljni i svode se na pojedinačne kolske pristupe do objekata kroz zadnja dvorišta, sa strane ulice N. Anđusa, što se može smatrati dovoljnim jedino za osnovne potrebe korisnika, vlasnika parcela. Prostorom dominiraju pešački pravci i to potez šetališta uz obalu koji počinje pored hotela Palas i vezuje prostor samog centra Petrovca sa delovima na višim etapama u zaleđu. Upravo se ovaj koridor izdvaja svojim potencijalom i treba ga izdvojiti kao jedan od osnovnih pravaca oko kojih će biti moguće dalje planiranje i razvoj urbanog tkiva Petrovca.

Podcelina 3 – prostor uz ulicu Nika Anđusa
Ova potcelina predstavlja nastavak poteza rive, ali se od nje razlikuje u načinu organizacije prostora i karakteru objekata. Prostorom dominiraju slobodnostojeći objekti jednoporodičnog i višeporodičnog stanovanja sa izuzetkom trgovinskog objekta u središnjem delu, koji je integrisan između dva višeporodična objekta. Objekti su povučeni od regulacije, organizovani kao slobodnostojeći. Spratnost se kreće od P+1-P+3. Prostor u ovom delu je skoro potpuno izgrađen uz činjenicu da su u zoni višeporodičnih objekata zauzetost i iskorišćenost parcela izuzetno mali i da odstupaju od karakteristične matrice centralnog dela. U ovom delu se kao karakteristična izdvajaju  tri višeporodična objekta spratnosti P+2-P+3 koji svojom organizacijom na parceli, orjentacijom, formom i matrijalizacijom u velikoj meri odstupaju od osnovnog karaktera ambijenta Petrovca i remete započeti sistem građenja u centralnoj zoni. Saobraćaj u ovoj potcelini je vezan za ulicu Nika Anđusa, preko koje se ostvaruje pristup svim objektima. Prodori u unutrašnjost bloka i pristup parcelama se ostvaruju kroz nekoliko pristupnih ulica-prolaza. Stacionarni saobraćaj je usmeren prvenstveno na unutrašnjost parcela i u tom smislu je dovoljan isključivo za primarne korisnike prostora. Iako uslovi regulacije to ne dozvoljavaju, parkiranje se vrši na slobodnim površinama uz objekte i na trotoarima, što u velikoj meri otežava i onemogućava normalno odvijanje pešačkog saobraćaja duž ulice. Pešački saobraćaj je ograničen na tengencionalno kretanje uz ulicu N. Anđusa i transvzalnu 

vezu pešačkim koridorom pored hotela Palas, budući da gustina izgradnje i organizacija objekata u ovom delu ne onemogućavaju prodore kroz blok i direktan prolaz ka zoni šetališta i obale. 

Podcelina 4 – hotelski kompleksi
Komleksi hotela Palas i Rivijera u istočnom delu područja sa sportsko-rekreativnim površinama.

Posebnu potcelinu predstavljaju autonomne zone hotelskih kompleksa na istočmom delu područja Plana. Kompleksi hotela Palas i Rivijera prostorno i sadržajno korespondiraju sa prostorom rive, plaže i zone „Malo brdo“ predstavljajući veću, kompaktnu i funkcionalno zaokruženu celinu, ukojoj su osim smeštajnih kapaciteta zastuljene veće površine namenjene odvijanju sportsko-rekreativnih aktivnosti, prateće funkcije trgovine i ugostiteljstva kao i veće zone zelenih površina (uključujući i šumu „Malo brdo“). Spratnost objekata se kreće od P-P+3+Pk. Izuzetak čini grupacija slobodnostojećih stambenih objekata lociranih uz samo šetalište, koji svojom organizacijom i namenom ne odražavaju preovlađujući karakter objekata u ostalim delovima centra. Spratnost ovih objekata se kreće od P-P+2.

Svi objekti u ovom delu su organizovani kao slobodnostojeći uz karakterističnu malu zauzetost parcela. Gabariti i organizacija objekata  ipak evidentno odudara od tradicionalne matrice karakteristične za zonu rive. Prostor je u velikoj meri neizgrađen, ali i nedovoljno uređen (slobodni prostori na obali između hotela Plas i Rivijera), te u tom smislu predstavlja jedan od potencionalnih pravaca daljeg razvoja i širenja urbane strukture Petrovca. Za samu lokaciju je karakteristično bogat fond zelenih vrsta, među kojima se izdvajaju maslinjaci i četinarsko rastinje, čije se prisustvo planiranom organizacijom sadržaja ne bi smelo dovesti u pitanje, budući da se radi o jednom od osnovnih činilaca prepoznatljivosti centralnog dela.

Saobraćajno rešenje ovog dela se oslanja na kolsko-pešačku saobraćajnicu u pravcu Lučica koja se nastavlja na ulicu N. Anđusa i vrši snabdevanje svih lokacija ove potceline. Pristupi hotelima su mogući i različitim pešačkim pravcima koji počinju sa šetališta uz obalu. Stacionarni saobraćaj je trenutno organizovan u centralnom delu ove zone, koja se koristi kao zajednički otvoreni parking prostor, što se u ovom trenutku sa aspekta daljeg širenja i razvoja centralnog dela smatra neprihvatljivim.

Jedan od osnovnih nedostataka prostora jeste izolovanost objekata hotela oko prostora rive, ali i trenutni diskontinuitet izgradnje duž obale, što se u cilju integralnog tretiranja obalskog pojasa mora prevazići planiranjem novih struktura i uvođenjem adekvatnih namena, koje bi izvršile integraciju sadržaja.

Podcelina 5 – prostor između ilica I put i Nika Anđusa
Prostor se nalazi u centralnom delu obuvaćenom Planom i karakterišu ga velike neizgrađene i neuređene površine i nekoliko slobodnostojećih objekata. Potcelinom dominira prostor trga koji je trenutno u fukciji javnog parking prostora. U neposrednoj blizini se nalaze objekti javnih ustanova – škole, banke i pošte, kao i objekte uslužno-trgovinskog karaktera. Ostali deo prostora je slobodan i u velikoj meri pod zelenim površinama, među kojima se izdvaja prostor maslinjaka neposredno uz trg, čija se vrednost mora uzeti u obzir prilikom planiranja i organizacije novih struktura. Teren je u ovom delu blago pokrenut u pravcu obale, što se može može prepooznati kao prednost u planiranju i organizaciji dinamičnih struktura i ambijenata. Tangirajući prostor trga kroz ovaj deo prolazi snažna pešačka komunikacija koja povezuje obalski deo sa gornjim delovima Petrovca. Upravo se ovaj pravac može posmatrati potencionalnom okosnicom budućeg planiranja i organizacije novih sadržaja. Spratnost objekata se kreće od P-P+1.

Postojeći objekti svojom organizacijom i namenom ne mogu zadovoljiti zahteve i potrebe za kapacitetima prilikom daljeg razvoja centra, te se u smislu adekvatnog razvoja, ove potceline mora pribeći novim rešenjima uz intezivnije iskorišćavanje prostora, izgradnju novih objekata i formiranje karakterističnih potcelina-mikroambijenata. U tom smislu se mora izvršiti redistribucija određenih sadržaja, a planiranjem novih i njihovom organizacijom oko pomenutog pešačkog koridora ka obali formirati novi centar.

Saobraćaj se u ovom delu zasniva na obe tagentne ulice, iako se ulica N. Anđusa završava u zoni trga (zbog organizacije kompleksa hotela Palas), što se smatra nepovoljnim i ograničavajućim rešenjem. Stacionarni saobraćaj se organizuje na prostoru trga, ali i duž uličnih tokova iako širina trotoara u nekim delovima to ne podržava. Pešački saobraćaj se prvenstveno odvija pomenutim koridorom ka obali.

Podcelina 6 – prostor između XI ulice i ulice I put   
U ovom delu se nalazi nekoliko slobodnostojećih objekata različite namene i to ugostiteljski objekat restorana Nerin, trgovinski objekat, pomoćni objekti hotela, stambeni objekat u zapadnom delu i objekat zdravstvene stanice. Prostor u krajnjem severnom delu obuhvaćenom Planom, kao i potcelinu 5, karakterišu  velike neizgrađene i neuređene površine i nekoliko slobodnostojećih objekata. Potcelinom dominira prostor pijace koji je organizovan u sklopu velike neuređene zelene površine. U neposrednoj blizini se nalaze objekti uslužno-trgovinskog karaktera (objekat samopsluga i restorana Nerin). Na krajnjem severozapadnom delu se nalazi objekat zdravstvene stanice, koji svojom organizacijom i karakteristikama jedino ostvaruje prelaznu ocenu u ovoj potcelini. Ostali objekti svojim prostornim i funkcionalnim karakteristikama ne mogu odgovoriti potencijalu ove lokacije. Na zapadnom delu lokacije se nalaze novi slobodnostojeći stambeni objekti koji gabaritima i ukupnim volumenom odstupa od željenih modela razvoja centralme zone. Ostali deo prostora je slobodan i u velikoj meri pod zelenim površinama. Teren je u ovom delu blago pokrenut u pravcu obale što se može prepoznati kao prednost u planiranju i u organizaciji dinamičnih struktura i ambijenata. Između objekta samoposluge i restorana kroz ovaj deo prolazi snažna pešačka komunikacija koja povezuje obalski deo sa gornjim delovima Petrovca. Upravo se ovaj pravac može smatrati potencijalnom okosnicom budućeg planiranja i organizacije novih sadržaja. Spratnost objekata se kreće od P-P+3. Postojeći objekti svojom organizacijom i namenom ne mogu zadovoljiti zahteve daljeg razvoja centra, te se u smislu adekvatnog razvoja potencijala ove potceline mora pribeći novim rešenjima uz intezivnije iskorišćavanje prostora, izgradnju novih objekata, i formiranje karakterističkih potcelina – mikroambijenata. U tom smislu se mora izvršiti redistribucija određenih sadržaja, a planiranjem novih i njihovom organizacijom oko pomenutog pešačkog koridora ka obali formirati kvalitetna turistička ponuda koja samo predstavlja logičan nastavak razvoja prostora na nižim etapama ka obali.

Saobraćaj se u ovom delu zasniva podjednako na obe tangentne ulice (XI ulica i ulica I put) kojima je potcelina praktično saobraćajno uokvirena  u formu bloka. Stacionarni saobraćaj se trenutno organizuje duž uličnih tokova, iako širina trotoara u nekim delovima to ne podržava, pa se vozila u velikom broju slučajeva parkiraju na trotoaru. Pešački saobraćaj se odvija u pomenutom poprečnom koridoru ka obali, ali u velikoj meri kroz celu zonu u pravcima ka pijaci.   




























Stambeno jezgro naselja pozicionirano je u zapadnom delu pojasa definisanog šetealištem (ulica 18. Septembra) i ulicom Nika Anđusa. 





U odnosu na vrstu stanovanja i zastupljenost pratećih sadržaja razlikuju se sledeći tipovi stanovanja:





jednoporodično stanovanje 


višeporodično stanovanje


stanovanje sa uslugama


stanovanje u funkciji turizma 








Karakteristicna je distribucija stanovanja sa uslugama uz ulicu 18. Septembra, pa je u stambenoj celini 1(blok A1) uočen samo jedan objekat sa isključivom namenom porodično stanovanje. Struktura stanovanja menja se postepeno u pravcima istoka i severa, već u stambenoj celini 2 očigledan je porast u korist jednoporodičnog stanovanja, koje se javlja u unutrašnjosti bloka A2, a dalje ka severu identifikovani su objekti višeporodičnog stanovanja uz ulicu Nika  Anđusa i jedan objekat p+2 uz šetalište. 





Vec u stambenoj celini 3 jednoporodično stanovanje ima primat.








 Stambene celine 4 i 5, pozicionirane na krajnjem istoku područja obuhvaćenog DUP-om, pre bi se mogle definisati kao  “punktovi” - stambeni objekti u zoni turizma, nego što bi mogle same za sebe funkcionisati kao stambene zone. U obe celine uočena  je ravnomerna zastupljenost jednoporodičnog i višeporodičnog stanovanja.


Višeporodični objekti sa smeštajnim kapacitetima identifikovani su u okviru stambene celine 2 (kat. parcela 820) i u severnom delu naselja (kat. parcela 725) čime je definisano stanovanje u funkciji turizma. 
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