penybnuka Lipra Fopa
Om_uy-rMHA BYLBA

Bpoj MLZ {Z// |

syea_ 0~ 0" 200450

PROGRAMSKI ZADATAK

za izradu Lokalne studije lokacije ,,Poljane”

I. PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu Lokalne studije lokacije
“Poljane”, sadrzan je u ¢lanu 31. Zakona o planiranju i uredenju prostora (“Sluzbeni list
RCG”, br.28/05).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi Lokalne studije lokacije ,,Poljane” .

II. OBUHVAT I GRANICE PLANSKOG DOKUMENTA

Podrugje za koje se izraduje Lokalna studija lokacije ,,Poljane” obuhvata prostor
ogranicen:

- sa sjeverne strane: granicom katastarskih opstina ReZeviéi I i Sveti Stefan;

- sa zapadne strane: makadamskim putem koji je oznacen kao kat.parc.2978 i dalje
granicom kat. parcela 5, 16, 26, 253, 255, 250, 297, 295, 294, 293, 292, sa jedne i kat.
parcela 30, 28, 29, 252, 249, 302, 296, 309, 310 i 311, sa druge strane i dalje u istom
praveu makadamskim putem koji je oznacen kao kat. par. 445, granicom kat. parc. 446,
469, sa jedne i kat. parc. 439 i 438 sa druge strane, (sve parcele u KO ReZeviéi I);

- sa juZne strane: granicom kat. parc. 438, 437, 435, 436, 432 i 431, sa jedne strane i kat.
parc. 433, sa druge strane i dalje “Potokom od Mirista”, koji je oznaCen kao kat.parc.
2962/1, (sve parcele u KO Rezevidéi I);

- sa isto€ne strane: magistralnim putem Bar — Kotor do granice kat. opstina ReZevi¢iI i
Sveti Stefan gdje i zavrSava.

Ukupna povrsina zahvata Lokalne studije lokacije “Poljane”, iznosi 13,11 ha.

III. POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prostor koji se obraduje ovim planskim dokumentom obuhvaéen je Prostornim planom
opstine Budva (“Sl. list RCG-opstinski propisi”, broj 30/07) i Generalnim urbanisti¢kim
planom priobalnog pojasa opstine Budva, Sektor:Kamenovo-Buljarica (“SI. list RCG-
opstinski propisi”, broj 35/05), pa sve elemente definisane Prostornim planom opstine
Budva i Generalnim urbanisti¢kim planom priobalnog pojasa opstine Budva, Sektor:
Kamenovo-Buljarica treba postovati kao osnove bududeg razvoja..

IV. CILJ IZRADE

Ovim planskim dokumentom treba, polazeéi od opravdanih zahtjeva i potreba korisnika
predmetnog prostora, definisati i planski usmjeriti razvoj datog podru¢ja u odnosu na
raspoloZive resurse, a na osnovu planskih opredjeljenja tj. smjernica i kriterijuma
Prostornog plana opstine Budva i Generalnog urbanisti¢kog plana priobalnog pojasa
opstine Budva, Sektor: Kamenovo-Buljarice.



V. METODOLOGIJA

U postupku izrade predmetnog planskog dokumenta treba obezbijediti slijedeéi planerski
ristup:

5) Sag}iedavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana opstine Budva, Generalnog

urbanisti¢kog plana priobalnog pojasa opstine Budva, Sektor:Kamenovo-Buljarica;

b) Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto, '

« ¢) Postovati odredbe Zakona o planiranju i uredenju prostora (“Sl.list RCG?, br. 28/05);

d) Analiza zateCenog tj.postojeceg stanja (planski, stvoreni i prirodni uslovi)

e) Sagledavanje moguénosti realizacije iskazanih zahtjeva i namjera vlasnika i korisnika

zemljiSta u odnosu na opredjeljenja planskih dokumenata viSeg reda i potencijale i

ogranicenja konkretnog podrucja tj.lokacije.

"Prilikom odabira modela koji proistiée iz predloZenog metodoloskog postupka i
Programskog zadatka voditi ratuna da isti pruza sigurne osnove za realizaciju.

VI. PROSTORNI MODEL

Elementi Programskog zadatka koji su obavezuju¢i pri stvaranju tj. odabiranju prostornog
modela daju se kroz:

A. Granice planskog dokumenta i parcelaciju

B. SadrZaj u prostoru i namjenu

C. Urbanisti¢ko-tehnicke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora
D. Nivelaciona i regulaciona rje3enja

E. Saobracajno rjesenje

F. RjeSenje infrastrukture

G. Pejzaznu arhitekturu

H. Likovni izraz

I. Mjere zastite i uticaj na Zivotnu sredinu

J. Faze realizacije i ocjenu troskova

A.GRANICE PLANSKOG DOKUMENTA I PARCELACIJA

Graficki prikaz urbanisti¢kih parcela mora biti dat na azurnom geodetskom planu sa jasno
definisanim granicama parcela, odnosom prema susjednim parcelama i jasnim granicama
pripadnosti zemljiSta saobracajnicama.

Graficki prilog sa parcelacijom mora sadrZati tjemena planiranih saobracajnica, podatke o
parcelama , kao i sve druge analititke podatke neophodne za prenoSenje plana na teren i
kasniju realizaciju. "

B. SADRZAJ U PROSTORU I NAMJENA

Prostorni plan opstine Budva, predmetni prostor po namjeni povrsina opredjelio je za:
“planirana lokacija za razvoj turizma i komplementarnih aktivnosti, ,zelenilo“ , radne,
javne i komunalne povr§ine i ,,sport i rekreacija® .

Unutar zahvata Lokalne studije lokacije ,,Poljane” &ija je povrsina definisana Odlukom o
izradi ovog planskog dokumenta treba, shodno osnovnim postavkama planskog
dokumenta viSeg reda, kao $to su planirana namjena povrsina i osnovni urbanisti€ki
parametri, i kriterijumi i smjernice za izgradnju objekata i izvodenje radova na
predmetnom podrudju, predvidjeti raznovrsne turisticke objekte visoke kategorije



(hotele, renta vile i turisti¢ke rezidencije sa 4 i 5 zvijezdica,... sa kvalitetno
izbalansiranim medusobnim odnosom) sa sportsko-rekreativnim povrsmama kao i
poslovne i servisne sadrZaje komplementarne turizmu, i povrSine za javne sadrzaje
(“servise”) , uz maksimalno ofuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog
zelenila u nova urbanistic¢ka rjeSenja.

Potrebno je da se dispozicija, raspored i veli¢ina novih objekata prilagodi zahtjevu za
" ofuvanjem pejzaznih karakteristika prostora, a spratnost novih objekata, principi
grupisanja, oblikovanje, obrada slobodnih povrSina i materijali za gradnju predvide
kori§éenjem principa tradicionalne arhitekture, pri ¢emu se moraju sacuvati postojece
vrijedne zelene povrSine.

Prilikom planiranja potrebno je posebno postovati odgovarajuée propise kojima se
regulide izgradnja turisti¢kih objekata i turistickih naselja tj. urbanisticke standarde i
normative za izgradnju turistickih kapaciteta.

Pored opstih uslova za izgradnju u naseljenim mjestima kojima se utvrduje lokacija za
izgradnju, njeno uklapanje u prostorno-funkcionalnu strukturu, saobra¢ajna povezanost,
kao i njena prirodna pogodnost za izgradnju turistickih sadrZaja, za sve turisticke
kapacitete vaze i odgovarajuéi republicki propisi koji se odnose na kvalifikaciju objekata
i na uslove koje treba da zadovolje da bi dobili Zeljenu kategoriju, a samim tim i potrebnu
konkuretnost na trzistu koja je verifikovana. Ove uslove propisuje ,.Pravilnik o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata® koji je
objavljen u ,,Sluzbenom listu RCG* br. 23/2005 od 12.04.2005.

Ovim Pravilnikom je obuhvaéena cjelokupna nomenklatura turistickih kapaciteta sa
prostornim standardima koji se odnose na lokaciju (okolni spoljni prostor), kao i na
unutradnje sadrzaje (javne, zajednicke i sobe).

Sa aspekta planskog dokumenta posebno su znalajni uslovi koje treba da zadovolje
lokacije za turisti¢ke kapacitete, te se posredno odnose na urbanisticke standarde.

Shodno planskim opredjeljenjima Prostornog plana opstine Budva, i imajuci u vidu
izvjestaje medunarodnih eksperata o potencijalima turizma opstine Budva, potrebno je
planirati izgradnju novih turisti¢kih kapaciteta visih i visokih kategorija na podru¢jima sa
najveéim potencijalom za razvoj turizma , uz postovanje standarda po kome je po jednom
stacionarnom korisniku potrebno obezbljedm od 70 do100 m* zelenih povrsina.

C. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA I UREDENJE PROSTORA
Dokument plana, shodno zakonskim odredbama, izmedu ostalog treba da sadrzi:
-urbanisti¢ko-tehnicke uslove za izgradnju objekata i urédenje prostora (vrsta objekata,
visina objekata, najvem broj spratova, veli¢ina urbanisticke parcele),

-indekse izgradenosti i zauzetosti;

-nivelaciona i regulaciona rjeSenja;

-gradevinske i regulacione linije;

-trase infrastrukturnih mreZa i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

-tacke prikljucenja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;
-smjernice urbanisti¢kog i arhitektonskog oblikovanja prostora i sl.



D. NIVELACIJA I REGULACIJA

Obaveza je od pocetka izrade planske dokumentacije obezbijediti za izradu Lokalne
studije lokacije “Poljane” aZurirane i ovjerene geodetske podloge.

Kod rjeSavanja nivelacije i regulacije treba obezbijediti sve neophodne elemente koji
garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora.

Pri izradi planskog dokumenta treba voditi racuna o konfiguraciji terena i adekvatnom
- povezivanju nivoa terena.

E.SAOBRACAJNO RJESENJE

Primarni saobracdaj rjeSavati u svemu prema smjernicama planskog dokumenta viSeg reda
uz maksimalno postovanje saobracaja u kontakt zonama i postojece saobracajne mreze .
Posebnu paznju posvetiti rjeSenju saobracaja unutar predmetnog podruéja, prikljucku na
postoje¢i Magistralni put i organizaciji saobracaja u mirovanju.

Saobrac¢aj unutar zahvata Lokalne studije lokacije ,,Poljane* rjeSavati Sto racionalnije, i
povezati sa postojé¢om saobra¢ajnom mrezom .

Kapacitet saobracaja u mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanistickim rjeSenjima i
namjenama, te specifi¢nim zahtijevima planiranih sadrZaja.

Jedan od osnovnih uslova za izgradnju novih smjeStajnih objekata treba da bude
obezbijedivanje 1 parking mjesta po jednoj smjestajnoj jedinici (turistickom apartmanu) u
sastavu sopstvene urbanisti¢ke parcele.

F. RJESENJE INFRASTRUKTURE

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
moguénostima postoje¢ih mreza i njihovog koriS¢enja za sadrzaje planirane ovim
planskim dokumentom, vodeci raCuna o uslovima zastite Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnicke i telekomunikacione instalacije,
te savremenu funkcionalnu mrezu u objektima i za potrebe ukupnog naselja.

Svu infrastrukturu rijeSavati u svemu postujuci rjeSenja planskih dokumenata viseg reda i
vodeéi ra¢una o planskim rjeSenjima kontaktnih zona (vazeéi urbanisticki planovi i
planski dokumenti €ija je izrada u toku), kao i postujuci uslove i podatke nadleznih
javnih preduzeca.

G. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Potrebno je planirati optimalna rjeSenja zelenih povrSina uz ouvanje kvalitetnog
postojeceg biljnog fonda i njegovo oplemenjivanje. -

Prilikom planiranja zelenih povrsina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila.Slobodne,
zelene povrSine obogatiti biljnim vrstama karakteristi¢nim za predmetno podrucje i
lokalne klimatske uslove.

Planskim dokumentom takode predvidjeti:

-uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrSina;
-uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrSina sa brojem korisnika prostora;
-funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

-potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

-maksimalno o¢uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka rjeSenja.



H. LIKOVNI IZRAZ

Kod planiranja izgleda ovog prostora primjeniti urbanisti¢ke intervencije koje ¢e
unaprijediti vizuelnu i ambijentalnu sliku istog.

Objekte i hortikulturna rjeSenja tretirati kao bitne likovne elemente bududeg naselja .
Arhitektura objekata svojim volumenima, oblicima i primijenjenim materijalima mora se
maksimalno oslanjati na tradiciju.

I. MJERE ZASTITE I UTICAJ NA ZIVOTNU SREDINU

Posebnu paZnju posvetiti seizmickim, geomehani¢kim i geoloskim uslovima, kao i zastiti
Zivotne sredine.Poseban dio planskog dokumenta je strateska procjena uticaja na zivotnu
sredinu.

J. FAZE REALIZACIJE 1 OCJENA TROSKOVA

Izradom Lokalne studije lokacije potrebno je sagledati faze realizacije Lokalne studije
lokacije pri ¢emu narocito treba voditi ratuna, da cjeline koje se mogu odvojeno
realizovati, budu regulaciono definisane.

Eventualno predloZene faze realizacije Lokalne studije lokacije obavezno bazirati i na
ekonomskim pokazateljima.

VIL. SADRZAJ DOKUMENTACIJE

Obim, nivo obrade i sadrzaj Lokalne studije lokacije dati, tako da se u potpunosti
primijene odredbe Zakona o planiranju i uredenju prostora ( ,,SluZbeni list RCG,
br.28/05).

Obradivac Lokalne studije lokacije ¢e, nadleznom organu lokalne uprave koji je nosilac
pripremnih poslova na izradi i donoSenju Lokalne studije lokacije -Agenciji za planiranje
prostora dostaviti na uvid , odnosno na stru¢nu ocjenu u skladu sa Zakonom o planiranju i
uredenju prostora slijedece faze Lokalne studije lokacije:

a) Nacrt Lokalne studije lokacije

b) Predlog Lokalne studije lokacije

Nacrt i Predlog Lokalne studije lokacije sastojade se iz grafi¢kog i tekstualnog dijela u
svemu kako je navedeno i Zakonom predvideno.

Predlog Lokalne studije lokacije, Obradiva¢ e uraditi i dostaviti nadleznom organu-
Agenciji za planiranje prostora Opstine Budva nakon sprovedenog postupka, otklanjanja
primjedbi po zavrSenom postupku javne rasprave i stru¢iie ocjene.

Obradiva¢ e, po zavrSetku posla dostaviti predmetni planski dokument u analognom
obliku i digitalnom obliku kao originalni i zasticeni CD u skladu sa Ugovorom.
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