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4.0. URBANISTICKO RESENJE CENTRA PETROVCA

Prostor obuhva¢en Planom se nalazi na podruCju prirodno stvorenog amfitetara, karakteristicno
podignutog terena i prepoznatljivog pejzaza. Podrucje centra Petrovca karakteriSe snazno izgraden obalski
pojas sa tradicionalnom mediteranskom matricom velike gustine i relativho slabo izgraden prostor zaleda
sa malom gustinom i slobodnostoje¢im objektima razliite namene.

Upravo se ta razlika u nacinu orjentacije prostora moze prepoznati kao uzrok trenutnog diskontinuiteta
nepovezanosti prostora u funkcionalnom, fizickom i ambijentalnom smislu. Ovo rezultira u neravhomernom
rasporedu sadrZaja i preopterecenosti prostora duz rive.

Trenutni raspored funkcionalne i fizicke strukture uslovio je razvoj dva osnovna pravca kretanja na
podru¢ju centra. Dominantan pravac petrovacke rive duZz obale ujedno predstavlja osnovu razvoja
Petrovca u funkcionalnom, fizickom, ambijentalnom, ekonomskom i socijalnom smislu. Drugi pravac
predstavlja peSacka komunikacija kroz centar koja vezuje obalski pojas sa viSim etapama i u tom smislu
predstavlja potencijalnu okosnicu razvoja novih sadrzaja. Na prostoru obuhvac¢enim Planom nalazi se
izuzetno veliki i bogat fond zelenih vrsta, organizovanih u formi drvoreda, maslinjaka i niskog
mediteranskog rastinja. Veliki deo obale uz rivu je parkovski odreden kombinacijom niskog i visokog
rastinja, koje prostoru obale daje poseban kvalitet, a Petrovcu specifican i prepoznatljiv karakter. Trenutno
osnovni pravci razvoja grada uslovili su nesrazmeran razvoj njegovih delova, a razvoj rive i primarnog
obalskog pojasa odvijao se na ra¢un prostora u zaledu. Ovo je rezultiralo prevelikom koncentracijom
sadrZaja, uz neplaniranu i nekontrolisanu transformaciju prostora na rivi.

Cinjenica je da se radi o prostoru koji svojim karakterom i organizaciojom predstavlja visoko kvalitetan
prostor u urbanistiCkom i arhitektonskom smislu, kako za neposredno okruZenje, tako i za Siri prostor
Crnogorskog primorja. Sa druge strane izvesna je nedovoljna iskoriS¢enost potencijala, te se moze
zakljuciti da se radi o prostoru sa puno neaktiviranih prirodnih i stvorenih potencijala, neiskoris¢enih
kapaciteta i neadekvatno organizovanih sadrzaja.

4.1. KONCEPTUALNA OSNOVA RAZVOJA
4.1.1 Polazni principi razvoja

Osnovno polaziSte sastoji se u tome da je neophodno istaci, aktivirati i povecati ekskluzivnost prostora na
svim nivoima i tako nastaviti zapoCetu profilaciju centra Petrovca (a time i grada u celini) kao ekskluzivnog
turistiCkog centra na regionalnom nivou.

To zahteva povlacenje klju¢nih ,poteza“ koji ¢e u prostoru, stvoriti uslove za maksimalno aktiviranje svih
potencijala i unoSenje ekskluzivnih sadrzaja i omoguciti gradenje (nove-stare) slike karakteristicnog
mediteranskog grada uz povecenje atraktivnosti Petrovca na lokalnom i regionalnom nivou.

Matricu centralnog dela rasteretiti kolskog saobracaja kroz formiranje kolskih pristupa po obodu centra, od
gornjih etapa ka obalskom delu i nazad. Problem stacioniranja vozila obavezno resiti tako Sto ¢e se
smestaj i garaZiranje vozila vrSiti pre svega unutar svakog kompleksa, a u okviru podzemnih graza i
nadzemnih parking prostora. Tamo gde uslovi regulacije to dozvoljavaju, kapaciteti saobracajnih tokova
maksimalno koristiti za smestaj vozila. Problem javnog parkiranja resiti planiuranjem zajednicke graze.

U Prostoru centra, sve sadrZaje treba usmeriti ka pruzanju tiristickih ponuda i samim tim doptineti jacanju
ekskluzivnosti prostora. To zahteva da postojeCi oblici stanovanja polako prerastaju od kuca za
stanovanije ili ku¢a za odmor u rezidencijalne oblike stanovanja u funciji turizma (stanovanje sa uslugama,
ku¢ama za izdavanje itd.) da bi vr.emenom dobili karakter turistiCko-ugostiteljskih objekata specijalizovanih
za pruzanje smestajnih usluga kao Sto su; apartmani, poslovni apartmani, vanpasionski smestaj, pansioni
(porodicnog tipa), manji hoteli, ili pansionski hoteli, itd.

U tom cilju, planom je omogucena njihova remodelacija u fizi€kom, oblikovnom i sadrZzajnom smislu.
Postojece turistiCke strukture (ugostiteljske, trgovinske, zabavne i hotelsko-smestajne) treba ojacati
sadrzajima i unaprediti standardom, povecati kapacitete i izvrSiti njihovo redizajniranje.

Najvaznije je uvodenje novih ekskluzivnih turistickih sadrZaja, ¢ime ¢e se ojaCati atraktivnost prostora,
povecati smestajni kapaciteti i produZiti sezona koriS¢enja prostora.

U cilju turistickog i komercijalnog umreZavanja Petrovca na lokalnom i regionalnom nivou, neopgodno je
stvaranje uslova za smesStaj razliCite poslovne ponude, ali i plasiranje razli€itih usluznih, trgovinskih i
kulturno zabavnih sadrzaja.

4.1.2 Unapre denje priobalja

U tom kontekstu, neophodno je podrucju obale i same rive dati primarni znaCaj kao generatoru razvoja
Petrovca, ali istovremeno planirati sekundarne pravce i centre daljeg Sirenja i razvoja, kako bi se postigao
uravnoteZen razvoj Citavog centralnog dela, a posredno i celog Petrovca.

4.1.3. Uredivanje popre €nih pristupa obali

Uliéni i peSacki tokovi u skaldu sa pozicijom i znaCajem u sistemu ulice matrice podrudja, imaju razlicit
sadrzajni karakter. Planskim konceptom sadrzajno se narocito afirmiSu seldeci potezi.

Ulica Nika An dusa

Potez koji izlazi u sam centar podrucja i zavrSava se otvorenim uredenim prostorom trga ispred hotela
Palas. Znacaj zavrSetka ulicnog toka dodatno je podrZzan organizacijom i planiranim sadrZajem objekata
oko novog trga (ekskluzivna turistiCka podela, usluzno trgovinski i kulturno-zabavni sadrzaji...)

Ulica | put

Ulica koja prolazi izmedu kvartova A3 i A4 i integriSe ga u novi centar Petrovca, preuzimajuci na sebe
saobracajnicu prvog reda. Postojeci ulicni tok se proSiruje u regulaciji, ostvarujuéi pritom neophodnu
povrSinu za kvalitetno odvijanje kolskog i stacionarnog saobracaja. Karakter i intezitet pravca dodatno je
podrzan objektima u okruZenju (javha garaZza, poslovni prostori, komercijalni sadrzaji, smeStajni
kapaciteti...)

Centralni peSa €ki koridor kroz centar ka obali

Posojec¢i peSacki pravac, koji pocinje od obale i prolazeéi kroz centar spaja delove Petrovca u zaledu,
dodatno se ojac¢ava u regulaciji i pretvara u okosnicu razvoja novog gradskog centra. Pravac se reSava
kao Siroko denivelisano SetaliSte koje na podrucju Plana osim distribucije tranzithog peSackog saobracaja
ka obalskom pojasu ima ulogu katalizatora aktivhosti i okupljanja u zonama oko planiranih sadrzaja. U
kvartovima A2, A3 i A4 ovaj koridor se proSiruje i pretvara u uredene otvorene javne prostore-trgove Koji
dodatno aktiviraju prostore iko planiranih sadrZaja i u€estvuju u nastajanju novih gradskih ambijentalnih
potcelina.
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4.2 PLANSKO STANJE

Planirana organizacija namena, sadrZaja i aktivhosti na podru¢ju DUP-a ,Petrovac centar” proizilazi iz
poStovanja tradicionalnih obrazaca organizacije i funkcionisanja gradskog tkiva, podizanja znacaja
Petrovca kao ekskluzivnog turistickog centra u regionalnim, drZzavnim okvirima, uvaZavanja zapocCetih
pozitivnih razvojnih trendova na podrucju obale, oCuvanja i zaStite sa jedne, ali i adekvatnog aktiviranja
neizgradenih podru€ja sa druge strane, uz rekonstrukciju i revitalizaciju postojecih i izgradnju novih
neizgradenih podruc¢ja sa druge strane, uz rekonsstrukciju i revitalizaciju postojecih i izgradnju novih
fiziCkih struktura. Planiranim saobracéajnim konceptom podrZana je jasna diferencijacija funkcionalnih zona
u okviru planskog podrucja i omoguceno njihovo nesmetano funkcionisanje i adekvatno aktiviranje.

4.2.1 Distribucija planirane namene i sadrzaja u ok  viru celine

Posmatrano kroz karakteristicne zone, a na nivou celokupnog podru¢ja DUP-a, moZe se uoCiti slede¢a
distribucija osnovne namene prostora centra i to:

1. Prostorno i funkcionalno kompaktna zona hotelskih kompleksa u isto€nom delu podrucja sa
prateé¢im sadrzajima (komercijalnim, usluznim, ugostiteljskim, zabavnim, sportsko-rekreativnim)

2. Sredidnja zona uz obalu sa stambenim objektima namenjenim razvoju i deljem Sirenju
ekskluzivne turisticke ponude kroz razliCite sadrzaje - smeStajni kapaciteti u vidu vanpasionske
ponude, apartmanski smestaj, trgovina usluge i ugostiteljstvo, kulturno zabavni sadrzZaji

3. Zona novog centra Petrovca iznad ulice Nika Andusa do krajnje severnih delova obuhvaéenim
Planom, sa razli¢itom ponudom ekskluzivnih sadrZaja u funkciji turizma (smestajni kapaciteti,
usluzno trgovinski prostori, poslovni prostori, umetni¢ke galerije, prostori namenjeni zabavi,
Sirok spektar ugostiteljske ponude...)
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