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ПРОЕКТНОЕ ЗАДАНИЕ

ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ МЕЖДУНАРОДНОГО ПУБЛИЧНОГО ТЕНДЕРА ПО РАЗРАБОТКЕ ПРЕДВАРИТЕЛЬНОГО АРХИТЕКТУРНОГО ПРОЕКТА ТУРИСТИЧЕСКОГО ПОСЁЛКА В РИСАНЕ -УЧАСТКИ UP 260И UP 261
ЗАКАЗЧИК-ИНВЕСТОР: «IDC» (Интернациональная девелоперская корпорация) д.o.o. Герцег- Нови

 и ДОЛГУЛЕВ ЮРИЙ
ИСПОЛНИТЕЛЬ-ПРОЕКТИРОВЩИК: “ALL-ING” о.o.o. КОТОР
КОТОР, июль, 2014г.


В соответствии со статьёй 13 Постановления  о способе разработки, масштабе и подробному содержанию технической документации („Оф.вестник ЧГ“ 23/14), «IDC» (Интернациональная девелоперская корпорация)д.o.o. Герцег-Нови и ЮРИЙ ДОЛГУЛЕВ приняли
ПРОЕКТНОЕ ЗАДАНИЕ

ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ МЕЖДУНАРОДНОГО ПУБЛИЧНОГО ТЕНДЕРА ПО РАЗРАБОТКЕ ПРЕДВАРИТЕЛЬНОГО АРХИТЕКТУРНОГО ПРОЕКТА ТУРИСТИЧЕСКОГО ПОСЁЛКА В РИСАНЕ -УЧАСТКИ UP 260И UP 261
ВВЕДЕНИЕ
Проектное задание разрабатывается на основании Решения инвестора о необходимости проведения международного публичного  тендера  по разработке предварительного архитектурного проекта туристического посёлка в Рисане на участках под застройку  260 и 261 Подробного плана (DUP) Рисан.


Установки Проектного задания с точки зрения архитектурных и градостроительных параметров основываются на выданных Градостроительных технических условиях, предусмотренных в соответствии с Планом (DUP) Рисан («Оф.вестник ЧГ – Муниципальные правила» № 38/11).


Основа для разработки предварительного архитектурного проекта туристического посёлка в Рисане на участках UP 260 и 261Плана (DUP), помимо Проектного задания, включает и градостроительные ТУ № 0303-4552/12 от  25.04.2012 года, Геодезическое основание, и правила, содержащиеся в Постановлении  о способе разработки, масштабе и подробному содержанию технической документации („Оф.вестник ЧГ“ 23/14), Положениях о подробном содержании и форме документов плана / критериях использования площадей / элементах градостроительного регулирования уникальными графическими символами, Положениях о видах, минимальных технических условиях и категоризации гостиничных объектов («Оф.вестник ЧГ» 63/11) и Постановлении о внесении изменений и дополнений в Положения о видах, минимальных технических условиях и категоризации гостиничных объектов («Оф.вестник ЧГ» 47/12).

ЦЕЛЬ И НАЗНАЧЕНИЕ РАЗРАБОТКИ ТЕХНИЧЕСКОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ 

Целью разработки предварительного архитектурного проекта в Рисане на месте, где ранее находились „LJEKOBILJA“ Рисан UP 260 и 261, является проверка этой привлекательной местности из Планового документа.


В то же время, поставив такую цель для получения архитектурно-градостроительного решения самого высокого качества, соответствующего условиям Плана (DUP) Рисан,Инвестор хочет получить архитектурное решение с высокими стандартами, в соответствии с законодательством Черногории, чтобы наилучшим способом преобразовать эту требовательную местность.

Цель разработки Предварительного проекта, среди прочего, и выполнение условий для получения Решения  о разрешении на строительство для поэтапного строительства объектов туристического посёлка в Рисане. 

Возможность поэтапного строительства объектов Туристического посёлка даётся в ТУ, которые являются неотъемлемой частью этого ПЗ. 

ПРЕДМЕТ ТЕХНИЧЕСКОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ  С ДАННЫМИ ДЛЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ 
a.) Местоположение

Местность, для которой выполняется предварительное архитектурное решение, состоит из двух участков под застройку UP 260 и UP 261, которые составляют к.у. 895/1, 895/2 и 900 KO Рисан I, площадью около  cca=1га.Форма участка неправильная, с западной стороны граничит с Адриатическим шоссе, или АЗС, с южной  и юго-восточной стороны с узкой автодорогой и пешеходной дорожкой,  а остальные границы ко дворам соседних частных объектов. 

В предварительном архитектурном проекте необходимо рассмотреть и найти решение для всей местности, состоящей из двух участков под застройку и представить  уникальное решение для двух участков под застройку.
b.) Назначение площадей

Будущее назначение этих площадей полностью отличается от предыдущего использования,  потому что на этом месте на протяжении десятилетий находился промышленный объект, предназначенный для переработки лекарственных трав, и на местности сохранена инфраструктура, которая была адекватной для тех целей.


Действующим планом (DUP) на местности предусмотрено строительство туристического посёлка T2, что подразумевает специализированные объекты, построенные для размещения туристов и  предоставления ресторанных услуг.  В этом смысле, всю местность нужно проектировать как группу декадансов - отдельно стоящих объектов, в которой выделяется один главный корпус. Нужна представительная свободная архитектурная форма объектов, которая вписывается в окружающий ландшафт, с обязательными элементами традиционной архитектуры  в части применения традиционных материалов, которая также будет содержать в себе все элементы рациональности, эксклюзивности и качества. 


Предусмотреть расположение объектов на местности в виде корпусов в прерывающихся рядах,или отдельно стоящих зданий.

Объекты на местности разместить дугой, линией или по-другому, в зависимости от творческого потенциала проектировщика с соблюдением предписанных строительных линий.При определении местоположения объектов  позаботиться об обеспечении беспрепятственного пешеходного и автомобильного движения к каждому объекту, которое не поставит под угрозу конфиденциальность пребывания и качество использования жилых единиц.

  Специфичность требований инвестора в том, что он не хочет ограничивать проектировщика требованиями, связанными с категоризацией туристического посёлка, в том смысле, что предлагаемое решениедолжно быть  результатом  предопределённых коэффициентов, связанных с категоризацией три (***),четыре (****) или пять (*****)звезд.
Предоставляется, в зависимости от креативности проектировщика, на основании собственного восприятия местности, найти лучшее  во всех смыслах решение. 
c.) Планируемые объёмы и градостроительные параметры

Для объектов туристического посёлка соблюдать максимальные коэффициенты по отношению к площади участка под застройку, коэффициент застроенности   ii=0,6 и коэффициент занятости iz=0,25. Указанные коэффициенты применить на уровне местности. Этажность объектов  P+2 (три этажа). Подвальный этаж предусмотреть под всеми объектами, что значит, что макс.уровень нижнего этажа 1,0м от благоустроенного вокруг участка вдоль объекта. Светлая высота подвальных помещений максимально 2,40м, а высота этажей, определяемая необходимостью размещения сетей, не менее 3,00м. Площади подвального этажа не включены в расчёт коэффициента застроенности. Функция этого этажа – гараж, технические помещения и подсобные помещения –хранилища.


Запланировать в главном здании размещение объектов общего предназначения, предусмотренных для нужд всей местности – туристического посёлка, с 20 % общей разработанной площади застройки (BRGP) этого объекта, использованной для этих целей.Другие надземные площади этого объекта, а также остальные надземные площади предусмотреть для жилых единиц.


Горизонтальные размеры главного объекта макс.200м2, других объектов до макс.150м2.  
  В комплексе предусматреть следующие параметры жилых единиц
1. Около 140м2  ≈(20%) -Эксклюзивные апартаменты 

2. От 50-70м2  ≈(50%) -Апартаменты с 1 спальней

3. От 70-110м2  ≈(30%) -Апартаменты 2-3 спальни
    Крыши объектов предусмотреть скатными, с углом наклона макс. 30 градусов, покрытые лотковой или средиземноморской черепицей, с элементами террас, балконов, беседок.


Свободные площади туристического посёлка оформлять таким образом, чтобы в благоустроенное парковое озеленение включить объекты, предназначенные для отдыха, развлечений, спорта и общения. 

Озеленение местности выполнить в соответствии с ТУ и специальным требованиям Инвестора.


Бассейн предусмотреть максимально до 100м2 водной поверхности.

Открытый (непокрытый) бассейн, участок входит в расчёт общей площади застройки (BGP) с 50% своей площади, при расчёте предписанного коэффициента застройки (ii), и полностью в расчёт коэффициента занятости (iz). Все прочие вспомогательные, экономические объектыи крытые террасы, связанные с бассейном, в соответствии со специальными нормативами, включаются в предписанные коэффициенты.

 В пределах участка определить автомобильный подъезд и способ парковки на участке, в объекте, в пристройке к объекту или в подземных этажах, если характеристики местности это позволяют. 
Планируемые объёмы транспортного движения проектировать на основании норм, указанный в плановой документации Измененй и Дополнений Детального градостроительного плана Рисан. 



Дополнительная информация       


На местности был комплекс промушленных объектов, которые снесены, а вся необходимая инфраструктура сохранена (подстанция, подключение к водопроводу, транспортный подъезд), что видно на плане местности.


Кроме существующего подъезда с главной дороги, существует возможность другого подъезда, возле АЗС.  

На местности есть каменный памятник, который будет надлежащим порядком перемещён за пределы самой местности и не является ограничивающим фактором при разработке Предварительного проекта.

Сохранить существующую подачу морской воды к местности, чтобы использовать для наполнения бассейна или других целей.

По краю местности к горе предусмотреть высокую хвойную растительность.
Все остальные параметры, необходимые для разработки предварительного решения, точно определены в ТУ № 0303-4552/12 от  25.04.2012 года, Геодезическом основании с чётко указанными границами градостроительных, кадастровых участков и обеих линий строительства.

СПЕЦИФИКА МЕСТНОСТИ
Культурное и историческое наследие
Посёлок Рисан
Пространство внутреннего (Которского-Рисанского-Мориньского) залива с его окрестностями, из-за многочисленных памятников культуры и исключительных ценностей окружающей среды объявлено «Мировым культурным наследием», что придаёт ему  исключительное национальное и более широкое значение. 

С этой целью, группа Муниципального института защиты памятников культуры Котор провела исследование местности центральной зоны посёлка между берегом моря, рекой Спила, холмом Горица, комплексом больницы и общественным парком.

Историческая основа

О средневековом Рисане до настоящего времени на местности не установлено никаких достоверных данных, по которым можно было  бы определить положение, масштаб и характер посёлка.На основании письменных источников,  о Рисане известно только с  X века, когда о нём упоминает Константин  Порфирогенти.

Больше известно о Рисане под турками, которые захватили его в 1482 году, чтобы служил им, как и в средние века, для транзита, снабжения групп, обмена товаром между заморскими и внутренними регионами.

Турки создали укрепление – причал, городок и построили крепость на вершине Градине. После турок, захватывают его венецианцы, и держат его под своей властью. Из этого периода сохранилось несколько объектов в центральной части посёлка, о топографии поселений из этого периода существует сохранившийся в Венеции документ, «Marciana COD IT VII 2oo». После завоевания Рисана венецианцами, произошли изменения, которые, прежде всего, связаны с угасанием старого и формированием нового центра с площадью в начале Габелы.  Стилистические и хронологические анализы строительства домов вдоль Габелы показывают, что самые старые объекты могут происходить из эпохи барокко, т.е. из  XVII века, и, вероятно, XVIII века.

В течение XIX века и до Первой мировой войны Рисан под управлением Австрии, в нём существует несколько деловых организаций и много известных торговых семей и ремесленных мастерских. В то время созданы многочисленные построения в прибрежной зоне. Важным источником для изучения является кадастровый план из XIX века.На плане показана центральная часть поселения, граничащая с морским побережьем, руслом Спилы, церковным комплексом и частью улицы Габела, которая была построена в то время. 
Археологические объекты
· местность Царине (примерно 2га);

· Остатки старинной виллы с римской мозаикой;

· Охраняемая археологическая местность и подводная часть между Мысом Стрпачки и мысом Муровине.
Религиозная архитектура
· Церковь Св.Луки – Смоковац;

· Комплекс церкви Св.Петра и Павла (этот комплекс расположен на южной стороне посёлка; состоит из двух церквей в просторном дворе и кладбища за ними, на возвышенном террасном плато);

· Церковь Св.Йована
· Монастырь Баня
· Наследие Любатовича с церковью Св.Дмитрия

Жилая архитектура
· Городской центр Рисана–улица Габела с жилыми зданиями (D5, D6, D7, D8, D17, D18, D19, D20, D24, D25, D31, D37, D41, D45, D16, D26, D27, D28, D29, D30, D33, D34, D35, D36, D38, D39, D40, D42, D43, D44, D46.

· Площадь 21 Ноября с жилыми объектами: D4, D1, D11, D12, D13, D14, D15, D48, D2.

· Дворец Ивелич.

Примечание:обозначение объектов из Исследования «Архитектурное наследие Рисана», Муниципальный институт по охране памятников культуры Котор, апрель, 1982г.

Меры по защите культурного и исторического наследия
Учитывая, что посёлок Рисан является частью природной и культурно-исторической области Котора, который входит в Список всемирного наследия, необходимо обратить особое внимание на защиту, сохранение и совершенствование культурного и природного наследия, особенно старого городского центра Рисана, улицы Габела, археологических местностей Царина и римской мозаики, старой дороги с серпантинами на Леденице, склоны Градине, с исключительным видом на залив и окрестности с чрезвычайно ценными остатками крепости, и пространства с характеристиками культурного ландшафта. 

Для старого центра и Габелы определена их защитная зона (область культурных ценностей), как типичного примера местного прибрежного посёлка, городская структура которого, положение и ориентация отражают традицию проживания, для того, чтобы сохранить традиционные ценности городской структуры. 

Поскольку вся область Рисана богата археологическими находками, и является потенциальной археологической зоной, необходимо проинформировать Службу защиты о начале крупных земляных работ, чтобы обеспечить присутствие археолога, или определилась потребность в защите археологических раскопок. 

В случае обнаружения археологических раскопок будут проводится систематические исследования. 

Примечание:Окружающие городские, архитектурные и ландшафтные параметры /критерии оценки посёлка Рисан, как и указанной местности, не возможно предвидеть. Всё имеет ценность под землёй в слоях, историческое сечение, и каждый является отражением пика каждой цивилизации, которая проживала в этой области. Поэтому типичные модели должны быть созданы, руководствуясь исключительно универсальными ценностями указанной области. 
Герцег-Нови, 01.08. 2014г.                                     директор, Юрий Долгулев

"ALL- ING” ING"d.o.o.KOTOR









