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Cilj projekta

Cilj izrade Strategije razvoja turizmma u opstini Sokobanja je valorizovanje ucinaka
turizma i ukazivanje na nedostatke i potencijale, kao i potrebne promene i
aktivnosti u turistickoj delatnosti. Kroz primarna i sekundarna istrazivanja i
kvantitativne i kvalitativne analize Zelimo predstaviti stanje prirodnih, geografskih,
prometnih, istorijskih, etnoloskih i ekonomskih resursa i identifikovati trenutno
stanje i bududi razvoj na podrucju urbanizma, marketinga i konkurentnosti ponude
u destinaciji.

Kroz Master plan Zelimo uticati na stvaranje destinacijske kulture podrucja, gde bi
se turizam smatrao kao nacin zivota i osnova za podizanje zivotnih uslova lokalnog
stanovniStva na viSi nivo. Zbog toga je potrebno oblikovati dodatna podrucja
specijalizovanih oblika turizma (pored veé postojeéeg banjskog) kao Sto su izletnicki
turizam, sportsko rekreacijski turizam, vodeni sportovi, turizam letovanja u prirodi,
welness turizam, etnogastronomski turizam, omladinski turizam, avanturisticki
turizam, seoski turizam i sl., vodedi pritom racuna o vec¢ ucinjenom i implementaciji
istog u novi koncept razmisljanija.

Sa realnom ocenom trenutne situacije i drskim, ali ujedno realnim predlozima o
moguénostima unapredenja i bududeg razvoja turizma, cilj nam je oblikovati
destinacijski identitet i kulturu Sokobanje, njenu prepoznatljivost kao turisticku
destinaciju i definisati podrucja za nove turisticke greenfield investicije, koje ce
podupreti viziju Sokobanje kao privlacne turisticke destinacije.

Misija ovog Master plana je unaprediti sve turisticke potencijale u Sokobanji, koji su
neosporni i snazni i time doprineti drustvenom i socijalnom razvoju citavog
podruéja. Uz to je potrebno ukazati na moguénosti razvoja turizma na svakom
pojedinacnom turistickom podrucju, kako bi se podigao nivo zivota i primenila
percepcija turizma kao pojava i nacin zivota. Takode smo kroz razvoj Master plana
zeleli stvoriti uslove i dati moguénost kako investitorima tako i lokalnom
stanovnistvu da oblikuju svoje ideje za stvaranje novih turistickih proizvoda i
restruktuiranje i repozicioniranje veé postojecih.

Ispunjenje misije ostvarice se povecanjem ponude i potraznje za segmentima
postojece i buduce ponude u Sokobanji, kao i poveéanjem ekonomske uspesnosti u
primarnim, sekundarnim i tercijarnim granama delatnosti.

Jedan od najvaznijih ciljeva Master plana je takode povezivanje lokalnih ponudaca
turisticke ponude u efikasnoj zajednickoj organizaciji i njihovo povezivanje sa
regionalnim i nacionalnim turisti¢kim organizacijama i turistickim trzistem.



Analiza stanja resursa

Opstina Sokobanja zauzima 525 km2 povrSine i smestena je u centralnom delu
IstoCne Srbije u sastavu ZajeCarskog okruga, na prosecnoj nadmorskoj visini 400m.
Klima teritorije opstine je pod snaznim uticajem kontinentalnih vazdusnih strujanja i
odlikuje se odsustvom jakih vetrova, dobrom osuncanosc¢u, prisustvom Sumskih
aerosola i aromaticnih supstanci u vazduhu. Karakterisu je hladne i ostre zime, topla
leta i jeseni koje su toplije od prole¢a. Najhladniji mesec je januar -12°C, a najtopliji
juli sa temperaturom od 19,5°C.

Centralna saobracajno-geografska pozicioniranost unutar drzave daje Sokobanji
status privlacne lokacije kako za domacde goste tako i goste iz drzava u neposrednoj
blizini kao Sto su Bugarska, Rumunija, Hrvatska, Madarska i Slovenija, koje ujedno
predstavljaju glavna turisticka emitivna trziSta u Srbiji. Tabela prikazuje udaljenost
glavnih gradova pomenutih drzava od Sokobanje.

Drzava, grad Udaljenost
Bugarska - Sofia 215 km
Hrvatska- Slavonski 420 km
brod

Rumunija - Bukurest 457 km
Madarska - Budimpesta | 600 km
Slovenija - Ljubljana 780 km

2005. godine u opstini je zivelo 18.041 stanovnika, u 24 seoska i 1 gradskom
naselju. U zadnjih deset godina opstina belezi pad broja stanovnika (u 2005. godini
broj stanovnika je pao za 15 %), Sto negativno uti¢e na privredno stanje u opstini.

Podrucje opstine Sokobanja bogato je geotermalnim izvorima u zonama Sokobanje i
Josanicke banje. Ovi izvori spadaju u grupu najradioaktivnijih voda u Srbiji sa
temperaturama od 22 - 46,5°C i predstavljaju posebnu prirodnu, ekonomsku i
energetsku vrednost opstine. Podrucje opstine Sokobanja bogato je geotermalnim
izvorima u zonama Sokobanje i JoSanicke banje. Ovi izvori spadaju u grupu
najradioaktivnijih voda u Srbiji sa temperaturama od 22 - 46,5°C i predstavljaju
posebnu prirodnu, ekonomsku i energetsku vrednost opstine.

Opstinu cine tri reljefno nezavisne i povezane zone:
1. zona kotlinskog dna - obuhvata aluvijalnu ravan Moravice;
2. zona pobrda - ili zona prelaznog pojasa;
3. zona planinskog pojasa - koja predstavlja obod kotline

Na podruc¢ju Sokobanje je 17 identifikovanih jedinstvenih prirodnih podrucja, koja
daju osnovu turistickoj ponudi prirodnih atrakcija. Vecina tih podrucja je slabo ili
nedovoljno iskoriSéena, tako da predstavljaju veliki potencijal razvoja turizma u
opstini.



Antropogene turisticke vrednosti podrucja sokobanjske opstine mogu se podeliti na
arheoloska nalazista, srednjovekovne kulturno - istorijske spomenike, sakralne
objekte i spomen Cesme i spomenike savremene istorije. Sve ukupno ih je na
podrucju opstine 19. Uz to su identifikovane i 3 etnoloske specificnosti, koje daju
opstini poseban znacaj i isticu njen specifican karakter.

Ve¢ spomenutu turisticku ponudu dopunjavaju mnogobrojne zabavne (,Banjske
ruke"), sportske (turniri u razliCitim sportovima), kulturne (,Prva harmonika") i
sajamske manifestacije.

Smestajni kapaciteti

Sredinom 19. veka pocinje turisticki razvoj Sokobanje sa izgradnjom prvih
smestajnih objekata u Sokobanji - komercijalne vile, privatne sobe, a samim tim i
razvoj njene smestajne receptive. Smestajna ponuda danas je usmerena pre svega
na sobe za iznamljivanje i hotele. Smestajni kapaciteti su predstavljeni u tabeli.

gazw |_ tip smestajnog kapaciteta opstina Broj postelja
okobanja

Hotel Zdravljak 502
Prirodno leciliSte Banjica 270
Hotel Sunce 184
Hotel Moravica 200
Hotel Turist 105
Hotel Park 26
Specijalna bolnica Sokobanja (zdravstveni i komercijalni 560
deo)

Privatni smjestaj (sobe za iznajmljivanje, stanovi, kuce za Oko 11 000
odmor) - kategorisane i nekategorisane zajedno

Banja Josanica (smestaj zajedno) - u vedini Oko 1000
nekategorisane

Zajedno 13 847

Privatni smestaj ima 3770 kategorisanih smestaja, a ostalih 7230 beleze se kao
nekategorisane.

Ugostiteljski kapaciteti

U centru i okolini Sokobanje je bogata ponuda ugostiteljskih kapaciteta koji mogu
zadovoljiti svakog gosta. Najveéi deo ponude predstavljaju mesta gde je moguce
dobiti specijalitet srpske kuhinje, specijalitete iz kraja, domace i strane kuhinje po
porudzbini. Ugostiteljski objekti su navedeni u tabeli.

Ugostiteljski objekti broj
Gostionice 5
Restorani 5
Kafane 21
Poslasticarnice 3




Picerija

Bar

Brza hrana (kiosk)
Mlecni restoran

NIN[DA N

Infrastruktura u Sokobanji, koja osim saobracajne, pre svega podrazumeva
adekvatno vodosnabdevanje, komunalnu uredenost, kontrolu higijene, uredenje i
planiranje zelenila, pijacne usluge je neadekvatno uredena i ima direktan negativan
uticaj na turisticku ponudu u destinaciji.

Azbestno-cementne cevi na vedini vodovoda, gubici vode koji iznose 60-70 %,
neuredenost seoskih deponija, slaba izgradenost asfaltnih puteva na periferiji grada,
neadekvatno uredena javna rasveta i nepostojanje digitalne telefonske centrale su
samo neki od infrastrukturnih problema, s kojima se bori opstina Sokobanja i koji
veoma loSe uti¢u na koris¢enje geografskih i turistickih moguénosti regije.

Analiza turisticke ponude i potraznje

Smestajni kapaciteti u Sokobanji zadovoljavaju trenutne potrebe i letnje posete
gostiju, koja ima sezonski karakter. Ponuda smestaja je usmerena pre svega na
sobe za iznajmljivanje (ukupno 1783) i hotele (6) koje treba renovirati i obnoviti.
Hotelima je preko potrebna nova perspektiva i smernice poslovanja, Sto bi se
trebalo poboljsati privatizacijom koja je vec u toku.

Svi hoteli u Sokobanji trece su kategorije. Svi su u srediStu grada i vecina ima
interesantne lokacije, sa dobrim prilazom. Postoje i dva pansiona u centru grada
(kategorija ****), kuce za odmor, vile - koje su sve prve kategorije, a najvise je
soba za iznajmljivanje druge kategorije (944), tre¢e (459), prve (284) i na kraju
Cetvrte kategorije (96). Sokobanja ima u svojoj smestajnoj ponudi i stanove prve
kategorije.

Kategorizacija smestajnih kapaciteta u Sokobanji je na niskom nivou. U pozitivhom
smeru idu penzioni kapaciteti, iako je potreban veci broj smestajnih kapaciteta vise
kategorije, jer se na taj nacin poboljSava i kriterijum za dobijanje kvalitetnijeg
segmenta gostiju.

Prosec¢na duzina boravka gosta u Sokobanji je - u hotelima 7,3, a u privatnom
smestaju 8,5 dana, dok su inostrani gosti u Sokobanji boravili 3,2 dana.

Broj gostiju, nocenja i prosek boravka u periodi 1998. - 2004. god.

[ —

Opstina S y S Prosek  dana
Sokobanja roj gostiju roj nocenja b
god.

Domadi [|Strani |Ukupno [[Domaci |Strani |Ukupno E)ioma Strani
1998 64.955(586 65.541 |528.099(1.614 [529.713 8,1 2,3




1999 51.051(482 |51.533 [374.124(1.522 |375.646 |7,3 |[1,3
2000 65.434(840 [66.274 |568.575|3.536 |572.111 (8,7 [4,2
2001 67.226(894 [68.120 [439.529(3.650 [443.579 |[6,5 |[4,4
2002 66.141(1036 [67.177 [418.422(2.213 |420.635 (6,3 |2,1
2003 60.297(1463 [61.760 [396.848|5852 [402.700 (6,6 [4,0
2004 63.049(1633 [64.682 [408.538(6042 [414.580 |[6,5 |[3,7
UKUPNO 445,087 3.158.964

Ostvarena noéenja domacih turista u 2006. godini u izabranim turistiCckim mestima

.
Beograd 607.621

Vrnjacka Banja 472.021 119
Kopaonik 349.457 100
Zlatibor 348.057 107
Sokobanja 321.245 87
NiSka Banja 195.546 140
Banja Koviljaca 187.775 139
Tara 147.911 80
Divcibare 113.673 95
Mataruska Banja 97.770 114

Od prvih deset mesta, u odnosu na proslu godinu, belezi se pad ostvarenih noéenja
domadih turista u Sokobanji, na Tari i na Divéibarama. Ipak, prema tim
informacijama Sokobanja zauzima vidnu poziciju medu prvih deset opstina u Srbiji,
sa najvedim brojem ostvarenih turistickih noéenja.

Inostrane turiste Sokobanja skoro da ne belezi. Preduslov veceg dolaska stranih
turista u Sokobanju jeste i unapredenje opste i turisticke infrastukture, prvenstveno
poboljSanje uslova u smestajnim objektima i kvalitetni turisticki sadrzaji.



Analiza urbanistickog planiranja za razvoj turizma

Sadasnja urbanisticka uredenost Sokobanje sa stanovista turisticke infrastrukture
izlazi iz kvalitetnih potencijala (gradsko jezgro sa parkom, veza sa prirodom, reka
Moravica, okolina grada - kanjon Moravice, plaza, ...), ali nije dovoljno kvalitetno
uredena (neodrzavani objekti, putevi, crna gradnja).

Prostorni plan Opstine ne postoji, vaznost Strateskog akcionog plana je istekla
2006. godine, Generalni urbanisticki plan je stavljen van snage, jedini vazedi
dokument su Privremena pravila gradnje koja su izuzetno oskudna, neprecizna i
previSse uopsStena i daju proste ruke i moguénost subjektivhog odlucivanja o
predmetnim planovima gradnje.

Posto je Vlada RS proglasila Sokobanju kao jednu od ukupno osam prioritetnih
turistickih destinacija, bio je preduzet Citav niz aktivnosti u ovoj oblasti i ugovorene
su izrade planova regulacije tog segmenta.

Analiza trzisnih aktivnosti

Iz izveStaja o aktivnostima marketinga destinacije Sokobanje za poslednje 3 godine
moze se konstatovati da su se te aktivnosti fokusirale na sledece komunikacijske
kanale:

1. Nastupe na sajmovima

2. Komunikaciju kroz afirmativne ¢lanke u novinama
3. Pojavljivanje u TV i radio emisijama

4. Razne oblike sponzorstava

Kao komunikacijski materijal sa posebno kreiranim sadrzajem koristio se Stampani
propagandni materijal.

Konceptualnih komunikacijskih aktivnosti koje obuhvataju zasnivanje idejnog
koncepta, kreaciju vizuelnog i verbalnog identiteta u smislu logotipa, znaka, slogana
i aplikaciju verbalnih i vizuelnih konstanti na strateski odabrana komunikacijska
sredstva, koja odgovaraju odabranim medijima - nije bilo.

Takve aktivnosti (nazalost, nema uzoraka komunikacijskih sredstava da bi mogli da
proverimo da li prenose jedinstvenu poruku) bile su kao koordinirana kampanja
izvedene u Programu podrSke opstinama istocne Srbije kada je Stampan
propagandni materijal u vidu kataloga, flajera i turistickih karti i odradena bilbord i
TV kampanja u desetak gradova Srbije.

Osnovni utisak na bazi dostupnih informacija je da su aktivnosti marketinga po
koli¢ini dosta frekventne, ali nekonzistentne - izostaje jedinstvena, jaka, atraktivna i
diferencirana poruka. Sustina marketinskog komuniciranja i postizanja uspeha je u
komunikaciji jedinstvene i jednoznacne poruke na razliCite naCine (mediji, sredstva
informisanja, nosioci poruka i informacija, ...). Za uspeSnost komuniciranja -
plasiranja poruke ciljnom segmentu, potrebno je sumiranje jednoznacnih impulsa u



vremenu i prostoru. Na takav nacin, izgraduje se identitet turisticke destinacije i
njen brend. Zato je predlog ovog masterplana pokretanje jednoznacnog vizuelnog i
verbalnog identiteta i celokupnog procesa brendinga turisticke destinacije
Sokobanja o ¢emu treba da brine, pre svega, Turisticka Organizacija Sokobanje.

SWOT analiza ponude u destinaciji

Prednosti

Slabosti

- karakteristicna geografska prepoznatljivost

geomorfoloske i
karakteristike
klimatski uslovi
specifi¢nih zona
biodiverzitet - specificne biljne zajednice i
zastic¢ene vrste (flora i fauna)

bogatstvo termalnim i mineralnim izvorima
prva ekoloska opstina u Srbiji

turisticka tradicija

kulturno-istorijsko naslede

najduza istorija banjskog turizma u Srbiji
vazdusna banja

blizina koridora E-75

srazmerno najveci smestajni kapaciteti prema
broju stanovnika u Srbiji

(ali u nizim kategorijama)

manifestacije

hidrogeografske

sa nizom mikroklimatskih

losa saobracajna infrastruktura (narocito na

prilazima opstini)

neorganizovanost nosilaca ponude

slaba higijena

nedovoljna primena savremene tehnologije
slaba ulaganja u sve segmente turistiCke
infrastrukture (i pratec¢ih sadrzaja - npr.
nema ni rent-a-car agencije)

loSa komunalna opremljenost ugostiteljskih
kapaciteta

nedostaju smestajni
visokoplateznu klijentelu
loSe obeleZzavanje pre svega, na prilazima
opstini, ali i neujednaceno obeleZzavanje
unutar Sokobanje

veliki broj neprijavljenih gostiju u privatnom
smestaju

cene ne prate ni kvalitet ponude, ni potraznju
(pre svega sezonalnost)

nedovoljno iskoris¢eni hidro-resursi
neizgraden imidz, odnosno neplanski graden
imidz

nedostatak kvalitetnih standarda

niska kupovna mo¢ domacih gostiju

kapaciteti za

- slaba saradnja izmedju lokalnih turisti¢kih
aktera

- nedostatak specijalizovanog osoblja i
eksperata  za podrucje menadzmenta
destinacije

- visoka ulaganja u izgradnju potrebne

komunalne infrastrukture

monopolski polozaj u pogledu koris¢enja
prirodno lekovite vode

isto tretiranje gosta i bolesnika

nepostojanje biciklistickih staza

- neuredenost Bovanskog jezera (divlja
gradnja, neuredjeni kampovi, nereseno
pitanje  CiS¢enja i odnoSenja otpada,

neuredena obala za kupanje sa sokobanjske
strane...)

nedovoljno razvijena trgovina,
nepostojanje brenda (suveniri,
prirodni i ekoloski proizvodi i sl.)
zapostavljanje lekovitih prorodnih potencijala
Banje JoSanice

posebno
posebni

Mogucnosti

Pretnje

formiranje  prepoznatljivog marketinskog
identiteta sa kompletnom ponudom wellness,

Opasnost od isklju¢ivo sezonskog posla
Slaba saradnja ponudaca i razli¢itih

spa i zdravstvenog (preventivnog i segmenata u Sokobanji
kurativnog) turizma - Jaka konkurencija u susednim drzavama
- ponuda proizvoda i usluga raznovrsnih - Konkurencija u zemlji (posebno razvijenih

sadrzaja i visokog nivoa kvaliteta
stabilan rast potrazivanja usluga u banjskom i

banja)
Nizak zivotni standard vedine gradana




seoskim turizmom, zbog povecane svesti i
brige za zdrav Zivot

trendovski vodeni sportovi i wellness
relaksacioni programi

vedi broj stranih gostiju

povecanje zivotnog standarda gradana u
perspektivi

kvalitetna baza za kadrove (visa Skola iz
oblasti turizma)

saradnja sa okolinom i drugim banjama
(udruzenje) u Srbiji

ulazak  svezeg (stranog) kapitala -
privatizaciija drustveno-turisti¢kog imanja
donacije i sponzorstva

LoSa ekonomska pozicija opstine narocito za
veca infrastrukturna ulaganja

Nespremnost turisti¢kih radnika na promene
i prihvatanje nove marketing koncepcije
Spore promene mentaliteta domaceg
stanovnistva u shvatanju turizma kao vodece
razvojne grane opstine

Duze vreme potrebno za prilagodavanje
standardima za strane goste (infrastruktura,
kapaciteti, jezik, mentalitet,..)

Nespremnost republi¢kih vlasti, da ulozi u
znacajnije projekte

Spora privatizacija

Zagadivanje prirode

- priklju¢ivanje =~ Soko-televizije u  sistem
kablovske televizije

- izgradnja puta koji ¢e biti direktno povezan sa
auto-putem

- razvoj kongresnog turizma

- razvoj sportskog turizma

Trendovi u turizmu

Istrazivanja su pokazala da drzave Jugoistocne Evrope predstavljaju veliki turisticki
potencijal. Vidljivo je da je turisticka potraznja poslednjih godina skoro u svim
drzavama regiona dostigla visoku stopu rasta.

Dinamiku rasta mozemo pripisati razlic¢itim faktorima. Prvobitni razlog je stabilizacija
politickih i ekonomskih prilika u obradivanim drzavama, sto je omogucilo i podstaklo
investiranje u infrastrukturu i u samu turisti¢ku industriju.

Rast je posebno vidljiv u Crnoj Gori sa 19% prosecnim godisnjim rastom. Slede
Bugarska sa 5,6% prosecnog godiSnjeg rasta nocenja i Hrvatska sa prosecnim
rastom za 3,9% na godiSnjem nivou.

Prosecni turista danasnjice sve je viSe zahtevan, olekuje uvek kvalitetnije turisticke
usluge, a paradoksalno - po nizoj odnosno pristupacnoj ceni.

Sve veca svest o zdravom nacinu Zivota i potreba da se pobegne od svakodnevnog
stresa utiCu na porast potraznje za ciljnim proizvodima kao Sto su spa/wellness
turizam i aktivni odmor, koji nude zdrav nacin Zivota i provodenje slobodnog
vremena kroz razli¢ite opustajuée programe za telo i dusu, bas kao i oblike pasivne
relaksacije bez vedih sopstvenih napora.

Benchmark analiza konkurencije

Polazedi od geografskog polozaja Soko Banje u Srbiji i ¢injenice o pripadnosti Srbije
zemljama Balkana i srednjeevropskom krugu, i postujuéi postojece resursne osnove
Soko Banje, nema sumnje da destinacije u Madarskoj, Slovackoj, Ceskoj i Rumuniji
predstavljaju realni krug konkurencije, u okviru koga Soko Banja mora osmisliti svoj
bududi razvoj. Sloveniju, odn. Terme Catez uporedili smo, pre svega zbog dobrog
primera celokupne ponude, bazenskih kapaciteta, a Sto su uspesSno dopunili spa
ponudom.
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Banjski turizam u centralnoj i isto¢noj Evropi ima vrlo dugacku tradiciju, ali postoje
razlike medu profilima gostiju u tim zemljama. U Ceskoj i Slovackoj vecéina banjskih
gostiju su domadi, a obe zemlje imaju veoma dobro opremljene savremene
medicinske objekte, za koje se poslednjih godina veoma interesuju i strani gosti.

Nasuprot njima su Madarska i Slovenija koje su u ve¢em obimu zavisne od stranih
gostiju, njihovi spa objekti su mnogo moderniji i sposobni lakSem prilagodavanju
zahtevima mladih gostiju, koji se primarno interesuju za antistresne programe ili
zabavne aktivnosti u slobodno vreme.

Demografske prognoze za Evropu u sledec¢ih 20 godina pokazuju trend porasta broja
starijih gostiju (ali aktivnih i mladalacki starijih gostiju). To ¢e naravno imati veliki
uticaj na celokupni spa turizam. Ljudi ¢e teziti ka tome da ostanu mladi i aktivni Sto
duze, ¢ime c¢e se povedati broj poseta u spa centrima, jer ¢e bas tamo traziti
opustanje.

Zemlje koje primarno nude spa turizam za strane goste, koji u vecini slucajeva
dolaze iz Nemacke i Austrije i koje su lako dostupne i iz Italije i Svajcarske nalaze
se u prednosti.

Pomenute spa destinacije ¢e morati da ulazu u neophodno potrebna renoviranja i
razvoj njihovih objekata i na taj nacin ¢e se pribliziti zapadnim standardima. To e
imati ubuduce veliki uticaj na povecan interes stranih gostiju, a posebno, kada
populacija postane starija.

STRATESKO RAZVOJNO PLANIRANJE

Vizija Sokobanje

Sokobanja <C¢e postati jedinstvena banjska turisticka destinacija Srbije po
isprepletanosti jedinstvenih prirodnih lekovitih faktora, tradicionalno-kulturnih
vrednosti i opustajuce atmosfere, atraktivno uredenog ambijenta sa struktuiranom
turistickom ponudom za telesno i duhovno opustanje, druzenje, zdrav nacin Zivota i
povratak zdravlja sa visokim kvalitetom ponude isprepleten ljubaznos¢u u svako
doba godine, koju treba posebno otkriti, uzivati, probati i doZiveti.

Kljucne vrednosti na kojima se gradi vizija Sokobanje:

ekologija u funkciji dobrog Zivota cCoveka, jedinstven spoj coveka sa prirodom;
zdrav nacin Zivota,; razvijenost ponude i visoka dodatna vrednost dozivljaja; Sarm
tradicije i istorije; uredeni ambijenti.

Oblikovanje turistickog proizvoda zavisi na jednoj strani od raspolozivih primarnih
kapaciteta, kao Sto su prirodna bogatstva, kulturno-istorijska i etnoloska bastina i
savremeno stvaralastvo, na drugoj strani sekundarnih kapaciteta kao Sto su
ugostiteljsko-smestajni kapaciteti, turisticke agencije, saobradajno uredenje,

Pored pomenutog, potrebno je obratiti paznju na to da okruzenje u kojem ¢e turisti
provesti odmor ne bude ugroZeno, i razvijati turisticku ponudu odn. turisticke
proizvode po nacelu odrzivosti, Sto znaci da razvoj mora biti uskladen i planiran u
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skladu sa realnim mogucnostima i prihvatljivoséu fizickih, ekonomskih i socijalnih
elemenata okruzenja, mora biti uravnotezen, jer samo na taj nacin obezbeduje
dugoro¢nu eksploataciju i upotrebu lokalnih potencijala i pri tome i njihovu zastitu
za sledece generacije.

Turisticki proizvodi su grupisani po pojedinim vrstama turizma (s obzirom na motiyv,
duzinu boravka, starost gostiju i lokaciju odn. ciljno podrucje gosta). Turisticka
infrastruktura, kao Sto su ugostiteljsko-smestajni kapaciteti, sportska infrastruktura
i ostala turisticka infrastruktura predstavljaju osnovu na kojoj se zasnivaju razliCite
vrste turizma i turistickih proizvoda, i osnovu, koja zajedno sa pricama i
oblikovanim turistickim programima nudi razlicite dozivljaje. U matrici su
predstavljeni pojedini turisticki proizvodi u odnosu na privlacnost i konkurentnost.

Matrica konkurentnosti i privlacnosti turistickih proizvoda destinacije Sokobanja

Selektivno investirati Investirati u poboljSanje | Intenzivno investirati
- plan konkurentnosti konkurentnosti
GGl la]MeTe [0 lo]dMI - planinarenje i biciklizam
g krac¢i odmori - uredenje tematskih
o spa & wellness produkti puteva
S zdravstvo — kulturne, zabavne i
samofinansirajudi etnoloske  priredbe i
incentive i team dogadaji
building
seminari i obrazovanja
golf
(I’-) Upravljanje rastom Selektivno investirati Investiranje u poboljsanje
0o - ekskurzije - lov i ribolov priviaCnosti
r4 - prodaja domacih PEEEN IS odmor =
’2 proizvoda u buticima otkrivanje prirode i
- .0 domacih obicaja i navika
a % u selima
[« tipicna kulinarska
aon ponuda
Striktno upravljanje Kontrolisani rast Skole u prirodi
o |- krae posete kulturne i |- zdravstvo - strani i
h prirodne bastine domadi uputi
c
niska srednja visoka
KONKURENTNOST
Legenda:

Primarni proizvodi destinacije Sokobanja
- Sekundarni proizvodi destinacije Sokobanja

Tercijarni proizvodi destinacije Sokobanja

Kvadrant “Intenzivno investiranje” je prazan jer postojeci proizvodi nisu konkurentni
na medunarodnom turistiCkom trzisStu. Nakon realizacije ove strategije, u razdoblju
do 10 godina, prognoziramo da ¢e se u ovom delu matrice pojaviti slededi turisticki
proizvodi:
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e relaksacioni odmor i krac¢i odmor
e spa & wellness proizvodi

e zdravstvo - samofinansirajucée

e incentive i team building

e seminari i obrazovanje
e golf

Identifikovani turisticki proizvodi su veoma atraktivni na evropskom turistickom
trzistu, ali joS nisu aktivni element ponude turisticke destinacije Sokobanja. Za te
proizvode je potrebna strategija postepenog ulaganja u razvoj novih proizvoda koji
¢e kratkoroc¢no preci u fazu srednje konkurentnosti, a dugoro¢no, do 2015 godine,
bi¢e visoko konkurentni na ciljnim geografskim turistickim trzistima.

Definisanje kljucnih segmenata gostiju za potrebe efikasnog
oblikovanja i plasmana turisticke ponude Sokobanje

U ovom delu analiziramo i prezentujemo postojeca, a istovremeno i potencijalna
trziSta, odn. segmente gostiju prema motivima posete, prodajnom kanalu i po
geografskoj pripadnosti gosta u Sokobanji.

Smisao segmentacije je odredivanje Sto homogenije ciljne grupe posetilaca koje
spajaju slicne karakteristike. Cilj segmentacije je da se postigne sto bolje
razumevanje posetilaca koji dolaze u destinaciju, i sticanje oruda za lakSe i
efikasnije marketinsko planiranje posete i marketinsko upravljanje.

Ciljni motivacioni segmenti
Po motivu Po starosti

Gosti sa doma¢im i stranim zdravstvenim | - m]ladi,
osiguranjem na lecenju i/ili rehabilitaciji
Gosti na medicinskom tretmanu i dijagnostici

- aktivna genercija,
- seniori — generacija 50+
- srednja generacija,

Wellness gosti
Gosti na relaksacijskom odmoru i kracéem odmoru

— — — - mladi ambiciozni
Aktivni sportisti i rekreativci “japiji”
. . . . . b
Profesionalni sportisti na pripremama . « v .
Golfisti - zreli uspesni
0 I_Sl . - . biznismeni”,
Gosti na obukama i manjim susretima . A
Gosti timulativai ” - - mladi seniori na
i na stimulativnim anjima .
os’. . SV, watlv putovan) relaksaciji i
Kraci 1 duzi odmor dozivljajima,

Is.traz.lvaim. l:.>ast1n.e _ - mladi parovi i parovi
Ljubitelji i istraZivaci prirode srednjih godina..
Posetioci sela i domacinstava u selima

Ljubitelji kulturnih, etnoloskih i zabavnih priredbi

- samci iznad 30 godina,

Ljubitelji sportskih priredbi
Adolescenti u Skoli u prirodi
Studijske ekskurzije studenata

Ljudi sa specificnim interesovanjima

Ciljni segmenti gostiju
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| | Gosti iz segmenta II1. Zivotnog doba | |
Na osnovu opredeljenja matrice privlacnosti i konkurentnosti turistickih proizvoda i
identifikovanja primarnih, sekundarnih i tercijarnih turistickih proizvoda mozemo
definisati i motivacione segmente na primarne, sekundarne i tercijarne ciljne
segmente. Za celovitost i raznovrsnost ponude destinacije znacajni su svi navedeni
motivacioni segmenti, a razvrstavanje na primarne, sekundarne i tercijarne
segmente pokazuje njihov sadasnji i kratkoro¢ni znacaj i snagu potrazivanja.

TURISTICKI PROIZVODI SEGMENTI

- planinarenje i biciklizam - uredenje tematskih | -  Aktivni sportisti i rekreativci
E puteva - Ljubitelji kulturnih, etnoloskih i
o |- kulturne, zabavne i etnoloske priredbe i dogadaji zabavnih priredbi _
; - tipi¢na kulinarska ponuda - Ljubitelji sportskih priredbi
e
~

- relaksacioni odmor i kraéi odmori - Wellness gosti

- spa & wellness produkt - Gosti na medicinskom tretmanu i

) d tvo — fi s dijagnostici

zdravstvo ~ samofinansirajuce - Golfisti

- stimulacija i team building - Gosti na obukama i manjim
E - manji seminari i obuka susretima
Eé - golf - Gosti na nagradnim putovanjima
A | - loviribolov - Kradi i duzi odmori
% - ekologki odmori - istraZivanje prirode i domacih | -  Lubitelji i istrazivaci prirode
v obitaja i navika u selima i seoskim |~ Odmor na selu
K domadinstvima

- prodaja domacih proizvoda u buticima - Gosti  domacih i stranih
Z |- zdravstvo - strani i domaci uputi osiguranja  na lecenju  /ili
~ - kratke posete kulturnoj i prirodnoj bastini rehabilitaciji
< P JIp J - Istrazivadi bastine Adolescenti u
@) Skoli u prirodi
% - Studijske ekskurzije studenata
o)

Ciljna geografska trzista

Primarno turisticko trziste: domace sa akcentom na Beograd i ostale urbane sredine
Sekundarno turisticko trziste: BIH, Crna Gora, Makedonija, Hrvatska i Bugarska
Razvojno turisticko trziste: Slovenija, Rusija, Austrija, Nemacka, Italija

S obzirom na turisti¢ke trendove koji nagovestavaju sve kraca i ¢eS¢a putovanja,
pogotovo na podrucju wellness odmora, i u strategiji razvoja turizma opstine
Sokobanja, kao primarno turisticko trziste definisano je domace, sa akcentom na
urbane sredine (ljudi, koji zive u gradovima su mnogo vise izloZeni pritiscima i
stresovima savremenog Zivota, i posledi¢no imaju vecu potrebu za relaksacijom). 1z
istog razloga, kao sekundarno turisticko trziste definisane su susedne zemlje. U
razvojna emitivna trzista svrstane su udaljene zemlje u kojima je prisutno
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potencionalno potrazivanje po planiranim proizvodima. Za goste iz tih zemalja ce
biti karakteristican duzi boravak.
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STRATESKO POZICIONIRANIJE I STRUKTUIRANJE TURISTICKE PONUDE

Struktuiranost ponude prema pojedinim proizvodnim delovima:

Destinacija SOKOBANJA

Sosiovn Otkrivanje i
iaspu | depey | e letmamed| ot

PriroJi dogad:u'i Sosren Semer 'I:u'tume’i

dogadaji etnoloske

bastine

Specialisti¢ko o Aktivnosti i animacija
le¢enje i Biciklizam Etnoloske priredbe za porodicu Prirodna bastina
rehabilitacija
Zdravstvena Aktivnosti u
preventiva i Trekking Kulturne priredbe Poslovni susreti Kulturna bastina
diagnostika

Wellness Sportsko rekreativne Opustanje u wellness

Poslovni banketi i
porodi¢na slavlja

Sportska

takmicenja Tematski putevi

ponudi, kupanje u
bazenima, rekama i

jezerima

tretmani, saune,

priredbe drustvenog
masaze, beauty, ..

znacaja

Kratal;grr:;? Lov i ribolov Zabavne priredbe Protokolarni susreti

Adrenalinski
sportovi

Odmor na selu

ulinarska i enolo$ka

Veci kongresi ponuda u

restoranima

Kulinarska i enoloska
ponuda za zabavu i
druzenje

Incentive, radionice i

Igre s loptom team building

Golf

Jahanje
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Osnovnu zamisao odn. koncept oblikujemo na sledeci nacin:

+ NAJVAZNIJA OCEKIVANJA CILINIH GRUPA GOSTIJU 5
+ NAJVAZNDII ELEMENTI NASE PONUDE ZA ZADOVOLJAVANJE OCEKIVANJA GOSTIJU
+ SUSTINSKO RAZLIKOVANIJE OD PODRUCIA SA KONKURENTSKOM PONUDOM

= KONCEPT RAZVOJA I PLASMANA

Ponuda destinacije je prema konceptu razvoja i plasmana turisticke ponude usmerena ka aktivhom i pasivhom
provodenju vremena, strukturisanom u okviru sledec¢ih najvaznijih sustinskih delova ponude, koji se medusobno
dopunjuju i povezuju i omogucavaju privlacnost posete destinacije u svim godisnjim dobima:

Najvaznije sto nudi

TRZISTE/PROIZVOD Najvaznije (odn nudiée uz | Razlikovanje od
Jednodnevni | aJvaznij N ! KONCEPT
stacionarni posetioci ocekivanje reallzaql_Ju ove | konkurencije
strategije)
Sportisti i rekreativci - sportske - veoma razgranata i markirane biciklisticke [Sport i rekreacija u prirodi:
Biciklizam, planinarenje, aktivnosti i percepcijski i planinske staze u|Turisticka destinacija Sokobanja i
tréanje, lov, ribolov, provodenje ineresantna mreza predivnom prirodnom [njena prirodna bogatstva nude vrlo
adrenalinski sportovi, igre aktivhog odmora kvalitetnih veza sa okruzenju od | raznovrsnu ponudu sportsko
sa loptom, golf - uredene i odmaralistima za Sokobanje preko | rekreativnih aktivnosti i dozivljaja.
markirane staze razliCite ciljne grupe Sokograda do | Neposredni kontakt sa
- odgovarajuca rekreativce Bovanskog jezera prirodom,jacanje tela i duha,
sportska zahtevnijih, savremeni vodeni i|relaksacija, aktivho provodenje
infrastruktura disciplina istrajnosti sportski park u blizini |slobodnog vremena omogucava
- odmaralista, (tr¢anje, biciklizam, grada vrsta aktivnosti od biciklizma,

kolibe sa

ugostiteljskim
smestajnim
kapacitetama

viSednevno
planinarenje, ...)

planinarenja, tr¢anja, lova, ribolova,
adrenalinskih sportova,...

Prirodni uslovi i uredena putna i
turisticka infrastruktura obezbeduju
kvalitetnu organizaciju sportskih i
drustvenih dogadaja.

Posetioci priredbi |- kulturno- - dogadaji u zelenoj odgovarajuca Zabava i priredbe:

(ucesnici duzih obrazovne prirodi, treking, infrastruktura za | Organizovane kulturne, etnoloske,

radionica, priredbi) aktivnosti planinarenje organizaciju znacajnih | sportske i zabavne priredbe
- aktivno druzenje |- etnoloske i domacih i | lokalnog, drzavnog i medunarodnog
- nova saznhanja kulturno-istorijske medunarodnih priredbi |znacaja omogucavaju susrete i
- druzenje u posebnosti pogodne kvalitetna druzenja ljudi istih ili  sli¢nih
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prijatnom
okruzenju
interesantne
priredbe i drugi
dogadaji  tokom
cele godine,
poznati po
interesantnim
sadrzajima.

za organizaciju
izlozbi i priredbi
kvalitetniji
smestajni kapaciteti
i raznovrsna
ugostiteljsko
kulinarska ponuda

ugostiteljska ponuda i
smestajni kapaciteti

Wellness gosti/gosti iz - briga za dobar _ uredeni i udobni blagodarni efekti
segmenta III. Zivotnog osecaj wellness prirodnih lekovitih
doba - fizi¢ka kapaciteti i faktora u preventivne i
relaksacija i specifi¢ni, l_*ela}ksiraju_(:e svrhe
odmor zanimljivi jedinstveni koncept
_ briga za telo i wellness orijentalnog spa
zdravlje programi programa .
e - kontakt i mogucnost kupanja u
- opust.?nje provodenje istorijskom  turskom
- prestiz slobodnog amamu i u kraljevskoj
vremena u kupki, gde se kupao
prirodnom Kralj Milos _
okruzenju i gostoprimstvo i
uredenoj okolini osposobljenqst Ijudi’za
- posebni tematski obe;bedlvan]e veceg
wellness broja kvallt_etn!h
programi usluga namqnjenlh
. dobar ugled | zahtevnijim gostima.
pozicioniranje
destinacije
- dostupnost i
azurnost
turistickih
informacija
- bio i eko ponuda
Gosti na lecenju, - efikasno - prirodni  lekoviti indikacije prirodnih
rehabilitaciji i postavljanje faktori lekovitih faktora za
dijagnostici efikasno leCenje
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dijagnoze - kvalitetne atipi¢nih plu¢nih
- stru¢no ledenje medicinske bolesti
- rehabilitacijski usluge savremena
programi - dobar ugled i ;pecualnzovana
pozicioniranje infrastruktura Za
destinacije izvodenje medicinskih
- oblikovanje usluga _
posebnih specvljallzovano§t i
rehabilitacijskih strucnost osoblja
programa SI'I)e(I:I]?:.ﬂIStI razliCitih
- prisustvo d|s_C|pI|na sa
. X najsavremenijim
priznatih znanjem na podrucj
specijalista e podrucyu
medicine
Gosti i porodice na bezanje iz|- mogucnost uredena infrastruktura
odmoru i kra¢im svakodnevnog rekreacije u i okruzenje za
odmorima sveta i obaveza neokrnjenoj rekreaciju i relaksaciju
zbliziti se sa prirodi,tréanje, u Sokobanji i uz
prirodom Setnje, biciklizam Bovansko jezero
relaksacija ul- brojni ponudaci vodeni park sa brojnim
prirodnom ugostiteljskih i vodenim  povrSinama
okruzenju drugih usluga za relaksaciju,
dostupnost - bogata celogodisnja rekreaciju i zabavu
raznovrsna programska ponuda uredeni i oznaceni

ponuda dodatnih

brojni dogadaji

usluga pogodnih priredbe i zabave

za druzenje, |- povlacenje u mirno
zabavu i prirodno okruzenje
relaksaciju - prozivljavanje
ljubaznost, slobodnog vremena
gostoprimstvo i u neokrnjenoj
mogucénost prirodi

zanimljivog i[- bogata prirodna i
opustenog kulturna bastina
provodenja - briga za vitalnost i
slobodnog zdravlje

vremena sa|- kulinarska ponuda
mogucénoscéu domace hrane i bio-

tematski putevi
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privliacnih
doZivljaja
saznanja

uredeni  sportski

objekti

mogucénost dobro

organizovanih
rekreativnih
aktivnosti
prirodi

ishrane

mogucnost

kupovine bio
proizvoda i domacih
proizvoda

Prirodna, kulturna
etnoloska bastina

opustenost
ljubaznost
idilicnom
seoskom
okruzenju
povlacenje
urbane guzve
kulinarske
posebnosti
ponudi
prirodno,
nezagadeno
okruzenje

uzivanje u prirodi i
poseta prirodnih i
kulturnih posebnosti
i obrazovanje
sportske aktivnosti
za porodice i grupe
tematska Setalista i
biciklistiCke staze
upoznavanje sela -
etno izlozbe i
priredbe

Reka Moravica,
termomineralni
izvori, pecina, koja
je celu godinu
ledena,...
Skupljanje
lekovitog bilja u
lekovitoj klimi na
Ozrenskom reljefu
Etno selo Sokograd
i eko etno
bungalovi uz
Bovansko jezero

uredene
informacijske i
komunikacijske
table na terenu i
uredenost
tematskih puteva
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Poslovni i
gosti

incentive

upoznati nesto
novo

uciti

u umirenom i
odmaknutom
okruzenju,
posvetiti se
poslovnim i
obrazovnim
temama

druziti se i
upoznavati se sa
novim
strucnjacima i
poslovnim
partnerima u
prijatnom
okruzenju

udobni smestajni
kapaciteti sa
seminarskim i
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Osnovno pozicioniranje turisticke destinacije —Sokobanja

Sokobanja ¢e se pozicionirati kao jedinstvena i vodeca destinacija dobrog osecaja
u Srbiji, privla¢na u svim godisnjim dobima, pogodna za jednodnevnu posetu ili za
kraci visednevni odmor viSe puta godisSnje.

U zagrljaju predivnog prirodnog okruzenja preplicu se tradicija, upotreba prirodnih
lekovitih faktora, savremena znanja i tehnike iz podru¢ja medicine, strukturisana
ponuda za dobar osedaj, odmor, druzenje i zabavu i prijatna opustaju¢a atmosfera
uredenih ambijenata koji garantuju dobre uslove za povlacenje iz svakodnevnog
stresa i za relaksaciju tela i duha.

Ponuda je namenjena kako dnevnim, tako i stacionarnim gostima koji Zele
relaksaciju i rekreaciju u prirodnom okruzenju, koji daju veliki akcenat nacinu Zivota
sa prirodom i koji provode svoje slobodno vreme u cestim i kraéim periodima.
Opustajuce okruzenje koje nudi lepota neokrnjene prirode, sa svojom ponudom
zadovoljava sve koji zele da provedu aktivno (rekreativci, sportisti, ...), pasivno

(ljudi zeljni opustanja, putnici, ...) ili korisno (poslovni ljudi, uclesnici kulturnih
priredbi, radionice,) nekoliko sati ili dana sa svojim prijateljima, porodicom,
poslovnim partnerima ili saputnicima. Destinacija nudi idealne mogucnosti za

zaustavljanje, posetu kulturno-istorijskih znamenitosti, posetu turistickih seoskih
domacinstava, posmatranje lepota prirode i rekreaciju. Kvalitetni medicinski centri i
definisani celoviti wellness proizvod nude savremene programe za ocuvanje
vitalnosti i zdravlja koje trazi sve brzi tempo zivota u obliznjim urbanim sredistima.

Zimsko - turisticka destinacija »Stara Planina« u susednoj opstini Knjazevac uz
ulaganja u saobradajnu infrastrukturu (predvidenu u akcionom planu) joS povecava
programsku ponudu i pravi je kompleksnijom i atraktivnijom.

Visoki kvalitet ponude, povezan sa lichom notom ljubaznog i gostoprimljivog
osoblja docarace gostu magic¢ne trenutke, i u nekoliko dana promeni¢e mu nacin
Zivota.

KLJUéNvE INVESTICIJE NA RAZLICITIM RAZVOJNIM
PODRUCJIMA ZA POSTIZANJE RAZVOJNIH CILJEVA 1
VIZIJE - OPIS INVESTICIJA I PLANIRANJE KAPACITETA

1. Veliki kongresno-priredbeni objekat pored centralnog banjskog
parka

Planira se multifunkcionalni centar za kongrese, bankete, izlozbe, razliite priredbe i
predstave. Centar e biti lociran u centru grada pored parka i ukljucivace:

- veliku kongresnu salu koja ¢e moci u bioskopskoj postavci da primi od 800
- 1000 ucesnika, i moci ¢e da se podeli u dve vele sale za 400-500 ljudi. Sala
se moze koristiti i za:

o prikazivanje filmova (bioskop)
o pozorisSne predstave, mjuzikli, balet
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o plesne veceri sa zivom muzikom
0 organizovana animacija za kiSne dane za goste destinacije
- srednje veliku salu za 240 ljudi u bioskopskoj postavci, deljivu u 4 manje
za 60 ljudi.
- tematsko uredeni »foyer« sa »foyer art« barom
- galerija sa izlozbenim prostorom, namenjena kako stalnim tako i
povremenim izlozbama
- atrijum sa prostorom za priredbe na otvorenom
- a la carte restoran sa 240 sediSta, namenjen kako gostima na
manifestacijama i dogadajima u centru, tako i dnevnim gostima sa ulice.
- parkiralista, 120 parking mesta bi¢e na raspolaganju u podrumu, a potrebno
je predvideti i besplatni »shuttle service« iz svih hotela

2. Oriental spa

Uz reku Moravicu, u zagrljaju zelenila planira se ekskluzivni wellness & spa centar,
namenjen gostima koji zele da ucine nesto za dobro stanje tela i duha. Celokupni
koncept ¢e se temeljiti na tradiciji istoka koji ve¢ odavno priznaje povezanost
dusSevnog stanja sa fizickim zdravljem. Spa ¢e nuditi preventivne masazne tehnike i
tehnike za negu lica i tela i manji sauna centar. Miris istoka ¢e obeleziti i »cajni i
juice bar« i »chill out a la carte restoran«, gde ¢e smirene boje prirodnih
tonova i blago svetlo docarati opustenu atmosferu. Bar ¢e nuditi razliCite prirodne
sokove i ¢ajeve - hladne, tople, iz Indije, Tajlanda, Turske i za svaki ¢aj ce biti
navedeno u koju svrhu se koristi. Restoran ¢e nuditi ekolosku hranu orijentalnih
ukusa, a organizovace se dani orijentalne kuhinje. Konceptualno, planirani spa
centar vezuje se za Amam, koji se nalazi u centru grada.

U masaznom centru ¢e se sprovoditi razli¢ite orijentalne masaze, od masaza celog
tela sa turskim uljima i toplim biljkama do refleksne masaze stopala, od
relaksacionih i protiv stresnih masaza do stimulativnih. Pored masaza i kupki,
gostima ¢e biti na raspolaganju i razliite usluge za negu lica i tela.

Planiraju se slededi kapaciteti masaznog i »beauty« centra:

e 15 x masaznih soba za jednu osobu koje se mogu dve po dve spojiti u

»masaze u dvoje»

1x masazna soba za dve osobe - vip sa saunom (turskom) i dzakuzijem

2x kupke

2 x puta lica i tela - »beauty«

1x soba za limfnu drenazu i »slim up« aparat (gde ¢e po potrebi moc¢i da se

vrsi i masaza)

»hammam« sto za mokre tretmane

e kompaktni »Razul« ritual za dve osobe koji u kombinaciji sa »hammam«
stolom nudi mnogo mogucénosti za oblikovanje razliCitih paketa

e odmaraliSte sa mestima za odmor, fontanom vode za pic¢e i smirujuéim
pogledom na zelenilo

Na raspolaganju je takode i sauna centar, koji ¢e sadrzati:
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- turska kupka

- biljna kristalna parna sauna
- aroma sauna

- slana parna

- tepidarium

- finska sauna

- tuSevi uzivanja i obi¢ni tusevi

Meditacije & grupna vezba: u centru ¢e se takode nalaziti i mesto za grupno
vezbanje kao Sto je npr. yoga, pilates, grupna meditacija ili kurs trbusnog plesa
samo kao zabava ili takode kao terapija.

3. Vodeno - relaksacioni zabavni centar

Projekat uredenja vodeno-relaksaciono-zabavnog centra u Sokobanji predstavlja
realizaciju prilika na podrucju trendova potraznje za koriS¢enje slobodnog vremena i
zdravog nacina zivota.

Planirali smo vodeni grad koji ¢e biti jedinstvena i najnovija dobit Sokobanje, jer ce
sa svojim arhitektonskim i programskim dostignu¢em postati rekreativni centar, pun
zabave, adrenalina i potpune relaksacije kako za Sokobanjce tako i za stacionarne
goste Sokobanje. Vodeno rekreativni centar ¢e biti lociran u Sokobanji i ukljucivace
sledeée programe:

> SPOLJASNII - letnji deo vodenog parka
o De¢iji vodeni program sa bazenom povrdine 140 m? i vodenim
atrakcijama i atrakcijama pored vode
Decdije igraliste na suvom sa brojnim decijim spravama
Relaksacioni bazen sa divljom rekom ukupne vodene povr$ine 252 m?
Bazen za plivanje, ukupne vodene povrsine 1.050 m?
Bazen sa talasima, ukupne vodene povrsine 750 m?
Tobogani duZine 30 m?
Spoljadnja terasa, namenjena suncanju, kapaciteta 400 m?

O O O0OO0O0Oo

Bazeni sa raznovrsnim vodenim atrakcijama ¢e obezbedivati uvek nove moguénosti
zabave kako za starije tako i za najmlade posetioce. U letnje doba, deo zabave ¢e
se preseliti na otvorena sportska igralista - planirali smo:

3 igralista za odbojku na pesku

IgraliSte za koSarku

2 igralista za bagmington

dedije igraliste sa brojnim atrakcijama

o

O O O

Okolina spoljasnjeg dela c¢e biti uredena bogatom vegetacijom na povrsini od
6.000m>.

> UNUTRASNII - pokriveni (celogodi$nji) deo vodenog parka

Bazeni
o Pokriveni bazen za plivanje, kapaciteta 312 m?

24



o Pokriveni relaksacioni bazen sa hidro-vazdusnim sobama, privlacnih
oblika sa kapacitetom 216 m?sa divljom rekom duzine 65 m?

o Dediji bazen sa decijim spravama kapaciteta 55 m?

o Dva whirpoola kapaciteta 18 m?

U relaksacionom bazenu ¢e sigurno veliki uzitak biti opustanje na masaznim
lezajevima, gde ce posetioci moéi da uzivaju u blagodetnom masaznom ucinku
vode.

Saune

Dve finske saune

Turska sauna

IR sauna

Aroma sauna

Ledena pedina

TuSevi uzivanja i obi¢ni tusevi

O O O0OO0O0DOo

U prostoriji za odmor i opustanja planirali smo dva bazena za kneippanje (hladan
i vrué) celog tela, i sa kneippovim potoci¢em za noge.

Solarijum
Planirali smo tri najkvalitetnija turbo solarijuma u zemljanoj sauni, koje ¢e nuditi

bezbedno kvarcovanje bez obzira na godisnje doba.

Masaze i beauty programi:
Planirali smo i 4 masazne prostorije za izvodenje razliCitih tehnika masaza i dve

prostorije za beauty programe (manikir, pedikir, frizer, i sl.).

Fithess
Omogucdice ucesnicima fizicko vezbanje na najmodernijim spravama. Planirana je
sala za vezbanje 100 ucesnika.

Multifunkcionalna sala
Omogucdice razlicite sportske aktivnosti pre svega u zimskim mesecima (ples,
pilates, yoga, aerobik, duhovne vezbe, i sl.).

> UGOSTITELJSKI PROGRAM :
o Dva bifea sa barom gde smo planirali 60 sedista.
o Manji bife sa barom ¢e se nalaziti i u prostoriji gde se izvode masaze,
beauty i program sauna
o A-la carte restoran sa 71 sedistem, gde ¢e se domacem kulinarstvu
svaki mesec pridruziti i posebna ponuda tradicionalnih jela iz blizeg i
daljeg okruzenja.

4. Gradski hotel Sokobanja 4*

Na podrucju Sokobanje planira se izgradnja turistickog objekta, visoko kvalitetnog
razreda - hotel kategotizacije Cetiri premium zvezdice. Smisao podsticanja izgradnje
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ovakvog manjeg, ali visoko kvalitetnog objekta je pokretanje smera razvoja
turisticke ponude i kvaliteta turisticke ponude u Sokobanji davanjem pozitivhog
primera. Osmislili smo programsku ponudu uz pomo¢ pracenja/imitiranja evropskih i
svetskih trendova sa upletenim jedinstvenim karakteristikama i etno
karakteristikama lokalnog okruzenja. Tako ¢e gostu biti obezbedeno da mirno i
opusteno provodi slobodno vreme na najviSem nivou kvaliteta. U hotelu su
planirane 34 dvokrevetne sobe/68 lezajeva i 20 dvokrevetnih soba sa bracnim
lezajem/20 leZajeva. Ukupno znaci 54 sobe i 108 lezajeva. Planirali smo sledece
programske delove:

Nocenje za 108 ljudi

Dorucak

Hotelski restoran : sa 100 mesta i terasa sa 40 mesta

Hotelski lobby bar: sa 40 mesta

Manji spa: za 15 ljudi, sa radnim vremenom 12 sati (3 smene)
Konferencijski prostor: za 55 ljudi.

VVVVYVYYY

A\

UGOSTITELISKI PROGRAM :

o Hotelski restoran sa 100 mesta u pokrivenom delu i 40 mesta na
terasi (u letnjim mesecima 9) .

o Bife sa barom gde smo planirali 60 mesta. U letnje vreme taj
program ¢e moci da se proSiri na terasu i tada ¢e se broj sedista
duplirati.

o Manji bife sa barom nalaziée se i u prostorijama gde se izvode masaze,
beauty i program sauna

o A-la carte restoran sa 71 mestom, gde ¢e se domacoj kuhinji svaki
mesec pridruziti i ponuda tradicionalnih jela iz blize i dalje okoline.

> MANJII SPA:
Bice namenjen samo hotelskim gostima i bice mesto gde ¢e se izvoditi
masaze u dve prostorije, sa mogué¢noséu povezivanja u jednu prostoriju. U
prostoriji ¢e se nalaziti manji jacuzzi i prostorija za opustanje.

> KONFERENCIJSKE PROSTORIJE:
Koristi¢e pre svega poslovni ljudi koji ¢e moci u prijatno uredenoj prostoriji da vode
sastanke ili konferencije.

Procena 4 nove predlozene investicije

|Objekat povrsSina investicija
IGradski hotel 4* 6.482 5.479.010
Kongresno-kulturni l6.026 l6.347.596
centar

Vodeni & Wellness park [22.072 9.895.237
|Oriental SPA 1.500 2.300.000
[uKuPNO (€) 36.080 24.021.843
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Procena svih potrebnih investicija u Sokobanji

Investicije investicijal
INove investicije (4 projekta) 24.021.843)
Sokograd i golf igraliste 22.000.000|
Rekonstrukcija i prosirenje postojecih| 70.000.000}
hotela i sadrzaja

Prate¢i sadrzaji i dodatni smestajni 25.000.000}
kapaciteti u privatnom smestaju

(rekonstrukcija i prosirenje)

[UKUPNO (€) 141.021.843

MOGUCI IZVORI FINANSIRANJA RAZVOINIH AKTIVNOSTI

Za izvodenje predvidenih investicionih projekata i aktivnosti za razvoj turizma u
opstini  Sokobanja potrebno je osigurati primerene izvore finansiranja, koji
obuhvataju:

1. Novi mogucdi oblici finansiranja:

e namenske finansijske Seme finansiranja razvojnih projekata drzave Srbije
(NIP i druge seme) i medunarodnih fondova za razvoj (EU fondovi, USAID,
Norveski razvojni fond, isl.),

e javno-privatno partnerstvo za izvodenje razvojnih investicionih projekata.

2. Postojecdi raspolozivi izvore finansiranja u Srbiji:

e bankovni,

e javni (budzet Opstine Sokobanja, programi finansiranja razvoja, komunalnih
i infrastrukturnih projekata od strane drzave Srbije),

e investicioni fondovi i fondovi rizicnog kapitala,

e privatni izvori finansiranja (privatni investitori zainteresovani za pojedina
investiciona ulaganja),

e finansijska pomo¢ i u kasnijoj fazi pomo¢ iz Strukturnih fondova EU,
humanitarni programi (Cards, Interreg, Equal, Leader) idr., medunarodni i
bilateralni finansijski programi na nivou EU i Sire namenjeni podsticanju
preduzetnistva, razvoju turizma, ocuvanju prirode i kulturne bastine idr.
sektora, povezanih sa celovitim uredenjem turizma (npr. transportne,
komunalne infrastrukture, promocije).

Iz javnih sredstava moze se, i uobicajeno je, da se osigura finansiranje nuzne
infrastrukture za razvoj odrzivog turizma (putevi, kanalizacioni, vodovodni isl.
sistemi, uredenje tematskih puteva, objekti zajednicke turisticke infrastrukture -
kao: dvorane, zajednicki javni bazeni, isl, opsti promotivni materijali imidz
promocije destinacije, sisitemi za oznacavanje i usmeravanje turista u destinaciji,
isl.). Iz privatnih izvora finansiraju se investicije u izgradnju vecih i manjih
smestajnih kapaciteta, ugostiteljskih objekata i Sire komercijalne turisticke ponude.

Bitno je da su ulaganja javnog sektora (Opstina, Drzava) i privatnog sektora
(preduzetnici) uskladena u strateSkom, programskom i trziSnom smislu te da se
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postize sinergija ulaganja javnih i privatnih sredstava kako bi se postigli sSto
efikasniji rezultati i isplativost ulaganja oba sektora. Zadatak Opstine je da u skladu
sa ovim masterplanom vodi politiku ulaganja javnih sredstava u razvoj turizma i
Opstine i izvodi pospesivanje i usmeravanje ulaganja privatnog sektora u smeru koji
opredeljuje ovaj masterplan.

ZAKLJUCAK I PREPORUKE ZA IMPLEMENTACIJU
MASTERPLANA

Izrada Masterplana pokriva se sa izradom Prostornog plana Sokobanje, pa je
odredivanje destinacija, vaznih za turisticku ponudu uskladeno sa strucnim
gradskim sluzbama (gradski arhitekt) i izradivacima prostornog plana (Arhitektonski
fakultet u Beogradu).

Odredivanje zona gde se predvida turisticka delatnost podeljeno je na nekoliko
osnovnih zona:
> postojece turisticke zone - izgradeni hoteli i mogucnosti njihovog
prosirenja,
> nove zone izvan grada gde se stvara nova turisticka ponuda (golf
igraliSte, Sokograd i etno selo, jezero Bovlan)
> uredenje uzeg i Sireg centra grada sa zaokruzenjem ponude (park,
uredenje parka uz Moravicu, uredenje komunalnih povrSina u gradu,
odrzavanje objekata kulturno - istorijske bastine, vodni park, gradski hotel,
kongresno priredbeni objekat)

U trenutnom pokrivanju termina izrade master plana turizma sa izradom
generalnog urbanistickog plana opstine Sokobanja dolazimo do pocetnih tacaka koje
¢e se integrisati u GUP po pojedinacnim tezama, kao sSto je dalje navedeno:

1 - Generalno - Razlozno prosiriti granice zahvata (GUP) - proSiruju se na
zahvate, bitne za dalji razvoj turizma i koji su navedeni u daljem tekstu

2 - Definisati podru¢je za izgradnju golf terena u zoni Podgrada isto¢no od
Sokobanje, uz Sokograd.

Planira se izgradnja golf igraliSta sa 18 rupa - potreban prostor izmedu 70-80 ha, a
minimalno je manje igraliste sa 9 rupa (oko 30 ha ). Golf je ponuda koja Sokobanju
izdvaja iz druge ponude, a mozZe se ostvariti vrlo atraktivan teren.

3 - Definisati zasticenu zonu opredeljenu za faznu realizaciju etno kompleksa -
grada muzeja pod otvorenim nebom, koji podrazumeva i obnovu (rehabilitaciju ,
rekonstrukciju, restauraciju i adaptaciju) kao i izgradnju novih objekata u okviru
srednjevekovnog grada '‘sokograda’” - potencijalno najatraktivnijeg sadrzaja
Sokobanje.

Isto¢nu stranu brda “"POPOVICA”, kao pocetak ovog kompleksa, tretirati kao obodni
sadrzaj podrucja golf - terena u kome svoje mesto moze dobiti i akva - park.
Definisati i mogucénost planskog pregradivanja reke Moravice u kanjonu ispod
"Sokograda” niskom kamenom (ne betonskom) branom - a sa svrhom oformljenja
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vodenih povrsSina (malih jezera i sporednih tokova) kao elemenata za kreiranje
prirodnih, atraktivnih ambijenata potrebnih golf-terenima.

4 - Potvrditi potrebu i neophodnost za uspostavljanjem ‘zelenog prstena’ -
uredenog parkovskog zelenila koje u kontinuitetu prati tok reke Moravice od plaze
Zupan preko parka na Banjici i podruCja sadasnjeg vikend naselja Jabukar do
spajanja sa planiranim prosirenjem glavnog, centralnog banjskog parka koji izlazi
na reku u zoni hotela Zdravljak i planiranog poslovno-sportsko-rekreativhog centra.

5 - Definisati kanjon reke Moravice - od plaze na Banjici do kanjona ispod
Sokograda kao zasti¢eno prirodno dobro u kome su jedino dozvoljene intervencije
na uredenju obala u smislu obezbedenja prohodnosti (prosecanje i nasipanje
peSackih staza, obezbedenje kriticnih mesta ogradama, izgradnja mosti¢a u maniru
narodne gradnje u autohtonim materijalima , i sl.)

Kao poseban mikrolokalitet u kanjonu treba izdvojiti tzv. ""peéinu’” - u kojoj
decenijama unazad sporadi¢no egzistira sezonski ugostiteljski sadrzaj na principu
improvizacije-Sto je nedopustivo, a treba legalizovati, ali u kontekstu strogih
ekoloskih ogranicenja i pravilima gradnje obuhvacenih urbanistickim planom nizeg
reda i ingerencijama institucije glavnog banjskog arhitekte .

6 - Planina Ozren - potvrditi da su podrucja predratnih bolnica i poznata izletista
”Kalinovica” i najvisi vodopad istoCne Srbije "Ripaljka” u ingerenciji drzave Srbije
kao zasti¢eno Prirodno dobro (pomenuta podrucja su van granica DUP-a).

7 - Potvrditi zasticene zone u gradskom tkivu koje su pod ingerencijom
Zavoda za zastitu spomenika kulture iz NiSa (Stara cCarsija, Tursko kupatilo - amam,
objekti Stare Skole, Milosev konak, hotel Srpski kralj, hotel Park, Crkva mitropolita
Mihaila, zgrada biblioteke, zgrada Narodnog muzeja, objekat Mezulane, ostaci
vodenice na potoku Amam i dr.) uz definisanje moguénosti rekonstrukcije, sanacije,
adaptacije, revitalizacije i eventualne dogradnje, ali pod uslovima nadleznog zavoda
za zastitu .

7.1- U zasti¢enoj zoni turskog kupatila predvideti mogucnost izgradnje novog
inhalatorijuma - kao prosirenja postojeéeg kapaciteta .

8 - Definisati mogucénost gradnje pod posebnim uslovima na mikro lokacijama -
‘ostrvima’ u zonama zasti¢enog zelenila kao Sto su :

8.1-Proplanak na prevoju brda “Popovica”
8.2-Uvala 'Streliste’ na putu ka Lepteriji
8.3-Uvala na izletistu ,Lepterija" - iza postojeceg restorana

9 - Novoplanirane sadrzaje u funkciji kongresnog turizma i ‘wellness’ programa
lokacijski vezati uz planirani sportsko — poslovni centar sa otvorenim i zatvorenim
bazenima (obale reke Moravice preko puta hotela Zdravljak) i iskoristiti moguénosti
kvalitetnog reSavanja stacionarnog saobracaja uz planiranu obilaznicu kroz naselje
Carina
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10 -Definisati lokaciju za izmestanje auto - kampa

11- Definisati lokaciju ""Krkino kuéiste’’ oko recice Bele vode kao konglomerat
objekata i sadrzaja koji bi bili u funkciji razonorodnih kulturnih desavanja i
manifestacija (slikarske i vajarske kolonije, poetsko - knjizevnhe manifestacije i
okupljanja, muzicke, glumacke, arhitektonske, dizajnerske i ostale kreativne
radionice) - Sto bi sveukupno sagledano, vremenom trebalo da preraste u
svojevrsni kvalitet necega Sto se deSava samo na tom mestu, zbog ¢ega ga treba
poselivati, a Sto moZe biti zametak nekih drugacijih drustvenih promena i
interesovanja na lokalnom nivou sa moguénoscu prevazilazenja lokalnih granica.

Sastavni deo ovog lokaliteta bio bi i ""omladinsko-studentski kamp’’, mesto
okupljanja i razmene intelektualnih iskustava-sa planiranim smestajnim i prate¢im
kapacitetima adekvatne kategorizacije

12 - definisati povezivanje sportsko - rekreativhe zone "Podina’’
12.1 sa lokacijom koja pripada specijalnoj bolnici Sokobanja
12.2 pojasom zelenila sa stazama za rekreaciju i sadrzajima zdravstvenog
turizma (privatne miniklinike i stacionari, apartmanski smestaj korisnika
aranzmana tzv. "'trec¢eg doba’’, objekti za prihvat predskolske i Skolske
populacije i sl.)

13 - Bovansko jezero - pocetak sa sokobanjske strane :
o odredliti zonu stabilizovane, uredene, kamenom nasute i poploc¢ane obale
o definisati zonu parkiranja sa javnim toaletom i organizovanim sakupljanjem
otpada kao i sadrzaje koji omogucuju sezonske usluge (prodaja napitaka,
fabricki zapakovane hrane i sl.)

-

. Novi objekti/programi u Sokobanji

A. Kongresni (kulturni) centar:
velika sala 700 sedista;

manja sala 240 sedista;

foyer ...

restoran 240 sedista;

galerija s prostorom za manje priredbe

O OO0 O0Oo

Al. KRKINO KUCISTE oko recice Bele vode - podruc¢je multikulturnih delatnosti.
A2. Programski sadrzaji zasti¢enih istorijskih objekata u gradu

B. Gradski hotel:

o 50-54 soba;
0 garaza;
o restoran 100 sedista;
C. Vodeni park:
o spoljni bazeni i atrakcije (oko 2.200 m2 vodenih povrsina, tobogani);
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o igralista ns otvorenom (odb., badm...);
o unutrasnji bazeni (660 m2 vodenih povrsina);
o Spa centar (saune, masaze, beauty center, dekorativna medicina ...)

II. Novi objekti/programi u okolini Sokobanje

D. Ocuvanje zelenih povrsina Sokobanje i okoline

eZelene-parkovske povrsine koje prate tok reke Moravice od plaze “Zupan” preko
parka na Banjici do spajanja s proSirenim centralnim banjskim parkom.

eDefinisati kanjon reke Moravice kao zasti¢eno prirodno dobro.

ePodrucje “Kalinovica” (najvisi vodopad u Srbiji, podruc¢ja predratnih bolnica i
izletista) potvrditi kao zasti¢eno prirodno.

E. Novi potencijali u okolini (istorijska bastina)

eRekonstrukcija, restauracija i izgradnja srednjevekovnog grada Sokograd - muzej
pod otvorenim nebom i izgradnja etno sela;

eRestauracija, revitalizacija i zastita svih objekata u gradskom jezgru, koji su pod
ingerencijom zavoda za zastitu spomenika kulture.

eSeoski — eko turizam.

F. Novi objekti/programi (sport&rekreacija)

e IgraliSte za GOLF na podrucju Sokograda;

e Definisanje povezivanja sportsko-rekreativhe zone “Podina” i lokacije specijalne
bolnice Sokobanja zelenim pojasom i rekreativhim programima;

¢ Definisanje podrucja Rmanje (tematski putevi)

e Programska konceptualizacija sportsko-rekreativhe ponude na i uz Bovansko
jezero.

G. Novi objekti/programi (kampovi)
e BOVANSKO JEZERO (autokamp i bungalovi);
e Lokacija za OMLADINSKO-STUDENTSKI KAMP u Sokobanji (Krkino kuciste)

II1. Banja Josanica

e Medico (diagnostika, terapije)
e Spa centar

e Hotel 4* 50 soba/apartmana;
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