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KOMENTARI NA NACRT DUP-a “POLJE-ZALJEVO” U BARU

1.PLANSKI DOKUMENT NIJE U POTPUNOSTI OBJAVLJEN NA INTERNET STRANICI OPSTINE
BAR.

Na zvanicnoj web stranici Opstine, osim tekstualnog dijela plana objavljena su samo dva
graficka priloga - plan namjene povrsina i plan parcelacije. Posto planski dokument sadrzi -
ili bi trebalo da sadrzi - vedi broj grafickih priloga u okviru zakonski propisanog sadrzaja,
moze se zavkljuéiti da Opstina nije u potpunosti transparentno objavila ovaj planski
dokument. Stavise, isto je ucinjeno i prilikom prve javne rasprave 17. septembra 2009.
godine. Zbog toga se postavlja pitanje da li u drugim grafickim prilozima postoje planska
rjiesenja Cije bi objavljivanje izazvalo reakcije javnosti.

2.PLAN NE SADRIZI DEMOGRAFSKU PROJEKCIJU, NITI BILO KAKVU ANALIZU BROJA
STANOVNIKA NA PLANSKOM PODRUCJU.

Demografska analiza je obavezan, Zakonom propisan dio planskog dokumenta, bez kojeg se
ne moze govoriti o planiranju naselja. Osim sto plan nije prikazao polazne vrijednosti za
broj stanovnika i gustinu stanovanja, nijesu prikazani ni konacni planirani bilansi broja
stanovnika, broja domacinstava i gustine stanovanja. Takode, nije dat ni procijenjeni ili
planirani odnos broja stalnih i sezonskih stanovnika, kao ni odnos stanova za stalno
koristenje i izdavanje. Sve ovo je problematicno iz namanje tri razloga:

a) bez jasnih polaznih vrijednosti i planskih okvira koji se ti¢u gustina stanovanja nije
moguce definisati bilo kakvu plansku strategiju koja se tice stanovanja,

b) nije moguce provjeriti da li dobijene vrijednosti zadovoljavaju gustinu stanovanja
propisanu za odredeni tip stanovanja podzakonskim aktom ili planom viseg reda i

c) ¢lan 108. stav 7. Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta propisuje neto
gustinu stanovanja kao obavezan planski pokazatelj za nivo zone ili bloka.

Zbog toga se desilo da ovaj planski dokument, u razlicitim segmentima, operise veoma
razlicitim vrijednostima koje se ticu broja korisnika prostora. Na primjer, u poglavlju
3.4.2. Elektroenergetska mreZa, tvrdi se da je 2010. godine na podrucju plana bilo 1.428
domadinstava (Sto je oko 4.300 stanovnika). U poglavlju 3.4.1. Hidrotehnicka
infrastruktura se govori o nevjerovatnih 49.550 potrosaca na nivou plana, iako ukupan
broj stanovnika Opstine Bar iznosi 42.368. Konacno, u poglavlju 3.4.3. Telekomunikaciona
mreZa pominje se “izmedu 50 i 60 hiljada stanovnika” sto je 8 - 9% stanovnistva Crne
Gore.
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Nasuprot svemu ovome, zvani¢ni podaci sa popisa 2011. govore da u naseljima Polje,
Tomba i Celuga (koja se prostiru i izvan zahvata ovog plana) ukupno zivi 4.575 stanovnika.
Ovo pokazuje da su realne ekonomsko-demografske projekcije namjerno izostavljene da bi
se nesmetano planirala pretjerana izgradnja ove zone.

3.FORMA | SADRZAJ PLANA NIJESU USKLADENI SA DOMACIM PROPISIMA, STO CE
IZAZVATI PROBLEME U SPROVODENJU PLANA.

Iz objavljenog planskog rjesenja uocava se da mnogi elementi nacrta DUP-a “Polje -
Zaljevo” nijesu uskladeni sa propisima (Zakonom i podzakonskim aktima) koji vaze u Crnoj
Gori a ticu se forme i sadrzaja detaljnog urbanistickog plana:

a) Plan parcelacije je nepotpun

Uvidom u graficki prilog br.3 - “Plan parcelacije sa elementima za obelezavanje”, uoceno
je da su granice urbanistickih parcela date samo za parcele javne namjene - saobracajnice
i kolske prilaze, dok je za ostale urbanisticke parcele izostalo definisanje preko broja
parcele i koordinata tacaka granice parcele. Takode, nijesu date vrijednosti ukupne
dozvoljene BRGP niti maksimalni kapaciteti pojedinacnih urbanistickih parcela.

Zbog ovoga ce sprovodenje plana biti znatno otezano jer ne postoje jedinstveni elementi
identifikacije urbanistickih parcela na osnovu kojih bi se urbanisticko-tehnicki uslovi
vezivali za konkretnu lokaciju.

b) Ne postoji ukupni bilans bruto izgradene povrsine niti pregled izgradenih kapaciteta
po parcelama

lako je to predvideno Zakonom, plan ne daje prikaz broja stanova ni bruto razvijene
gradevinske povrsine.

Osim sto znatno olaksava izdavanje UT uslova i realizaciju plana, tabelarni pregled
kapaciteta je bitan element javnog uvida i doprinosi transparentnosti planskog procesa i
rezultirajuceg planskog dokumenta. Naime, na osnovu tabelarnog pregleda po parcelama
moguce je pratiti eventualna odstupanja od prethodno utvrdenih planskih smjernica u
pojedinacnim, favorizovanim slucajevima. Zbog toga je neophodno da se planska
dokumentacija dopuni a te dopune objave na internet stranici Opstine.

c) Plan namjene povrsina je nepotpun a neke namjene nedefinisane

U grafickom prilogu br.2 “Plan namjene povrsina”, dato je veoma generalizovano zoniranje
povrsina, pri cemu je npr. zona centralnih djelatnosti definisana kao pojas uz
saobracajnicu dok je u tekstu data “tabela kompatibilnosti namjena” koja predstavlja
samo teorijsku osnovu za detaljnu plansku razradu.

Ovakav pristup definisanju namjene povrsina nije primjeren nivou detaljnog urbanistickog
plana jer namjenu vezuje za zonu preovladujuce namjene (urbanisticki blok) a ne za
konkretnu urbanisticku parcelu omogucavajuci da parcela ima dvije namjene, sto moze
izazvati nejasnoce i pogresna tumacenja plana, te svakako otezati izdavanje UT uslova.
Takode, namjena “poslovne djelatnosti” (kako je definisana u tekstu plana na strani 46.)
ne postoji u Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, dok su ispravne
oznake za mjesovite i centralne djelatnosti “MD” i “CD” a ne “SMN” i “RCD” kao sto je
dato u pomenutom grafickom prilogu br. 2.

d) Povrsine za Skolstvo i socijalnu zastitu i sport i rekreaciju nijesu adekvatno
definisane

Prema clanu 46. Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, povrsine za
Skolstvo i socijalnu zastitu imaju jedinstvenu oznaku i precizno definisan sadrzaj. Nije
jasno zbog cega su postojeca 0.S. “Meksiko”, postojecéi vrti¢ i novoplanirana skola
“utopljeni” u centralne i mjesovite sadrzaje. Nije jasno zbog Cega nije definisana lokacija
nove osnovne skole, ve¢ se o njoj govori samo kao o “mogucnosti” na 49-toj strani.
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Postavlja se pitanje da li ovo znaci da se ostavlja mogucnost prenamjene ovih parcela u
neke druge, komercijalnije “centralne” i “mjesovite” sadrzaje.

Ista primjedba se odnosi i na povrsine za sport i rekreaciju - ako su normativi za planiranje
sportsko-rekreativnih sadrzaja jasno definisani Pravilnikom (clan 116.), zbog Cega su ove
povrsine u planu date samo kao “mogucnost” u okviru centralnih i mjesovitih sadrzaja?

4.NIJESU DEFINISANI USLOVI ZA KONVERZIJU POLJOPRIVREDNOG U GRADEVINSKO
ZEMLJISTE.

lako je plan u analizi postojeceg stanja prikazao cak 132 hektara poljoprivrednih povrsina
(skoro 40% zahvata plana), u kona¢nom bilansu planiranog stanja (tabela, str. 41) ono se
vise ne pominje.

Prostorni plan Crne Gore propisuje ocuvanje poljoprivrednog zemljista i njegovu konverziju
pod kontrolisanim uslovima (“C1.3.2.1-8 Strogo zastititi postojedi potencijal
poljoprivrednog zemljista, narocito u blizini urbanih naselja (peri-urbane zone).
Pretvaranje poljoprivrednog zemlji§ta u gradevinsko treba sprovoditi kroz strogo
kontrolisane procedure.” - SPECIFICNI PRINCIPI | CILJEVI, strana br. 100 PPCG).

Ocigledno je da se ovim planskim dokumentom u potpunosti zanemaruje ova problematika
i bezuslovno omogucava gradnja na poljoprivrednim povrsinama. lako GUP ne predvida
zadrzavanje dominantne poljoprivredne namjene ni na jednom dijelu ovog prostora,
konverziju je potrebno izvrsiti kontrolisano uz primjenu uobicajenih mehanizama zastite
poljoprivrednog zemljista povecanjem velicine parcele i smanjenjem indeksa izgradenosti.

Zbog navedenih sustinskih propusta u sadrzaju ovog planskog dokumenta, predlazemo
da se plan uradi u skladu sa Zakonom i propisima i tek onda stavi na javnu raspravu.
Posto nije jasno na koji nacin je ovakav plan prosao stru¢nu ocjenu i dobio saglasnost resornog
Ministarstva, ove primjedbe ¢e biti dostavljene i inspektoru za urbanizam, na osnovu ¢lanova
147. i 148. Zakona o uredenju prostora.

Za MANS,
Dejan Milovac,
direktor Programa za urbanizam
Podgorica, 05. oktobar 2011. godine
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