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KOMENTARI NA NACRT LOKALNE STUDIJE LOKACIJE “SEOCE” U BUDVI

1.PLANSKA OSNOVA OVOG DOKUMENTA JE SPORNA

U dijelu plana koji se odnosi na urbanisticko-tehnicke uslove za izgradnju objekata u pogledu
planiranih namjena (poglavlja 5.5 i 5.6) nalaze se uslovi za izgradnju objekata stanovanja srednje i
vece gustine.

Nije jasno na osnovu koje smjernice PPO-a se planira stanovanje srednje i vece gustine izvan
zahvata GUP-a.

Takode nije jasno na osnovu koje gustine stanovanja/koris¢enja prostora su racunate vrijednosti
broja korisnika u tabeli na strani 48 koja pokazuje prosjecne vrijednosti zelenih povrsina po
korisniku- ukupan zbir korisnika iznosi 2879, Sto na povrsini zahvata LSL od 10.15 ha iznosi 283
korisnika po hektaru, Sto izlazi iz okvira koji PPO predvida za naselja izvan zahvata GUP-a.

2.POVRSINE ZA TURIZAM NIJESU PLANIRANE U SKLADU SA ZAKONOM

Uvidom u nacrt LSL “Seoce” mogu se uocCiti nepostovanja vazec¢eg podzakonskog akta koji se odnosi
na planiranje i uredenje prostora - Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i to po
vise osnova:

1a) U c¢lanu 81, stav 2 propisuju se uslovi planiranja gradevinskog zemljista turisticke namjene
izvan urbanih naselja (odnosno izvan zone GUP-a): indeks zauzetosti pojedinacne urbanisticke
parcele nije veci od 0,2, a indeks izgradenosti nije veci od 0,8;

Indeks zauzetosti na urbanistickim parcelama u blokovima br. 4a, 4b, 4c, 6, 7a, 7b, 7c predvidenim
za turizam iznosi Cak 40-60%, dok indeksi izgradenosti idu i do 1.5. Sve ovo je dva do tri puta vise
od dozvoljenih vrijednosti, Sto predstavlja znatno krsenje zakonske i podzakonske regulative.

1b) U clanu 82 istog Pravilnika predvida da se smjestajni kapaciteti u turistickim naseljima definisu
na sljedeci nacin:

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu
hotela, a najvise 30% u “vilama” ili depadansima. Ukupna planirana povrsina prostora za osnovne
objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili “vile” je najvise
30%.

U turistickim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u
osnovnom objektu, a najvise 70% u “vilama” ili depadansima. Ukupna povrsina prostora planirana
za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili “vile” je
najvise 50%.
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Ovaj planski dokument ne prikazuje strukturu smjestajnih kapaciteta u skladu sa Pravilnikom, sto
takode predstavlja nepostovanje zakonske i podzakonske regulative.

1c) Pravilnik definiSe i pripadajuce slobodne i zelene povrsine u novoformiranim turistickim
podrucjima izvan urbanih naselja, po jednom lezaju je 100 m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 80 m2 u
objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.

Ukupna slobodna i zelena povrsina u blokovima koji su ovim planom predvideni za turisticku
namjenu iznosi oko 3.2ha. Na predvidenih 750 gostiju to iznosi 42,6 m2 po gostu, Sto je 70% od
normativa. Zbog Cega se uporno ignorise nacionalna legislativa?

1d) Pravilnik takode predvida da se planirani turisticki sadrzaji iskazuju brojem smjestajnih
jedinica, tako da se prosjecna bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelima
(T1) raCuna 100 m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u
objektima sa 3 zvjezdice.

Prosjecna bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u turistickim naseljima (T2) je 80
m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 60 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 40 m2 u objektima sa 3
zvjezdice.

Medutim, u analitickom dijelu ovog planskog dokumenta turisticki sadrzaji su prikazani samo
brojem gostiju. Zbog toga nije jasno koji kriterijumi za smjestaj su primijenjeni u pogledu velicine
smjestajne jedinice, od cega zavisi buduca kategorija turistickog objekta. S obzirom da ovaj
dokument ima javni karakter, javnost ima pravo da zna koji tip turizma lokalna vlast planira na
lokaciji Seoce.

Sve ovo pokazuje da se plan radi ne zbog razvoja turizma visokog nivoa vec¢ zbog apartmanskog
turizma ili ¢ak stanovanja, buduci da plan nije predvidio ni osnovne planske pretpostavke za razvoj
hotelskog turizma. To predstavlja jos jedan primjer trosenja vrijedne lokacije na izgradnju
sadrzaja koji omogucavaju najnizi i vremenski najograniceniji tip turizma, od kojeg i opstina i
drzava imaju najmanje koristi. Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta koji je
resorno Ministarstvo donijelo da bi suzbilo ovakvu praksu nije postovan od strane obradivaca niti
narucioca planskog dokumenta, o cemu ce biti informisana nadlezna sluzba Inspektora za
urbanizam.

3.DOKUMENT NE PRIKAZUJE BROJ PLANIRANIH STAMBENIH JEDINICA

U dokumentu nije prikazan maksimalan broj planiranih stambenih jedinica po urbanistickim
parcelama, Sto predstavlja jedan od obaveznih elemenata u skladu sa ¢lanom 26 Pravilnika o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

Nije jasno zbog Cega je ignorisana vazeca legislativa u pogledu sadrzaja planskog dokumenta.
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