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KOMENTARI NA NACRT DUP-a PRCANJ, OPSTINA KOTOR

1.PLANSKI DOKUMENT NIJE U POTPUNOSTI USKLADEN SA PLANOM VISEG REDA

U zaledu naselja Préanj (iznad planiranog koridora saobracajnice Muo-Préanj-Stoliv-Verige) vazedi
PPO Kotor predvida zonu obradivih povrsina i Sume. Nasuprot tome, predlozeni nacrt DUP-a Prcanj
planira izgradnju izvjesnog broja novih stambenih objekata u zaledu. Na ovaj nacin je prekrsen
Zakon o planiranju i uredenju prostora koji predstavlja pravni osnov za izradu ovog planskog
dokumenta, buduci da je odluka o izradi doneSena u vrijeme vazZenja tog Zakona (Clan 6.
“Planski dokumenti moraju biti medusobno uskladeni, s tim sto se planski dokumenti uzih
teritorijalnih cjelina, u pogledu namjene prostora i koncepcije uredenja prostora, uskladuju sa
planskim dokumentima Sirih teritorijalnih cjelina. U slucajevima kada su planski dokumenti
medusobno neuskladeni primjenjivace se planski dokument Sire teritorijalne cjeline.”)

Kao obrazlozenje ovakvog postupka, u poglavlju 9. “Osnovni planerski principi” se navodi da je u
pojasu iznad pomenutog koridora saobracajnice Muo-Prcanj-Stoliv-Verige, koji plan definise kao
blok br. 8, “zabranjena svaka novogradnja. Urbanisticke parcele koje figuriraju u ovom bloku su
one na kojima postoje izgradeni objekti i parcele za koje je izdata gradevinska dozvola.”

lako je obradivac bio duzan da postupi prema stecenim obavezama, nije jasno na osnovu cCega je
Opstina izdala pomenute gradevinske dozvole na podru¢ju zabrane gradnje, ali je ocigledna
namjera da se novim planom te nezakonitosti ozvanicCe i legalizuju o ¢emu ¢e biti informisana
nadlezna inspekcijska sluzba u oblasti urbanizma.

2.PLAN PREDVIDA POVECANJE STAMBENOG FONDA NESRAZMJERNO RASTU POPULACIJE

Prema podacima iz popisa 2003. godine, ovo naselje je imalo 1244 stanovnika u 418 domacinstva, i
ukupno 668 stanova. Medutim, prema podacima iz popisa 2011. godine, naselje Prcanj ima 1128
stanovnika u 380 domacinstava, i ukupno 1080 stanova. Podatak o nesrazmjerno velikom porastu
broja stanova u odnosu na broj stanovnika je svakako posljedica ekspanzije u sektoru nekretnina od
2006. godine do 2008. godine, zbog Cega je odnos stanova za stalno i sezonsko stanovanje narastao
sa 1:0.6 (2003) na 1:1.6 (2011).

Imajuéi u vidu da predlozeno plansko rjesenje predvida povecanje BRGP u stanovanju za 73 odsto,
uz sadasnji trend rasta stalnog stanovnistva moze se predvidjeti da ¢e pri punoj realizaciji plana
odnos broja stanova za stalno i sezonsko stanovanje iznositi ¢ak 1:3,5 Sto nije odrzivo i ¢ime se
degradira i funkcija i ambijent naselja. Posebno je nerealna projekcija povecanja broja korisnika
prostora data u poglavlju 14.1 Vodosnabdijevanje, u kome se potrebe za pijacom vodom
proracunavaju na broj od ¢ak 3117 stanovnika (u odnosu na 1500 stanovnika planiranih PPO-om) i
4295 turista (u odnosu na 1629 planiranih PPO-om i 1520 prikazanih u poglavlju 11.9. Povrsine za
turizam).
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Potrebno je uskladiti planirane kapacitete sa smjernicama PPO-a, validnim demografskim
projekcijama i strategijama razvoja turizma.

3.PLAN NAVODI NETACNE PODATKE O POVECANJU IZGRADENOSTI NASELJA

U poglavlju 11. Detaljna namjena povrsina plan daje tabelarni prikaz (tabela 21) planiranog
gradevinskog podrucja. Iz prilozenih brojeva se vidi da se gradevinska zona povecava sa 27.30 ha na
42.96 ha (za 57 odsto). Ispod iste tabele obradivaC plana konstatuje da “Povecanje povrsine
gradevinske zone naselja iznosi manje od 20% ukupne povrsine naselja, Sto je u skladu sa
smjernicama odrzivog razvoja.” Ova konstatacija je netacna jer povecanje iznosi manje od 20%
ukupne povrsine zahvata plana (95 ha), ali je zona naselja prema PPO-u manja od zahvata plana za
zonu zabranjene gradnje (27,57ha) i iznosi 67,88ha. Prema tome, povecanje gradevinske zone
iznosi 23%.

Sa druge strane, u bilansu namjene povrsina prikazano povecanje BRGP iznosi 105 odsto. Povecanje
BRGP stanovanja iznosi 73 odsto, a povecanje BRGP turizma ¢ak 1000 odsto. Naravno, ocigledno je
da se ni jedno ni drugo ne moze smatrati odrzivim sa stanovista demografskih trendova ili broja
turista, i moze se tumaciti jedino nekritickim prihvatanjem zahtjeva investitora od strane
obradivaca plana. Potrebno je uskladiti povecanje BRGP sa nacelima odrzivog razvoja.

4.POJEDINE GRUPACIJE PLANIRANIH OBJEKATA SU NESPOJIVE SA POSTOJECIM AMBIJENTOM

lako se vecina planiranih objekata prema gabaritima uklapa u postojec¢i ambijent, planirane su i
grupacije masivnijih objekata, neuklopive u ambijentalnu cjelinu Prcanja. Takve su, na primjer,
turisticka naselja “Markov vrt” i “Lekovina”, spratnosti P+2 i zauzetosti osnove 35 odsto. Takva je i
grupacija stambenih zgrada na UP 4 - UP 7 (u bloku br. 06), spratnosti P+2+Pk i zauzetosti 30 odsto,
prosjecne BRGP oko 1200mz2.

Ovakvi objekti su nespojivi sa postoje¢im ambijentom i njihova realizacija bi trajno ostetila
ambijentalne vrijednosti naselja i naruzila vizuru sa mora. Medutim, jasno je da se na ovaj nacin
favorizuju pojedini investitori, Sto ukazuje na nedovoljnu transparentnost planskog procesa i
moguce elemente korupcije. Potrebno je da obradivac pruzi stru¢no obrazlozenje za ovakav
postupak.

5.PLAN IZOSTAVLJA BITNE AMBIJENTALNE ELEMENTE

Osim postojeceg centra naselja, u kome su prisutni centralni i javni sadrzaji i nove povrsSine za
kulturu, novi dijelovi naselja (narocito blok br. 7) predstavljaju cjeline skoro iskljucivo u funkciji
stanovanja i turizma, sa izuzetkom vatrogasne stanice i stanice bezbjednosti u bloku br. 7. Nije
planiran nikakav novi javni prostor - pjaceta, stepeniste ili kaleta, vidikovac ili park, iako ovi
elementi Cine sastavni dio autenticnog ambijenta bokeskih naselja.

Zbog toga se stiCe utisak da je plan izraden formalisticki i da zanemaruje Cinjenicu da se radi o

naselju izuzetnih ambijentalnih vrijednosti i koje je dio podrucja svjetske bastine prepoznatom od
UNESCO-a.
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