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Subject: komentari


Poštovani,
u nastavku vam prosledjujemo komentare MANS-a na dva planska dokumenta:
Nacrt DUP-a "Golf i Donji Radovići - Zapad" i Nacrt DUP-a "Donji Radovići
- centar",
u odnosu na koje danas ističe rok za dostavu primjedbi.


KOMENTARI NA NACRT DUP-a “GOLF I DONJI RADOVIĆI - ZAPAD”

1.NACRT PLANA NIJE U SKLADU SA PLANOM VIŠEG REDA
Važeći PUP Tivta, u poglavlju 8.2.2.5 Teritorijalna planska podjela
prostora: tabelarni pregled, (str. 199 i 200) daje vrlo jasne smjernice za
kapacitiranje sadržaja u okviru DUP-a “Golf i Donji Radovići –
Zapad” (planske jedinice 10.5.3 i 9.5.1). U obje planske jedinice
predviđeno je po 100 vila, maksimalni indeksi zauzetosti 0.04 i
izgrađenosti 0.06. Takođe, predviđen je i hotelski smještaj kapaciteta
po 300 soba, sa maksimalnim indeksima zauzetosti 0.05 i izgrađenosti 0.20.
U tekstualnom dijelu nacrta DUP-a “Golf i Donji Radovići – Zapad”, u
poglavlju 4.3. Pregled ostvarenih kapaciteta (str. 27) indeks izgrađenosti
pomenutih vila uz terene za golf povećan je na 0.078. Parametri PUP-a su
još više prekoračeni u dijelu hotelskih kapaciteta – planiran je
ukupni indeks izgrađenosti od 0.25 (pet puta više od dozvoljenog) i
izgrađenosti 0.59 (skoro tri puta više od dozvoljenog).
Iako su parametri iz važećeg plana višeg reda veoma jasni, obrađivač
plana se očigledno vodio zahtjevima investitora povećavajući zauzetost i
izgrađenost. Na taj način je prekršen član 11. važećeg Zakona o
uređenju prostora i izgradnji objekata, odnosno zakonsko načelo
usklađenosti planskih dokumenata sa planovima širih teritorijalnih
cjelina. Nije jasno zbog čega su, i pored evidentnog kršenja Zakona,
nosilac pripremnih poslova i resorno Ministarstvo stavili plan na javnu
raspravu.

2.NEJASNO JE NA OSNOVU KOJIH SMJERNICA SU PLANIRANI STAMBENI KAPACITETI
Iako važeći PUP opštine Tivat u svom grafičkom dijelu predviđa
stanovanje manje gustine, tim planskim dokumentom nijesu dati okvirni
kapaciteti niti urbanistički parametri za planiranje stanovanja manjih
gustina u okviru dvije pomenute planske jedinice ( 10.5.3 i 9.5.1). Zbog
toga ostaje nejasno na koji način je obrađivač došao do cifre od 70
vila i 209 kuća u nizu, sa ukupno 1356 stanovnika.

3.NEJASNO JE ZBOG ČEGA JE OSTAVLJENA MOGUĆNOST GRADNJE NA DIJELU
URBANISTIČKE PARCELE
U poglavlju 5. Uslovi za uređenje prostora (str. 34) predviđena je
mogućnost “izdavanja građevinske dozvole na dijelu urbanističke
parcele – lokaciji”. Ovakav, naizgled “fleksibilan” pristup je
često tokom realizacije planskog dokumenta omogućavao zemljišne
spekulacije i povećanje kapaciteta u odnosu na planirano. Osim toga, u
ovom slučaju, on ozbiljno dovodi u sumnju više puta izrečene namjere
investitora da izgradi jedinstven turistički kompleks. Zbog toga je
potrebno izmijeniti navedenu formulaciju, bolje planirati etape realizacije
i planom obavezati investitora da pojedine urbanističke parcele, blokove
ili druge prostorne cjeline u zahvatu plana realizuje kao cjeline, bez
obzira na sadržaj i broj objekata na njima.


KOMENTARI NA NACRT DUP-a “DONJI RADOVIĆI - CENTAR”

1.NACRT PLANA NIJE U SKLADU SA PLANOM VIŠEG REDA
Važeći PUP Opštine Tivat, u grafičkom dijelu plana koji se odnosi na
namjenu površina, za područje planske jedinice 9.5.1 DUP “Donji
Radovići – centar” predviđa centralne djelatnosti i mješovite
namjene. Takođe, u tekstualnom dijelu u poglavlju 8.2.2.5 Teritorijalna
planska podjela prostora: tabelarni pregled, (str. 199) daje smjernice za
detaljnu plansku razradu ovog područja – predviđene su mješovita
namjena, centralne djelatnosti i 900 apartmana. Omogućene su promjene
lokacija pojedinih namjena površina, a uokviru programa definisanog u
DUP-ovima.
Na osnovu uvida u grafički dio nacrta DUP-a “Donji Radovići –
centar” može se zaključiti da je obrađivač plana uveo namjene
stanovanja malih gustina i hotelskog smještaja koje PUP-om nijesu
predviđene. Planirani apartmanski i hotelski kapaciteti mogli su biti
realizovani u okviru mješovitenamjene i centralnih djelatnosti (Pravilnik
o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta omogućava preklapanja
kompatibilnih funkcija) čime bi se dobio pravi centar ovog turističkog
naselja. Nažalost to nije učinjeno već je, očigledno zbog interesa
investitora, uvedena namjena koja nije predviđena planom višeg reda.
Na taj način je prekršen član 11. važećeg Zakona o uređenju prostora
i izgradnji objekata, odnosno zakonsko načelo usklađenosti planskih
dokumenata sa planovima širih teritorijalnih cjelina. Nije jasno zbog
čega su, i pored evidentnog kršenja Zakona, nosilac pripremnih poslova i
resorno Ministarstvo stavili ovaj plan na javnu raspravu.

2.ODREĐIVANJE PRIORITETA REALIZACIJE JE PREPUŠTENO INVESTITORU
U poglavlju 5.5 Preporuke za realizaciju navodi se da “Izgradnja
kapaciteta stanovanja, mješovitih djelatnosti i komercijalnih sadržaja u
okviru urbanističkih parcela može se raditi tek nakon obezbjeđenja
uslova priključenja, i to u cjelosti ili fazno, shodno zahtjevima
Investitora”.
Sasvim je podrazumijevano da je realizacija kapaciteta uslovljena
izgradnjom potrebne infrastrukture i to ne može predstavljati nikakav
poseban uslov. Međutim, nije navedeno koje prostorne cjeline u okviru
plana predstavljaju prioritet, čime je faktički ta odluka prepuštena
investitoru. Na taj način je omogućena izgradnja stambenih kapaciteta bez
pratećih centralnih sadržaja, čime se omogućava ponavljanje scenarija
viđenog na Zavali i drugim lokacijama na našem primorju i u okruženju.
Tome doprinosi i prethodno pomenuto izdvajanje stanovanja u posebnu zonu,
suprotno smjernicama PUP-a.
Na osnovu prethodno navedenog nameće se potreba da se investitor planom
obaveže da formira centar naselja sa svim potrebnim funkcijama uporedo sa
izgradnjom stanova za tržište.

S poštovanjem,
Ines Mrdović
Koordinator na Programu za urbanizam MANS-a
