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KOMENTARI
NA NACRT DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE ,,SEKTOR 34”

1.Nacrt DSL ,,SEKTOR 34” legalizuje stambene objekte suprotno Zakonu i Prostornom planu podrucja
posebne namjene Morskog dobra.

Na Urbanisti¢ckim parcelama A.5, A.6, B.2, B.3, B.4, B.5 i B.7 planirani su stambeni objekti za koje, s
obzirom da nijesu upisani u evidenciju drzavnog katastra, osim objekta na Urbanisti¢koj parceli
B.5 postoji sumnja da nemaju gradevinsku dozvolu. Stavise, ovi objekti nemaju ni plansku, niti
zakonsku mogucnost da budu legalizovani.

Naime, Prostorni plan posebne namjene “Morsko dobro” u ovom sektoru predvida sljedeée
sadrzaje: neizgradena obala (stijene i makija), kupalidta Zanjic i Mirita sa pristani$tima, turisticki
kompleksi u zaledu plaZza Zanjic i Mirista, Mamula sa pristanistem, turisticki kompleks na
padinama i slobodan prostor oko Arze (stjene i makija).

Posto u planu viSeg reda nema govora o stanovanju, a dio prostora je planiran za izgradnju
turistickog kompleksa visoke kategorije (4**** prema Prostornom planu Opstine Herceg Novi),
ocigledno je da je obradiva¢ svjesno prekrsio ¢lan 11. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata, odnosno princip uskladenosti planskih dokumentama sa planovima viseg reda.

Obradivac je imao moguénost da predvidi rusenje ovih objekata, da izvrSi njihovu prenamjenu u
ugostiteljske sadrzaje, ili da omogudéi njihovo koris¢enje do privodenja namjeni uskladenoj sa
planom viseg reda (turisticki kompleks), ali ne i da planira buducu stambenu namjenu.

lzuzeci (npr. kamene kuce uz crkvu Sv. Jovana na UP A.3 kao primjeri tradicionalne primorske
gradnje) bi trebalo da budu definisani od strane Zavoda za zastitu spomenika kulture.

2. Planiranje vila na urbanistickoj parceli odvojeno od ostatka hotelskog kompleksa omogucava
ponavljanje scenarija ,,Zavala”.

S obzirom na planiranu namjenu (hotel), bilo je moguée planirati 30 odsto smjestajnih kapaciteta i
do 30 odsto BRGP u vilama u okviru iste lokacije, odnosno urbanisti¢cke parcele. Odvajanjem vila
na zasebnu urbanisti¢cku lokaciju omogucéava se tendenciozno “fleksibilno” tumacenje plana koje
bi omogucilo gradnju vila za trziSte bez realizacije hotelskih kapaciteta, kao u slu¢aju Zavale.

Zbog toga bi trebalo definisati rezim koris¢enja prostora kao jedinstvenog turisticCkog kompleksa
bez mogucnosti prodaje vila i drugih smjestajnih jedinica. Ovakva planska smjernica bila bi vazan
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input za razli¢ite nivoe kontrole sprovodenja projekta — od ugovora sa investitorom do
Urbanisti¢ko tehnickih uslova i gradevinske dozvole koja bi se mogla opozvati ukoliko se dokaze
da investitor u toku izgradnje kompleksa iznese smjestajne jedinice na trZiste.

3. Nacrt DSL ,,SEKTOR 34” ne sadrzi sve propisane elemente urbanisticke regulacije.

U grafickom dijelu Plana, u prilogu 09a - “Parcelacija sa regulacijom zone A, B” veéem broju
planiranih urbanisti¢kih parcela nedostaju gradevinske linije, koje predstavljaju jedne od osnovnih
elemenata urbanisticke regulacije propisane zakonom. To je narocito problematiéno na
parcelama koje se nalaze u zaledu plaZe Zanjic jer otvara prostor za neprecizna i pogre$na
tumacdenja plana na ovoj atraktivnoj lokaciji.

4. Nejasno je na osnovu cega su planirani smjestajni kapaciteti na parcelama predvidenim za
ugostiteljske objekte.

Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata, u okviru povrsina namijenjenih turizmu
propisuje namjenu “povrsine za pruzanje usluga ishrane i pi¢a”, u okviru koje namjene nije
predvideno planiranje smjestajnih kapaciteta.

Medutim, Nacrt DSL “Sektor 34” na urbanistickoj parceli UP A.2 omogudéava izgradnju 7
smjestajnih jedinica sa 15 leZaja. Nije jasno na osnovu ¢ega su ovi kapaciteti planirani.

5. Namjene povrsina u nacrtu DSL “SEKTOR 34” nijesu u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskih dokumenata.

Ovaj podzakonski akt, usvojen 2010. godine, izmedu ostalog definiSe kategorije namjene povrsina
koje se mogu koristiti prilikom izrade planskih dokumenata, nacin grafickog predstavljanja
regulacionih elemenata, infrastrukture i slicno. Standardizacija kategorija namjena je narocito
vazna da bi se izbjegla proizvoljna tumacenja planske dokumentacije prilikom izdavanja
Urbanistic¢ko tehnickih uslova.

U grafickim prilozima koji se odnose na saobraéaj, parcelaciju i regulaciju, obradivac se pridrzavao
Pravilnika. Medutim, u prilogu broj 08a - “Namjena povrsina i distribucija sadrzaja” koriséene su
nestandardne namjene. Primjeri toga su pomenuto stanovanje koje je, da bi prikrilo nesaglasnost
sa planom viseg reda, prikazano bojom i Srafurom kao da se radi o turisti¢kim kapacitetima, iako
formalno predstavlja “stanovanje malih gustina — SMG”. Takode, nazivi i grafi¢ki prikazi slobodnih
i zelenih povrsina ne odgovaraju propisanim.

6. Nejasno je sta plan predvida u vezi sa stablima maslina u zaledu plaze Zanjic.

lako se u tekstu plana, u poglavlju 2. pod Uslovima za uredenje prostora, na strani 47. navodi da
“u predmetnoj zoni postoji znacajan broj starih stabala masline. S obzirom da masline imaju
veoma znacajnu ulogu u valorizaciji terena, neophodno je saCuvati svako stablo”, ova tacka nosi
naziv “Pravila za presadnju”.

Bududi da je oCuvanje starih stabala maslina putem presadnje veoma tesko, bilo bi bolje da se

tacka nazove “Pravila za zastitu i u€uvanje maslinjaka” i da definiSe apsolutnu zastitu postojeéih
stabala maslina na njihovim postojeé¢im lokacijama.

Podgorica, 28. jun 2011. godine



