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KOMENTARI
NA NACRT DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE ,,SEKTOR 5”

GENERALNA PRIMJEDBA

Generalno posmatrano, Nacrt Drzavne studije lokacije “Sektor 5” predstavlja solidan i dobro
razraden planski dokument. Ipak, razrada dijela zahvata koji je u planu oznacen kao Zona B, a koji
obuhvata kasarnu u Kumboru, ostavlja prostor za otvorena pitanja. Zbog toga ée ovaj set
komentara biti fokusiran na ovu plansku zonu.

Naime, iako definicija namjene “kombinovani sadrzaji” iz Prostornog plana podrucja posebne
namjene “Morsko dobro” omogucéava planiranje luksuznog stanovanja uz nauti¢ke i turisticke
sadrzaje, iznenaduje zastupljenost, formalnog ili faktickog, stanovanja na prostoru koje je sticajem
okolnosti izbjegao invaziju nelegalne ili nepotrebne stambene izgradnje tokom dugogodisnjeg
perioda.

1. Smjestajni kapaciteti Zone B (kasarna Kubmor) su nedovoljno jasno definisani i mogu biti predmet
naknadne spekulacije.

1.1 U planu nedostaje prikaz broja stambenih jedinica. Osim stanovanja malih gustina, koje je
predstavljeno u vidu vila ili urbanih vila (5500m2), na prostoru Zone B ¢e se pojaviti i kolektivno
stanovanje u okviru mjeSovite namjene uz marinu (2500m2) $to ukupno iznosi 8000m2. lako
obradivac predlaze proracun po kome u uslovima luksuznog stanovanja jedan stanovnik raspolaze
sa 80m2 BRGP stambenog prostora, prakti¢éno iskustvo govori da investitori imaju vrlo malo
razumijevanja za ovakav tip kalkulacije.

Takode, u praksi se suviSe C¢esto deSavalo da se Urbanisticko tehnicki uslovi izdaju na osnovu
nepotpunog ili nepravilnog tumacenja planske dokumentacije, ¢ime se obesmisljava Citav proces
planiranja prostora.

Zbog toga smatramo da ¢e plan biti transparentniji i jednostavniji za realizaciju ako se definiSe
broj stambenih jedinica.

1.2. Plan ne razraduje prikazana varijantna rjeSenja. Na strani 63. Nacrt Drzavne studije lokacije
prikazuje dva varijantna arhitektonsko-urbanisti¢ka rjeSenja za Zonu B. Medutim, uvidom u plan
parcelacije, regulacije i nivelacije, stice se utisak da ta rjeSenja nemaju uticaj na dalju razradu
plana i sluze samo kao ilustracija moguceg buduéeg stanja.
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Stavise, gradevinske linije na UP1, UP2, UP3, UP4 i UP6 uglavnom prate ivicu parcele i ni¢&im ne
ukazuju na mogucu dispoziciju objekata, kolskih i pjesackih prilaza i slicno. S obzirom da je na
ovim parcelama smjesten najveci dio planiranih kapaciteta u ovoj zoni, detaljnija razrada
gradevinskih linija olak3ala bi sprovodenje plana i onemogudila “pogresna” tumacenija.

Ovo se narocito odnosi na UP6 u cilju sprovodenja planiranog koncepta luksuznog stanovanja
koje, u nedostatku detaljnijih elemenata regulacije moze biti predmet investitorskih spekulacija.

1.3. Planiranje “turistickog naselja” na atraktivnoj lokaciji omoguzava postavljanje losih
primjera. Nacrt Drzavne studije lokacije na prostoru UP1, uz planiranu marinu, predvida namjenu
“turistickog naselja”. lako je sam koncept turistickog naselja nesporan, nacin na koji su ovakva
naselja realizovana posljednjih godina u Crnoj Gori ukazuje na teske zloupotrebe koncepta
turistickog naselja radi ostvarivanja profita kroz prodaju vila i stanova, poput Zavale ili Porto
Montenegra.

Na ovaj nacin se stambena izgradnja “maskira” namjenom turistickog naselja. S obzirom da je
prostorni kontekst isti (veoma atraktivna lokacija neposredno uz marinu), opravdana je i sumnja
da se takav scenario moze ponoviti.

Zbog toga bi trebalo definisati rezim koris¢enja prostora kao jedinstvenog turistickog naselja bez
mogucénosti prodaje vila ili smjestajnih jedinica u okviru depandansa, odnosno apartmana. Ovakva
planska smjernica bila bi vazan 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, kao Sto je bio slu¢aj na ranije navedenim lokacijama.

Podgorica, 28. jun 2011. godine



