Gradska uprava grada PancCeva

Sekretarijat za urbanizam, stambeno-komunalne poslove
1 saobracaj

Trg kralja Petra 1 br. 2-4

26000 Pancevo

PREDMET: Primedbe na Nacrt Izmena i dopuna PGR celina 7 Luka Dunav GREEN
FIELD Stara Utva i Staklara u naseljenom mestu Pancevo

Postovani,
Na osnovu uvida u Nacrt Izmena i dopuna PGR celina 7 Luka Dunav GREEN FIELD Stara
Utva i Staklara u naseljenom mestu Pancevo, podnosim sledece primedbe:

Primedba 1:

Neuskladeno§éu Nacrta Izmene i dopuna PGR celina 7 sa planom viSeg reda su prekrseni
¢lanovi 33 i 46 (tacka 3) Zakona o planiranju i izgradnji (Sluzbeni glasnik RS brojevi:
72/2009-105, 81/2009-76 (ispravka), 64/2010-66 (US), 24/2011-3, 121/2012-14, 42/2013-37
(US), 50/2013-23 (US), 98/2013-258 (US), 132/2014-3, 145/2014-72, 83/2018-18, 31/2019-9,
37/2019-3 (dr. zakon), 9/2020-3, 52/2021-22, 62/2023-10).

Nacrt Izmene i dopuna PGR celina 7 je u direktnoj suprotnosti sa planom viseg reda,
Generalnim urbanistickim planom (GUP) Panceva (SluZzbeni list grada Panceva broj 23/12 1
10/20), koji kao jedan od prioritetnih ciljeva za razvoj grada Panceva predvida razvoj
kompleksa Stare staklare, isticu¢i njegov kulturni i turisticko-privredni potencijal.

Na strani 144, Sl. list grada Panceva br. 10/20, GUP definiSe sledece:

,Kompleks Stare staklare na StreliStu aktivirati kao prostor urbane laboratorije (kultura,
umetnost, obrazovanje, odrzivi razvoj, centar za mlade, poslovni inkubator i sl. namene), ili
javnim konkursom analizirati ovaj prostor 1 dati mu odgovaraju¢u namenu jer, osim $to objekat
ima vrednost kao kulturno industrijsko naslede, nalazi se 1 na povoljnoj lokaciji, u blizini SRC
Streliste, puta za Beograd 1 Vrsac, Narodne Baste, Barutane, naselja Streliste, centra grada, 1
ima veliki kulturni 1 turisti¢ki/privredni potencijal”.

Nacrt Izmene i dopuna PGR celina 7 prenamenom predmetne lokacije u dominanto stambeni
kompleks kondominijskog (zatvorenoqg) tipa u funkciji privatnog investitora u potpunosti
zanemaruje navedene odredbe GUP-a i direktno krsi Zakon o planiranju i izgradnji.

Primedba 2:

GUP Panceva u delu ,,Zastita od udesa, opasnog otpada, jonizujucih i nejonizujucih zracenja”
definiSe sledece: ,,Posto se mikroklimatski uslovi stanovanja (temperatura i vlaznost vazduha,
brzina vetra, koncentracije CO, CO2 i praSine) pogorSavaju a geopatogeno zracenje pojacava sa
povecanjem spratnosti, predlaze se gradnja stambenih objekata do P+4” (strana 136, SI. list



grada Panceva br. 10/20). S obzirom na to da je predmetna lokacija u neposrednoj blizini
industrijske pruge kojom se svakodnevno prevoze opasne materije, kao 1 zbog blizine Juzne
zone, stambeni objekti na lokaciji Staklare ne bi smeli da budu visi od one koja je definisana
GUP-om, a posebno ne bi smeli da se grade objekti visine 100 metara.

Gradnja viSespratnica na predmetnoj lokaciji koje znacajno prevazilaze preporuc¢enu
visinu stambenih objekata u kontekstu zastite od udesa i negativnih zracenja, predstavlja
NEODGOVORNO planiranje, kojim se direktno povecava rizik od ugroZavanja i
negativnih posledica po Zivot i zdravlje ljudi i materijalna dobra nastalih u sluc¢aju
hemijskih udesa.

Primedba 3:

Postojeca infrastruktura, a posebno vodovod 1 kanalizacija, nije dimenzionisana za predvideno
povecanje broja stanovnika koje bi rezultiralo izgradnjom ovako velikog stambenog
kompleksa. Zabrinjavajuce je da Plan ne sadrzi studiju izvodljivosti ili neku drugu konkretnu
analizu koja bi na adekvatan nacin potvrdila da je predimenzionisana stambena gradnja
opravdana, a posebno imajuci u vidu da Izvestaj o strateSkoj proceni uticaja (u nastavku SPU)
Izmena i1 dopuna PGR Celina 7, POTVRDUIJE na strani 65 da ¢e ,,predlozene planske
aktivnosti neizbezno uticati na reZim podzemnih 1 povrsinskih voda i kumulativno, u Sirem
okruZenju od podrucja obuhvacenog Izmenama 1 dopunama PGR. Poremecaj reZima voda
moze imati indirektne uticaje na reZime povrsinskih voda”.

U tom smislu zahtevam da se Plan vrati na doradu i dimenzioniSe u skladu sa postojeéim
infrastrukturnim kapacitetima koji nece dovesti do degradacije usluga za postojece
stanovnike. Predvidene mere zaStite kvaliteta voda (str. 69, SPU) ne daju odgovarajucu
garanciju, niti sagledavaju moguce negativne posledice po postojeéu infrastrukturu i
usluge za stanovnistvo i Sirem okruZenju u odnosu na obuhvat Plana.

Primedba 4:

Izgradnja stambeno-poslovnog kompleksa kondominijuma kapaciteta 19.000 stanovnika i
3.600 povremenih korisnika, ukupne BRGP 500.000 m2 predstavlja jedan od

kontekstu negativnih posledica po zivotnu sredinu §to potvrduju i analize SPU. SPU prepoznaje
mnogo viSe negativnih nego pozitivnih posledica (pet negativnih naspram jednog pozitivnog)
po zivotnu sredinu koje ¢e ovaj predimenzionirana stambena izgradnja imati $to je ilustrovano i
u Tabelama 19. 1 22. SPU. Takode, na strani 55. SPU zakljucuje ,,Mogu¢i su ve¢i negativni
uticaji na nivou grada na smanjenje izloZenosti stanovniStva Stetnim materijama iz vazduha,
ocuvanje rezima povrsinskih i podzemnih voda, smanjenje uticaja na naselja i objekte i
izlozenost stanovniStva poviSenom nivou buke na lokalnom nivou. Pored toga, izvesni su i
znacajni pozitivni uticaji na unapredenje tretmana i odlaganje otpada kao 1 podsticanje
ekonomskog rasta i zaposlenosti”. (Str. 55, SPU).
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Ekonomska opravdanost i interesi privatnog investitora NE MOGU i NE SMEJU biti
ispred javnog interesa, zdravlja ljudi i zaStite Zivotne sredine i zato je neophodno vratiti
Plan na doradu ¢ime bi se ovaj sporan aspekt Plana sveo na razumnu meru, tako da se
negativne posledice po Zivotnu sredinu neutraliSu ili minimizuju.

Primedba 5:
Visina izgradnje predvidena planom za tri kule od po 100 metara nije u skladu sa estetskim i

funkcionalnim karakteristikama zone u kojoj se izgradnja planira. Takva visina zna¢ajno
premasuje prosecne visine zgrada u okolini, ali i na nivou celog grada, ¢ime se narusava
vizuelni integritet 1 urbanisti¢ka struktura.

Primedba 6:
Predlozeni plan izgradnje tri visoke kule 1 stambenih kondominijuma za 19.000 stanovnika kao

dugoro¢nu posledicu ¢e imati znacajnu promenu u demografskoj strukturi i znacajno



povecavanje gustine naseljenosti, a da nije pra¢eno odgovaraju¢om socijalnom infrastrukturom
1 javnim uslugama. Postoji jasan nedostatak planiranja dodatnih kapaciteta javnih sluzbi i
socijalne infrastrukture koji su neophodni da podrze znacajan priliv novih stanovnika. Od
objekata javne namene Plan jedino detaljnije razraduje moguénost izgradnje (pred)skolske
ustanove, dok drugi objekti javne namene nisu razradeni, niti je jasno iz Plana da 1i bi uopste
bili izgradeni. Plan predvida 1 izgradnju verskog kompleksa, ali bez jasnog obrazloZenja 1
opravdanja zasto se daje prednost izgradnji verskog objekta u odnosu na objekte javne namene,
kao Sto su zdravstvene ustanove, ustanove kulture 1 sli¢no.

Ovakav Plan direktno vodi do nagomilavanja socijalnih problema i ne adresira potrebe za
povecanjem kapaciteta javnih sluzbi koje su neophodne za kvalitetan Zivot uvecanog broja
stanovnika. Potrebno je vratiti ga na doradu, kako bi na bolji nac¢in odgovorio na socijalne
potrebe stanovniStva kroz jasniji i precizniji plan za izgradnju objekata i1 infrastrukture za
osnovne javne usluge, kao 1 da predoci konkretne planove za prosirenje ili dodavanje novih
javnih ustanova 1 usluga koje ¢e biti neophodne za zadovoljavanje potreba novih 1 postojecih
stanovnika.

Primedba 7:

Predlozeni plan ne sadrzi adekvatnu studiju o uticaju na lokalnu saobracajnu infrastrukturu,
koja bi ve¢ sada mogla biti preoptere¢ena povecanjem broja stanovnika. Predimenzionirana
izgradnja i povecan priliv stanovnistva ¢e u znacajnoj meri povecati saobracajne guzve,
narocito u $picu, $to moze umanjiti kvalitet Zivota ne samo u neposrednom okruzZenju, nego na
nivou celog grada, a 1 Sire, imajuci u vidu da se put za Beograd, Vrsac i Kovin direktno oslanja
na ovo naselje. Neophodna je revizija Plana, kako bi pritisak na saobra¢ajnu infrastrukturu bio
minimiziran.

Primedba 8:

U tacki 2.2.2 napominje se da ¢e novi kondominijum imati nove prikljucke iz Ulice Radivoja
Koraéa (minimum dva, iako su u planu nacrtana ¢ak tri) i iz Ulice Zarka Zrenjanina (minimum
jedan), ne navodec¢i taan broj prikljucaka koji je planiran. Ova ¢injenica navodi na zakljucak
da plan nije finalizovan 1 da bi prikljucaka moglo biti viSe ¢ime bi se dodatno jo$ opteretile obe
saobracajnice. Nije naveden broj niti merodavnog niti o¢ekivanog broja vozila koja ¢e
gravitirati u kompleks ili iz njega, te nije jasno kako je napravljen i osmisljen plan i broj
prikljucaka. S obzirom na veci broj zgrada 1 stambenih jedinica, objektivno je za ocekivati da
¢e taj broj biti veliki i da ¢e opteretiti ne samo okolne ulice nego i oba okolna naselja — Streliste
i Vojlovicu.

Primedba 9:
Neozbiljno je da se ovakav plan radi u blizini Zeleznicke pruge i Zelezni¢ko-drumskih prelaza
koji su poznati u gradu kao preoptereceni i na kojima se i van saobracajnih Spiceva prave



ogromne guzve. Izgradnja ovakvih stambenih kompleksa ocekivano ¢e dodatno dovesti do
pogorSanja saobracajnih uslova, guzvi, aerozagadenja i smanjenja kvaliteta i uslova zivota
uopste, ne samo u novom stambenom kompleksu nego 1 u okolnim naseljima.

Predlog sa saobracajnog aspekta je da se broj saobracajnih priklju¢aka minimizuje i
ograni¢i na jedan iz ulice Radivoja Kora¢a i jedan iz ulice Zarka Zrenjanina kako bi
smanjio negativni uticaj na okolne saobracajnice i stanovnike, kao i priliv saobracaja na
bliske Zeleznicko-drumske prelaze. Predlog je da se na tim mestima na priklju¢cima ka
glavnim saobraéajnicama naprave mini kruzni tokovi kako bi se smanji negativni uticaj
velike kolic¢ine saobracaja na postojeée stanovnike i infrastrukturu.

Predlaze se Sto Siri pojas biciklistiCkih i pesackih staza i pravljenje najmanje jedne
autobuske stanice za novu ili izmenjenu liniju javnog gradskog prevoza u blizini
kondominijuma koji bi mogao da opsluzuje potrebe stanovnika.

Primedba 10:

Predlaze se da se onemoguci pravljenje parking mesta uz samu saobracajnicu iz ulice Radivoja
Korac¢a ili Zarka Zrenjanina (nezavisno od tipa parkiranja — pod 90, 60, 45 ili 0 stepeni) kako bi
se minimizovao negativni uticaj na saobracaj od strane ogromnog broja vozila koja ¢e se
pojaviti u ovom kondominijumu. Predlaze se da se parkiranje resi isklju¢ivo unutar stambenog
bloka, preko najvise dva saobrac¢ajna prikljucka (jedan iz Ulice Radivoja Koraca, jedan iz Ulice
Zarka Zrenjanina).

Primedba 11:

U tacki 7.3.1. gde se obraduje uticaj planskih ciljeva na saobraéajnu infrastrukturu, priznaje se
od strane planera da ¢e se povecati broj individualnih vozila 1 da saobracajna infrastruktura to
ne moze kvalitetno usluziti. Otvaranje novih prilaza kondominijumu iz Ulice Radivoja Korac¢a
narusi¢e kompletno funkcionisanje ulice i stanovnika naselja StreliSte, kao 1 gradana koji
gravitiraju ka bazenu 1 sportskom centru. PredloZena reSenja u ovoj tacki su svode se na
uvodenje linija JGP-a, a nova linija ne moze nikako iza¢i u susret potrebama gradana. Sadnja
zelenila moZe smanyjiti buku, ali ne moze smanjiti obim saobracaja koji se ne moze izbe¢i,
samim tim 1 guzve koje moZemo ocekivati na svakodnevnom nivou. Svakako je za ocekivati da
¢e buka, zagadenje i guzva da budu glavni problemi stanovnika ovog novog naselja i okolnih
stanovnika. ReSenja autora planera su kozmeticka i1 problemi koji ¢e izgradnja novog naselja
proizvesti ¢e ostati dugo.

Primedba 12:

Prema planovima 1 nacrtu iz priloga 08. Ogranic¢enja urbanog razvoja ocigledno je da
kondominijum u svojim granicama prema Ulici Prvomajskoj ulazi u granice zone ograni¢ene
gradnje u infrastrukturnim koridorima — Zeleznice, te se predlaze pomeranje linije gradnje dalje
prema unutraSnjosti bloka kako bi se ova granica poStovala.



Primedba 13:

Zahteva se konstantno ucestvovanje Zavoda za zastitu spomenika kulture u Pancevu zbog toga
Sto celina velikim delom obuhvata zonu od arheoloskog znacaja, te je obavezan arheoloski
nadzor koji nije predviden planom.

Primedba 14:

Predlozena izgradnja kula visokih 100 metara ¢e zna€ajno uticati na privatnost 1 nivo buke u
susednim nizim stambenim zonama. Visoke zgrade ¢e uzrokovati ,,preglednost” u privatne
prostore stanovnika okolnih nizih zgrada, a takode povecati reflektovanu i direktnu buku,
naruSavaju¢i miran Zivotni ambijent, pa je u tom smislu neopravdana i sa ovog aspekta.
Razli¢ita istrazivanjima ukazuju na to da stanovanje u visokim zgradama, posebno iznad cetiri
sprata, moze imati negativne implikacije na kvalitet zZivota i humanost stambenih uslova, te je
predlog da se ozbiljno preispita predlozena izgradnja kula visine 100 metara. Upravo takav
model stanovanja, koji je pokazao svoje mane u primerima poput Geneks kula na Novom
Beogradu, gde se susre¢emo sa problemom neiskoriS¢enih stambenih kapaciteta, zahteva
dodatnu analizu i preispitivanje. Osim toga, arhitektonska orijentacija prema visokim
gradevinama koja podseca na pristupe zemalja kao §to su Severna Koreja i Dubai, ne odrazava
ni kulturne ni socijalne vrednosti naseg drustva. Ovakav pristup ne samo da promovise
megalomanske projekte vec i ignorise temeljne aspekte humane arhitekture.

Takode, postoji o¢igledna problematika otimanja zemljiSta za potrebe ovakvih grandioznih
projekata, Sto direktno naruSava prava i interese lokalne zajednice 1 predstavlja ozbiljan
drustveni problem. Zahtevamo da se ovaj plan detaljno revidira u skladu sa principima
pravicnog 1 odgovornog urbanog planiranja koji stavlja ljudske potrebe 1 prava na prvo mesto,
te insistiram na usvajanju pristupa koji ¢e promovisati razvoj koji je u skladu sa stvarnim
potrebama i vrednostima gradana Panceva.

Podnosilac primedbe

(potpis)

(ime i prezime)

(adresa)



