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Osnov za izradu izmjene i dopune Regulacionog plana "Industrijska zona 1" u Bijeljini je Revizija i
izmjena Urbanistickog plana grada Bijeljine - ,,Sluzbeni glasnik opstine Bijeljina™ br. 14/11, te
Regulacioni plana "Industrijska zona 1" u Bijeljini - "SI. glasnik opstine Bijeljina" br.3/12.

3. lzvod iz Revizije i izmjene Urbanistickog plana grada Bijeljine (Sl.gl. opStine Bijeljina br.
14/11)

Kao polazni podatak i osnov za preciznije lociranje obuhvata Regulacionog plana ,,Industrijska zona 1“ u
Bijeljini, jeste zoniranje urbanog podru¢ja grada Bijeljine definisano Revizijom i izmjenom
Urbanistickog plana grada Bijeljine — ,,Sluzbeni glasnik opstine Bijeljina® broj 14/11 (u daljem tekstu
Revizija Urbanistickog plana).

Prema Reviziji Urbanisti¢ckog plana, urbano podrucje Bijeljine zauzima povrsinu od 3100 ha (povrSina
obuhvata revizije Urbanistickog plana). U cilju lakSeg sagledavanja svih relevantnih elemenata, te
uspostavljanja odgovarajucih odnosa na teritoriji obuhvata prema funkcijama i specificnostima pojedinih
njenih dijelova, usvojili smo slede¢u podjelu (zoniranje) urbanog podrucja Bijeljine:
Osnovne makrocjeline urbanog podrucja:

- uZe urbano podrucje

- rubni pojas urbanog podrucja
Zone uzeg urbanog podrudja:

- Zona gradskog centra (obuhvat regulacionog plana ,,Centar grada* Bijeljina)

- Zona prosirenog centra

- stambena zona uZeg urbanog podrucja
Zasebne cjeline urbanog podrucja:

- Industrijske zone i zone male privrede i usluznih djelatnosti (,,Industrijska zona 1%,

»Industrijska zona 2* 1 ,,Industrijska zona 3%, Agrotrzni centar ,,Knez Ivo od Semberije*)
- Zona rezervisana za razvoj drusStvenih sadrZaja (povrsina kasarne)
- Zona neposredne zastite izvoris$za ,,Grmic*

Industrijske zone, odnosno zone rada, male privrede i usluznih djelatnosti predstavljaju zasebne cjeline
koje povrsinski zahvataju i dijelove uzeg urbanog podrucja i dijelove rubnog pojasa urbanog podrucja.
Ovo su prostorne cjeline koje u narednom planskom periodu treba aktivirati i koje moraju postati osnov i
okosnica privrednog razvoja Bijeljine. Posebnu ulogu medu ovim povr§inama ima “Industrijska zona
1” koja je Revizijom Urbanistickog plana definisana na prostoru postojece industrijske zone u granicama
uzeg urbanog podrucja (sjeverni i sjeveroistocni dio). Vaznost se ogleda u postojanju kapaciteta i
infrastrukture koju u narednom periodu treba pravilno iskoristiti i aktivirati. PovrSina “Industrijske zone
1” iznosi 83,05 ha (4,67% povrSine uzeg urbanog podrucja). Izgradenom sjevernom trasom gradske
putne obilaznice ovoj se zoni ostvaruju perspektive razvoja u pravcu sjevera, u odnosu na dosadasnju
orjentaciju na Ulicu Sabackih daka na jugu. Buduéom izgradnjom pruge Bijeljina — Samac, postojeéi
krak ove pruge koji je na jugu dijelom u sklopu industrijske zone, zadrzace se kao industrijski kolosjek,
Sto ¢e opet imati znacajnog uticaja na razvoj same industrijske zone. Konacno izgradnjom (dislokacijom)
autobuske stanice 1 adekvatne autobaze, “Industrijska zona 1” ¢e sa prometnog aspekta biti radna zona
obezbijedena svim vidovima transporta.

Revizijom Urbanistickog plana definisani su osnovni elementi buduceg privrednog razvoja Bijeljine.

Koncept industrijskog razvoja i dalje se zasniva na daljem razvoju ve¢ zastupljenih industrijskih grana
(prehrambene, metalopreradivacke, tekstilne, koze 1 obuce, i druge "lake" industrije), bez obzira Sto neki
kapaciteti danas ne rade ili pak rade sa znatno umanjenim kapacitetima. U osnovi ovakvog koncepta su
sirovinski izvori, izgradeni kapaciteti, tradicija, radna snaga, trziSte, infrastruktura. Istovremeno ove
grane, posebno prehrambena i metalopreradivacka, karakteriSe propulzivnost u smislu moguénosti
diverzifikacije proizvodnje i zapoSljavanja, stalnog Sirenja traznje za ovim proizvodima, §to je bitno sa
stanovista vece uposlenosti radne snage. Zato je neophodno da se stvore uslovi da postojec¢a preduzeca
produ kroz proces restrukturiranja, da se podstakne razvoj malih i srednjih preduzeca, kao 1 da se u svom
poslovanju pridrzavaju visokih ekoloskih standarda (posebno vazno za poljoprivredu i prehrambenu
industriju). Svaki razvoj prate i nove tehnologije i inovacije, pa treba racunati da ¢e se i na ovom
podrucju pojaviti grane i novi programi koji danas nisu zastupljeni, a za ¢iji razvoj postoje odgovarajuci
prostori.

Gradevinarstvo, takode, mora proci proces prestrukturiranja, kako bi se prilagodilo novim zahtjevima
koji ¢e se vremenom formirati, a znaci¢e potrebu za pruzanjem specifi¢nih usluga, jer ¢e umjesto
masovne izgradnje sve aktuelnija biti urbana obnova, rekonstrukcija, modernizacija i poslovi odrzavanja,
i sl. U tom smislu ¢e se sve vise ispoljavati potreba za specijalizacijom gradevinskih preduzeca, a sto za
sobom povlaci formiranje manjih kapaciteta.

Saobracajni polozaj Bijeljine treba iskoristiti da se ojaca saobracajna privreda, razvojem i sirenjem
saobracajnih, distributivnih i prometnih funkcija.

Usluzni sektor, teze¢i da poveca svoje ucesce i znacaj, treba, ne samo da prati potrebe privrede i
stanovnistva, ve¢ da se javlja kao bitan faktor formiranja privlaénog poslovnog okruzenja. Zato je
neophodno posdsticati razvoj finansijskih, informatickih, bankarskih, razli¢itih intelektualnih i sli¢nih
usluga.

Zanatske usluge, tradicionalne za ovo podrucje, svoj interes za nalazic¢e u Sirenju novih tehnologija, koje
su neminovost buduceg razvoja, ali i u podmirenju razlicitih potreba stanovnistva i privrede. Neophodno
je podsticati privrednu kooperaciju i formiranje malih, fleksibilnih proizvodnih kapaciteta koji ¢e moci
opsluziti vece kapacitete i na taj nacin zamijeniti uvoz.

Trgovinski sektor, danas u naletu, ¢e se vremenom diferencirati, podmirujuci potrebe stanovnistva i
privrede, ali i sa ulogom "integracionog faktora" Bijeljine sa uzim i sirim okruzenjem.

Razvoj ugostiteljsko-turistickog sektora treba posebno podsticati, kako bi se stvorila ponuda (smjestajna i
druga), koja ¢e odgovarati konceptu buduce Bijeljine kao modernog poslovnog i administrativnog centra,

¢iji ¢e brojni uticaji imati regionalan karakter.

Realizacija ovog ekonomskog koncenta dijelom ima svoje uporiste u ve¢ obezbijedenim prostorima za
privredni razvoj (industrijska zona na sjevernom dijelu Bijeljine, i zone za razvoj male privrede kod
Agrotrznog centra, koje treba kroz ovaj plan eventualno preispitati (industrijska zona) i dograditi u
smislu planskog rezervisanja novih prostora (za malu privredu, promet i distribuciju, pruzanja
saobracajnih, ali i usluga za korisnike saobracaja).

Pored toga, prosirenjem podrucja gradskog centra i promijenjenih parametara njegovog koriscenja,
stvaraju se uslovi za prihvatanje brojnih sadrzaja iz domena usluznog sektora. Istovremeno, planiranim
izmjenama namena stvaraju se uslovi za razvoj podcentara, koji ¢e

omoguciti ne samo ravnomernije pruzanje razlic¢itih usluga (komercijalnih, servisnih i drugih ), ve¢ kroz
bolju opskrbljenost i podizanje nivoa zivljenja i otvaranje radnih mjesta.
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Novoplanirana saobracajna infrastruktura (obilaznica i dr.) posljedi¢no utice na formiranje novih potreba
i podize lokacionu vrijednost prostora, $to upucuje na potrebu ekonomskog aktiviranja izgradnjom
odgovarajucih sadrzaja.

Ponuda novih prostora i lokacija treba da usmjeri kao §to moze i da podstakne ekonomski razvoj, ali
samo ukoliko se strogo postuju ekoloski standardi.

Osnovni parametri projekcije razvoja

Koncepcija razvoja Bijeljine zasniva se na raspolozivim resursima, kao i iskustvenim saznanjima kroz
koje su prolazile zemlje u tranziciji, a koje se moraju prihvatiti i iskoristiti za usmjeravanje buduceg
razvoja.

Kada je rije¢ o resursima tu, pijre svega, treba poci od stanovnistva koje se javlja u dvostrukom svojstvu
- faktor razvoja (kroz zaposlenost i stvaranje materijalne osnove) i faktor potrosnje (koris¢enjem
razli¢itih dobara i usluga). Sa dosta pouzdanja zakljucuje se da ¢e na kraju planskog perioda ukupna
populacija opstine iznositi oko 174.500 stanovnika, od kojih ¢e na podru¢ju Grada Bijeljine ziveti oko
88.000 stanovnika.

Drugi kompleks resursa, bitan za ocjenu kretanja zaposlenosti i njene strukture, je sirovinska baza,
izgradeni kapaciteti, usvojeni pravci razvoja, ukljucujuci standarde i normative u pogledu zaposljavanja i
odrzivog razvoja.

Dosadasnji razvoj ukazuje da nije realno ocekivati da c¢e se dosti¢i stopa aktivnosti priblizna 40-ak %
(karakteristi¢na za razvijene sredine), pa se i dalje zadrzava stopa aktivnosti od oko 35% u Bijeljini, sto
¢e znaciti oko 55.850 radno-aktivnog stanovnistva.

Imajuci u vidu stanje i mogucénosti razvoja privrednih i neprivrednih djelatnosti, procenjuje se da ¢e od
raspolozivog radno-aktivnog stanovnistva oko 30.800 biti radno angazovano tj. zaposleno. Projektovana
struktura zaposlenosti odrazava koncepciju razvoja Bijeljine u narednom periodu.

Broj i struktura zaposlenosti po sektorima 2015.

Sektor Broj %
Primarni 900 2,9
Sekundarni 10.780 35,0
Tercijarni 19.120 62,1
Svega 30.800 100,00

U domenu sekundarnog sektora se procjenjuje da ¢e industrija u narednih 10-ak godina, a na osnovu
brzeg restrukturiranja, uspjeti da se oporavi i da do kraja planskog perioda poveca
zaposlenost na oko 7.000, dok ¢e ostali naci zaposlenje u gradevinarstvu i proizvodnom zanatstvu.

Tercijarni sektor ¢e imati ubrzan rast, jer se ocekuje i diverzifikacija razli¢itin usluga, od klasi¢nih
privrednih (trgovinskih, zanatskih, ugostiteljskih ) i neprivrednih (zdravstvo, obrazovanje, uprava i sl.)
do modernih privrednih (finansijskih, bankarskih, informatickih i drugih). Tako da je realno oc¢ekivati da
¢e broj zaposlenih u usluznom sektoru ¢initi preko 60% od ukupnog broja stanovnika (izmedu 19.000 -
20.000).

Treci resurs se odnosi na prostor koje je potrebno obezbijediti za zaposlene u pojedinim sektorima
odnosno djelatnostima, na osnovu prihvacenih standarda i normativa koriséenja

prostora i izgradenih povrsina, a koji omogucuju nesmetano obavljanje proizvodne, usluzne i druge
pratece funkcije (infrastrukturne, zastitne i dr.), kao i ekoloskih standarda..

Kada su u pitanju sekundarne djelatnosti, racionalno je, s obzirom na opremljenost postojece industrijske
zone, njen polozaj i mogu¢nost preduzimanja potrebnih ekoloskih mjera, da se najveci dio industrijskih
kapaciteta locira u industrijsku zonu. Racuna se da ¢e na kraju planskog perioda kapaciteti smjesteni u
industrijskoj zoni zaposljavati oko 5.000 lica. Dio industrijskih i ostalih kapaciteta iz sekundarnog
sektora (200-300 zaposlenih) treba usmjeravati na prostore planirane za smestaj ovih kapaciteta (male
privrede). Pojedinacni kapaciteti (posebno kada je u pitanju proizvodno zanatstvo, ili pak mali
proizvodni kapaciteti) mogu se locirati i u stambenom tkivu, ali samo ako nisu u sukobu sa okolinom (ne
zagaduju ili na drugi nacin ne remete zivotne uslove).

Za smjestaj industrijskih kapaciteta na podrucju Grada potrebno je ukupno obezbijediti oko 100 ha
zemljista, od kojih je u industrijskoj zoni na raspolaganju oko 83 ha, dok ce se preostale potrebe
zadovoljiti na planiranim lokalitetima.

U pogledu izgradenih povrsina, na osnovu projektovanog broja zaposlenih i prosje¢nog normativa za
sekundarne djelatnosti (60m? neto odnosno 90m? bruto gradevinske povrsine) potrebne neto gradevinske
povrsine na kraju planskog perioda se procjenjuju na oko 600.000m? a bruto na oko 900.000m?.

Karakteristike usluznih djelatnosti su takve da uglavnom teze da se lociraju u centrima (gradskim,
sekundarnim ili lokalnim), koriste¢i efekte ekonomije obima, ali i da manjim dijelom prate razmestaj
stanovanja tj. stanovnistva, koriste¢i "monopolsku” rentu. Sa normativom od prosje¢nih 7m? bruto
gradevinske povrsine po stanovniku odnosno oko 30m? po zaposlenom za potrebe funkcionisanja
tercijarnog sektora, na kraju planskog perioda rac¢una se sa oko 600.000m? bruto gradevinske povrsine.
Realno je ocekivati da ¢e oko 55-60% izgradenog prostora biti na podru¢ju prosirenog gradskog centra
(oko 330000-360000m?), oko 5-10% u disperziji (oko -30000 - 60000m?), a ostali na prostoru
sekundarnih i lokalnih linearnih centara (oko 180000 - 240000m?).

Bitne propozicije za izgradnju privrednih objekata i na¢in koriS¢enja i uredenja zemljista su sljedece :

- parcela ili kompleks za izgradnju industrijskih objekata ne smije da bude u koliziji sa
susjedima u pogledu ekoloskih uticaja. Za svaki pojedinacni projekat radice se analiza
uticaja na zivotnu sredinu prema odredbama Zakona o zastiti zivotne sredine Sl.gl. 53 / 02
1 ostalih donesenih vaZec¢ih Zakona i propisa;

- svaki privredni pogon mora da ima obezbijeden ekonomski prilaz i prostor, kao i prostor
za saobracajno funkcionisanje ( parkinzi, okretnice i sl. );

- svaki privredni objekat ili kompleks mora da bude povezan na mreze infrastrukture prema
uslovima nadleznih institucija;

- parcela za izgradnju privrednog objekta mora biti oslonjena na odgovarajué¢u
saobracajnicu prema utvrdenim uslovima;

- stepen iskoriStenosti parcele ne moZe biti ve¢i od 70 %, odnosno prema pravilima iz
regulacionog plana ;

- obezbjedenja od eventualnih havarija ¢e biti planirana u skladu sa Pravilnikom o zastiti
PPZ, a deponovanje industrijskog otpada u skladu sa Zakonom o zastiti zivotne sredine.
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4. Pregled informaciono-dokumentacione osnove plana

1. "Revizija i izmjena Urbanisti¢kog plana grada Bijeljine ”, ( Sl.gl. Opstine Bijeljina br. 14/11) —

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina. 2011. godine;

Regulacioni plan "Industrijska zona 1" u Bijeljini - "S1. glasnik opstine Bijeljina" br. 3/12;

3. Odluka o pristupanju izradi izmjene i dopune Regulacionog plana "Industrijska zona 1" Bijeljina,
Odluka SO Bijeljina br. 01-022-116/12 od 27.12.2012. godine;

4. Podnesak Odjeljenja za prostorno uredenje Administrativne sluzbe opstine Bijeljina br. 02/2-050-
1-389/11 od 16.09.2011. godine

5. Projektni zadatak od 20.05.2013. godine, sa¢injen od strane Nosioca pripreme i donosenja plana-
Odjeljenja za prostorno uredenje Administrativne sluzbe Grada Bijeljina

6. "PROSTORNO PLANIRANJE", Ante Marinovi¢-Uzelac, Dom svijet, Zagreb 2001. godine;

7. "OSNOVE URBANOG MENADZMENTA" dr. B. Radonji¢, dr. V. Vujosevi¢, Agencija za
prestruktuiranje privrede i strana ulaganja, Direkcija javnih radova Podgorica 2002.;

8. "PLANIRANJE RAZVOJA LOKALNE ZAJEDNICE", grupa Autora, Institut za prostorno
planiranje Geografskog fakulteta Univerziteta u Beogradu i Asocijacija prostornih planera Srbije,
Beograd, maj 2004. godine;

9. Zbornik radova "LOKALNA SAMOUPRAVA U PLANIRANJU | UREDENJU PROSTORA |
NASELJA” — stu¢na pitanja — Asocijacija prostornih planera Srbije, Geografski fakultet
Univerziteta u Beogradu, Beograd maj 2004. godine;

no

B. ANALIZA | OCJENA STANJA UREDENJA I KORISCENJA PROSTORA
l. Prostorna cjelina

1. Granice zadatog podrudja — granica obuhvata regulacionog plana

Regulacioni plan "Industrijska zona 1 " predstavlja obuhvat smjesten u sjeveroistocnom dijelu uzeg
urbanog podruc¢ja grada Bijeljine. To je prostorna cjelina koja se na sjeverozapadu proteze do trase
gradske putne obilaznice, na sjeveroistoku do kompleksa Poljoprivredne i medicinske $kole, na
jugoistoku zahvata fabricki kompleks AD ,Zitopromet* Bijeljina, kao i postoje¢i kompleks stare
Zeljezni¢ke stanice u Bijeljini, te izlazi na gradske saobrac¢ajnice Dimitrija Tucovi¢a i Zivojina Misica,
dok na jugozapadu granic¢i uglavnom sa individualnim parcelama stambenog naseqa MZ ,,Dasnica® ¢iju
okosnicu ¢ini Ulica Raje Bani¢i¢a na koju obuhvat ,,Industrijske zone 1 izlazi na tri mjesta.

Prostorni obuhvat Regulacionog plana "'Industrijska zona 1" u cijeloj povrsini pripada KO Bijeljina 2,
a opisno je definisan granicom obuhvata:

Od raskri¢a Ulica Miloga Obili¢a, Zivojina Misi¢a i Raje Banici¢a, jugozapadni dio granice obuhvata
regulacionog plana ide u pravcu sjeverozapada uz jugozapadnu granicu kompleksa stare zeljeznicke
stnice, prelazi Ulicu Sabackih daka gdje se lomi u pravcu sjeveroistoka i ide jugoistoénom granicom
parcele oznacene kao k.¢. 962, a potom se lomi i nastavlja u pravcu sjeverozapada prateci jugozapadnu i
sjeverozapadnu granicu parcele oznacene kao k.¢. 946 i k.¢. 944, gdje dolazi parcele oznacene kao k.¢.
935/3. Ovdje se granica obuhvata lomi u pravcu jugozapada, obuhvata parcelu k.¢. 935/3, izlazi na Ulicu
Raje BanicCic¢a, prati front navedene parcele, a potom se lomi u pravcu sjeveroistoka i prati

sjeverozapadnu granicu parcele k.¢. 935/3 do parcele oznacene kao k.¢. 937/1. Na ovom mjestu, granica
obuhvata se ponovo lomi u pravcu sjeverozapada i prati jugozapadnu granicu parcele oznacene kao k.¢.
937/1 sve do parcele k.C. 917. Prate¢i jugoisto¢nu medu parcele k.C. 917, granica obuhvata skrece u
pravsu jugozapada i ponovo izlazi na Ulicu Raje Bani¢i¢a, ovom ulicom i jugozapadnim frontovima
parcela oznacenih kao k.¢. 917 1 k.€. 916 nastavlja u pravcu jugozapada u duzini od 46,50m. Ponovo se
lomi u pravcu sjeveroistoka i ide sjeverozapadnom granicom parcele oznacene kao k.¢. 916 (ulazna
saobracajnica u kompleks fabrike ,,Sava“ Bijeljina). Kod ulaza u fabricki kompleks ,,Sava“ Bijeljina,
granica obuhvata ,Industrijske zone 1 se lomi u pravcu sjeverozapada i nastavga jugozapadnom i
sjeverozapadnom medom parcele k.¢. 770/5 1 jugozapadnom medom parcele 907. Navedeni dio granice,
od ulazne saobracajnice, predstavlja ogradu kompleksa fabrika ,,Sava“ Bijeljina koji je u cijelosti unutar
obuhvata plana: Dalje granica nastavlja u pravcu sjeveroistoka idu¢i ogradom kompleksa ,,Sava®,
odnosno sjeverozapadnom medom parcele k.¢. 907 i k.¢. 770/2, lomi se idu¢i dalje jugozapadnom
granicom parcela k.¢. 770/2 i k.¢. 780/1 do parcele k.¢. 778/1. Potom granica obuhvara regulacionog
plana pravolinijski i u pravcu sjeverozapada presjeca parcele k.¢. 778/1, k.¢. 260 i k.¢. 959/1, a potom u
istom pravcu nastavlja iduéi dijelom jugozapadne mede parcele k.¢. 959/1 1 jugozapadnom granicom
parcele 258/2 kojom dolazi do ivice zastitnog pojasa gradske putne obilaznice.

Na ovom mjestu se nastavlja sjeverozapadni dio granice obuhvata regulacionog plana koji u cijeloj
duzini ide ivicom zaStitnog pojasa gradske putne obilaznice, presijecajuci parcele oznacene kao k.¢.
258/2, 258/1, 257/1, 257/4, 256/1, 254/1, 248, 268/2 (postojeci pristupni put), 246/7, 246/3, 5169/6
(postojedi pristupni put) i 188/2. Od postojeceg pristupnog puta oznac¢enog kao k.¢. 5169/6 KO Bijeljina
2, sjeverozapadni dio granice obuhvata pravolinijski i u pravcu sjeveroistoka presjeca parcelu k.¢. 188/2
u duzini od 218 m, gdje se lomi u pravcu jugoistoka i prelazi u sjeveroisto¢ni dio granice obuhvata. Na
ovom dijelu, granica obuhvata regulacionog plana nastavlja u pravcu jugoistoka presjecajuci parcelu k.¢.
188/2 i dolazi do parcele k.¢. 747/5 i kompleksa ,,Orao* Bijeljina. Dalje granica nastavlja u istom pravcu
(prema jugoistoku) prateci sjeveroistone granice parcela oznacenih kao k.¢. 747/5 1 748 sve do parcele
oznacene kao k.€. 177 1 postojece Zeljeznicke pruge. Tu se granica obuhvata lomi u pravcu sjeveroistoka
i nastavqa sjeverozapadnom granicom parcele k.¢. 177 u duzini od 176m, gdje se lomi u pravcu
jugoistoka, prelazi zeljeznicku ptugu 1 izlazi na Ulicu Dimitrija Tucovi¢a. Na ovom mjestu pociwe
jugoistoni dio granice obuhvata regulacionog plana, tako §to u pravcu jugozapada ide Ulicom Dimitrija
Tucovié¢a, obuhvata kompleks fabrike ,,Zitopromet Bijeljina, lomi se u pravcu sjeverozapada iduéi
ogradom navedene fabrike, odnosno jugozapadnom medom parcele oznafene kao k.C. 612 (parcela
fabri¢kog kompleksa ,,Zitopromet* Bijeljina) sve do individualne parcele k.. 728. Od navedene parcele
jugoisto€ni dio granice obuhvata nastavlja u pravcu jugozapada iduci sjeverozapadnim medama parcela
oznacenih kao k.¢. 728, 729, 730, 731, 741, 740, presjeca Ulicu Hercegovacku i u istom pravcu nastavqa
sjeverozapadnim medama parcela k.¢. 1126 1 1127. Na parceli k.¢. 1127 granica se lomi u pravcu
jugoistoka presjecajuci parcele oznacene kao k.¢. 1127, 1130/1, 1130/2 i 1131. Potom obuhvata parcelu
oznacenu kao k.¢. 1146/3 idu¢i po njenim sjeveroistocnom, jugoistoénom i jugozapadnom medom, a
potom nastavlja u pravcu jugozapada iduci sjeveroistocnim medama parcela k.¢. 1125/1, 1122, 1121 1
1095/1, gdje izlazi na Ulicu Zivojina Misi¢a. Ovom ulicom granica nastavlja u pravcu jugozapada u
duzini od 650m, gdje se potom na Ulici oktobarske revolucije spusta prema jugoistoku obuhvatajuci
parcelu k.¢. 5164/2 idu¢i njenim sjeveroistocnom i jugoistonom granicom do Ulice Svetozara
Markovi¢a. Ovdje se granica lomi u pravcu sjeverozapada idu¢i jugozapadnom medom parcele k.C.
5164/2 kojom ponovo izlazi na Ulicu Zivojina Misi¢a. Prate¢i Ulicu Zivojina Misiéa u pravcu
jugozapada granica obuhvata regulacionog plana dolazi do raskri¢a Ulica Milosa Obili¢a, Zivojina
Misica i Raje Banicica, gdje se i zatvara na mjestu odakle je zapocet opis granice obuhvata Regulacionog
plana ,,Industrijska zona 1 u Bijeljini.

Opisana granica zatvara obuhvat ukupne povrsine od 83,47ha.
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2. Polozaj prostorne cjeline u urbanom podruéju i odnos prema susjednim prostornim
cjelinama

Prostorni obuhvat Regulacionog plana "Industrijska zona 1 " predstavlja povrsinu koja pripada uzem
urbanom podrucju grada Bijeljine, njegovom sjeveroisto¢nom dijelu

Okosnicu zadatog prostora i najveci uticaj na postoje¢u i buducu prostornu organizaciju regulacionog
plana u globalnom smislu imaju gradska putna obilaznica na sjeveru i Ulica Zivojina Misi¢a, odnosno
prostor postojece stare ZeljezniCke stanice na jugu obuhvata.

Na zapadnoj strani ovaj je prostorni obuhvat u kontaktu sa dijelom stambenog naselja MZ ,,Dasnica®,
dok na isto¢noj strani granici sa postoje¢im kompleksom Srednje Poljoprivredne 1 Medicinske skole.

Analizirajuéi prostorni polozaj predmetnog lokaliteta sasvim je jasno da je isti ve¢ sa tog aspekta odreden
kao cjelina odgovaraju¢e namjene, te da se sasvim adekvatno uklapa u neposredno okruzenje. Ova
situacija u velikoj mjeri predstavlja pozitivne elemente i pogodnosti za buduéi razvoj ovog podrucja, kao
Sto utice 1 na koncepciju prostorne organizacije u kojoj ¢e posebno mjesto i ulogu imati veze i uticaji
planiranih sadrZaja sa neposrednim i Sirim okruzenjem. Mora se naglasiti da su te veze 1 uticaji
dvosmjerni, a §to opet ima posebnog znacaja, jer podrazumijeva spajanje dijelova urbane strukture u
jednu skladnu meduzavisnu cjelinu.

U prilog navedenom neophodno je dodati jo$ jedan bitan elemenat, a koji ¢e posebnog znacaja imati
upravo na povezanost povrSine koja se ovim regulacionim planom tretira sa okruzenjem. Revizijom i
izmjenom Urbanistickog plana grada Bijeljine definisana je trasa planiranine zeljeznicke pruge Bijeljina
— Samac, kao i dislociranje Zeljezni¢kog terminala sa postojece lokacije u Ulici Zivojina Misiéa na
dionicu trase planirane zeljeznicke pruge. Izgradnjom planirane pruge, a posebno zeljeznickog terminala
znatno ¢e se uticati na buduéi razvoj ne samo ove zone, nego i ostalih zona planiranih za razvoj privrede
(,,Industrijska zona 2 i ,,Industrijska zona 3, kao i prostor ,,Agro-trznog centra“) na zapadu urbanog
podrucja grada. Sa druge strane, postojeca pruga koja sa istoka ulazi u prostor obuhvata ,,Industrijske
zone 1“ zadrzace se kao buduci industrijski kolosjek sa manjim teretnim terminalom koji ¢e imati
znacajnu ulogu u razvoju ove zone, posebno onih djelatnosti i proizvodnih kapaciteta Koji
podrazumijevaju dovoz sirovine, odvoz gotovih proizvoda i sl..

Konac¢no, analiziraju¢i odnose tretirane povrSiné prema susjednim prostornim cjelinama, utvrdeno je da
oni mogu biti veoma zadovoljavaju¢i i znacajni u oba smjera. U prilog ovoj tvrdnji posebno mjesto
zauzima saobracaj, kao najznacajniji element razvoja poslovnih 1 proizvodnih zona. Pored ve¢ postojecih
koridora drumskog saobracaja koji tangiraju prostorni obuhvat ,,Industrijske zone 1 — gradska putna
obilaznica 1 gradske saobracajnice viSeg ranga, realizacijom planiranih saobracajnih koridora, a posebno
zeljeznickog saobracaja, stvori¢e se izuzetno povoljan ambijent za razvoj gotovo svih vidova
proizvodnih i ostalih grana privrede. Navedeno jasno ukazuje na atraktivnost predmetne lokacije i
mogucénost da se na tretiranoj povrsini, pored zadrzavanja postoje¢ih industrijskih kompleksa, planira
uvodenje veoma $irokog dijapazona raznovrsnih djelatnosti uz poStovanje principa ekoloskog planiranja.

3. Organizacija prostorne cjeline, vlasnicki status zemljista i osnovne fizicke strukture

3.1.  Organizacija prostorne cjeline

U odnosu na ,,Industrijsku zonu 2 i ,,Industrijsku zonu 3%, kao i ,,Agro-trzni centar Knez Ivo od
Semberije*, koji predstavljaju nove povrsSine za razvoj industrije 1 male privrede, ,,Industrijska zona 1% je

prostor u kojem su smjesteni najstariji industrijski kapaciteti Bijeljine, koji su u periodu prije ratnih
desavanja i promjene druStveno-politickih odnosa bili osnov privrednog razvoja grada i opStine. U
sastavu ove zone nekada su bili i fabricki kompleksi ,,Panafleks®, ,,Stolar* 1 ,,Kurjak®, koji su fizicki
odvojeni ulicama Raje Bani¢iéa i Zivojina Misiéa. U proteklom periodu, a kao posljedica recesije
privrede, ovi su industrijski kapaciteti dozivjeli potpunu sgnaciju, reorganizaciju i promjenu vlasnicke
strukture. Obzirom da se nalaze u sklopu uzeg urbanog podrucja grada i na pravcima urbanog razvoja
definisanog vazeé¢im razvojnim dokumentima prostornog uredenja, ovi su prostori prenamjenovani u
stambeno-poslovne zone.

Sadasnji obuhvat ,,Industrijske zone 1° definisan je Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana grada
Bijeljine u povrsini od 83,05 ha i predstavljace, zajedno sa pomenutim ,Industrijskom zonom 2 i
,Industrijskom zonom 3* osnov buduceg privrednog razvoja grada i opstine Bijeljina.

Organizaciju ove prostorne cjeline karakteriSu postojec¢i industrijski kapaciteti, postojeéi ,,ugaseni*
zeljeznicki terminal i postojeci poslovni objekti i sadrzaji izgradeni u poslednjih 15-ak godina. U sklopu
obuhvata ima 1 zateCenih stambenih objekata razlicitog boniteta od lo$ih i rusevnih objekata do objekata
u dobrom stanju i nedovrSenih u izgradnji. Ovaj podatak predstavlja jedan od vecih ogranicenja, jer se
stanovanje kao funkcija u buducoj koncepciji razvoja ovog prostora u cijelosti izbacuje. U skladu sa
navedenim, u buduéem periodu potrebno je pristupiti izradi posebnog programa uredenja tretiranog
prostora u smislu rjeSavanja imovinsko-pravbnih odnosa i formiranja uslova za razvoj pruivrednih
djelatnosti u skladu sa regulacionim planom.

Postojeci industrijski kapaciteti u sklopu ,,Industrijske zone 1 danas su aktivni, sa razliitim stepenom 1
nivoom proizvodnje, suofeni sa svim poteSkocama i1 problemima koji su rezultat globalne privredne
krize.

Fabrika ,,Sava*“ Bijeljina je fabricki kompleks prehrambene industrije. Ima nemjerljiv znacaj za
Semberiju i semberske poljoprivrednike kao najveci otkupljiva¢ voca i1 povrca, ali i1 kao regulator trZista.
Pored trziSta Republike Srpske 1 Federacije BiH, ,,Sava‘ prodaje svoje proizvode na trziStima u regionu,
prije svega u Hrvatskoj i Crnoj Gori. Danasnja proizvodnja ne moze se porediti sa proizvodnjom i
znacajem ove fabrike u vremenu prije ratnih deSavanja i globalne privredne krize, ali je znacajno da se u
poslednjem periodu ulazu maksimalni napori da se ovaj industrijski kompleks odrzi na trzisti u usavrsi u
proizvodnom smislu. Semberija raspolaze sa 53.926 hektara poljoprivrednog zemljista od Cega je 94
odsto u privatnom vlasniStvu. Oranica je 50.037 hektara (93 odsto), ali prosjeCna povrSina
poljoprivrednog posjeda je samo 3,3 hektara i on je izdijeljen u Cetiri-pet parcela. Tako usitnjen posjed
ne obezbjeduje uslove za profitabilnu proizvodnju Zitarica i zato se treba jo§ viSe okrenuti povréu koje
angazuju¢i viSe radne snage obezbjeduje bolji finansijski rezultat. Bosanskohercegovacki
poljoprivrednici sve viSe vjeruju Prehrambenoj industriji Sava - Semberija iz Bijeljine. Uz tradiciju dugu
47 godina ova fabrika je, nakon privatizacije, obnovila proizvodnju i sklapa sve viSe ugovora s
poljoprivrednim proizvodjac¢ima iz oba entiteta.

“Elvaco” AD je osnovan 1974. g. u okviru Rudarsko-metalurskog Kombinata (RMK) Zenica, Bosna i
Hercegovina. Osnovna djelatnost je metalo-prerada. Svojim kapacitetima, kadrovima, ogromnim
iskustvom 1 modernim menadZmentom u stanju je da odgovori na sve zahtjeve trziSta. Sa preko 200
zaposlenih radnika ostvaruje se uspjesna proizvodnja na viSe tehnoloskih linija. Od 2009. g. se nalazi u
sastavu BOBAR GROUP-a. U okviru “Elvaco” AD, na povrsini od oko 140.000 m?, nalaze se Cetiri
proizvodna pogona, i to:

Fabrika za proizvodnju armaturnih mreZa i ogradnih sistema

Fabrika za proizvodnju Sina vodilica za liftove

Fabrika za proizvodnju dodatnih materijala za zavarivanje - elektroda

Fabrika za proizvodnju procesne opreme
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“Orao” je od osnivanja 1944. godine u Pancevu proSao kroz sve faze u razvoju svoje primarne
djelatnosti — remonta avionskih motora i danas je visoko organizovan sistem sa najsavremenijom
opremom i snaznim kadrovskim potencijalom za proizvodnju i remont turbomlaznih motora svih vrsta.
Sadasnji kapaciteti izgradeni su na prostoru od 99.000 m?, na potpuno novoj lokaciji 1997. godine, sa
sjediStem u Bijeljini.

“Orao” je osnovan u Pancevu kod Beograda 1944. godine kao radionica za opravke avionskih motora.
Godine 1949. dislociran je u Rajlovac (Sarajevo). U narednim godinama je prolazio kroz sve tehnolosko-
tehnicke stepenice u remontnoj djelatnosti klipnih 1 turbomlaznih motora americkog, britanskog i1 ruskog
porijekla. 1975. krunisana je zavr$nim stepenom razvoja proizvodnje turbomlaznih motora pod licencom
britanskog Rolls-Royce-a. Isporuceno je nekoliko stotina motora.

Od 1996. godine "Orao" je dislociran u Bijeljinu i danas je akcionarsko drustvo, zaposljava 425 radnika
od kojih vise od stotinu sa VSS. U svom sastavu ima tri radne jedinice — Radna jedinica remont (remont
turbomlaznih motora, odrzavanje turbomlaznih motora prema stanju, projektovanje i opremanje
remontnih Kkapaciteta i transfer tehnologija, usluge opravki koristenjem standardnih i specijalnih
tehnologija i procesa); Radna jedinica proizvodnja (proizvodnja dijelova i sklopova turbomlaznih
motora, proizvodnja specijalnih alata, proizvodnja dijelova prema zahtjevu narucioca) i Radna jedinica
laboratorije (metrologija elektri¢nih i neelektri¢nih velicina, ispitivanje hemijskog sastava i fizicko
hemijskih karakteristika materijala/ proizvoda, razvojna istrazivanja i projektovanje laboratorijskih
kapaciteta).

"Zitopromet" Bijeljina je osnovan 1961. godine kao preduzeée za promet i preradu Zitarica i
proizvodnju hrane. Preduzec¢e je 2002. godine privatizovano i od tada posluje kao akcionarsko drustvo
"Zitopromet" a.d..
Osnovna djelatnost “Zitoprometa” a.d. Bijeljina je skladistenje i suSenje Zitarica, promet i prerada
zitarica, proizvodnja pekarskih proizvoda, proizvodnja sto¢ne hrane i ugostiteljsko-trgovinska djelatnost.
Proizvodnja je organizovana u tri radne jedinice:

-Radna jedinica Mlin 1

-Radna jedinica Mlin 2

-Radna jedinica Pekara
Radna jedinice Mlin 1 obuhvata mlin za preradu pSenice, centar za susSenje i skladiStenje Zitarica,
centralna laboratorija, sedam prodajnih objekata mlinskih proizvoda i sto¢ne hrane na teritoriji opStine
Bijeljina, transport 1 odrZavanje.
Radna jedinice Mlin 2 obuhvata mlin za preradu kukuruza, fabriku stocne hrane i pogon za proizvodnju
premiksa za sto¢nu hranu.
Radna jedinice Pekara obuhvata proizvodni pogon pekare, restoran Slobomir kao i viSe prodajnih
objekata pekarskih proizvoda (pekaraca) na teritoriji grada.
U posljednjih desetak godina “Zitopromet” izrasta u lidera kvaliteta na ovom trzitu, o emu svjedode
brojni pehari i medalje za kvalitet dobijeni na regionalnim sajmovima. Kao lider kvaliteta i kuca koja
postavlja standarde u oblasti proizvodnje kojom se bavi, Zitopromet je u fazi uvodenja sistema
kvaliteta 1ISO 9001:2008 i HACCP sistema.

Navedeni fabricki kompleksi predstavljaju okosnicu postojece prostorne organizacije ,,Industrijske zone
1. Smjesteni su u juznom dijelu obuhvata ove prostorne cjeline, koja je do izgradnje gradske putne
obilaznice bila oslonjena na Ulicu Sabackih daka i1 prostor stare zeljeznicke pruge.

Ostali sadrzaji u obuhvatu predstavljaju pojedinacne poslovne i proizvodne objekte i manje pogone,
takode skoncentrisane u juznom dijelu obuhvata. Pripadaju u najve¢em broju komercijalnim i usluzno-
zanatskim djelatnostima. Sjeverni dijelovi obuhvata su neizgradene povrsine.

3.2.  Vlasnicki status zemljsta

ZemljiSte na obuhvatu plana pojavljuje se u dva statusa — privatno i drzavno. U procentualnom odnosu
veéi procenat je zemlji$te u privatnoj svojini (oko 55,60 ha) u odnosu na drzavno (27,90 ha).

Pregledom kopija posjedovnih listova bonitet zemljista je prilicno ujednacen i radi se o zemljiStu boljeg
boniteta, odnosno o njivama 1 i 2 klase i voénjacima. Zapadni i sjeverozapadni dijelovi su njive 1 klase
dok su isto¢ni uglavnom njive 2 klase. Potrebno je medutim naglasiti da sam podatak o bonitetu
predmetnog zemljista u smislu urbanizacije i buducée izgradnje nije posebno relevantan za posmatrani
obuhvat. Naime, prvi industrijski kompleksi (fabrike ,,Sava“ i ,,Elvaco®) izgradeni su u ovom dijelu
urbanog podrucja Bijeljine i time su predodredili namjenu prostora — izgradnja industrijskih — poslovnih
sadrzaja. Izgradnjom gradske putne obilaznice stvorena je adekvatna granica uzeg urbanog podrucja 1
poljoprivrednih povrsina koje i u narednom periodu treba maksimalno zastititi — pojas sjeverno u odnosu
na trasu gradske putne obilaznice).

3.3.  Bonitet fizicke strukture u obuhvatu plana

Stanje zateCene fizicke strukture prikazano je na grafickom prilogu br. 6 grafickog dijela plana, u
tabelarnom prikazu karakteristika zateCenih objekata, te u fotodokumentaciji uradenoj u fazi obilaska
terena. Tabelarni prikaz stanja zateCenih objekata i fotodokumentacija su sastavni dio ovog teksta.

Il. Prirodni uslovi i resursi

1. Prirodne karakteristike
Geografski polozaj

Granice obuhvata regulacionog plana "Industrijska zona 1” ¢ine: dio trase gradske putne obilaznice na
sjeveru Ulica Zivojina Misicéa i prostor stare Zeljeznicke pruge, te stambeno naselje ,,.Ledinci 2° na jugu,
dio stambenog naselja MZ ,,Dasnica na zapadu 1 kompleks Poljoprivredne i Medicinske Skole na istoku.
Morfoloski lokacija "Industrijska zona 1” je ravnica, a pripada aluvijalnoj ravni Semberije sa
nadmorskom visinom oko 90 m. U okviru obuhvata regulacionog plana "Industrijska zona 1" nema
prirodnih vodotoka.

Klimatske karakteristike

Podruc¢je Semberije nalazi se u pojasu umjereno-kontinentalne klime sa uobic¢ajenim karakteristikama 1
kolebanjima koja se ogledaju u izrazenim temperaturnim amplitudama (jedan maksimum 1 jedan
minimum) i jasno izraZena Cetiri godi$nja doba. Radi otvorenosti prema Panonskoj niziji pod uticajem je
panonske klime i vazdusnih masa iz Isto¢ne Evrope. Prosjec¢ne ljetne temperature su 20 do 22 °C, a
zimske oko — 2,3 °C. Prosje¢na godi$nja temperatura je 11,3 °C, a godi$nja kolebanja su velika i iznose
23,3 °C.
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Tabela 2. Srednja temperatura vazduha po godisnjim dobima (Stanica Bijeljina)

GodiSnja Zima Proljece Ljeto Jesen Razllka} , Vegetacion
doba Jesen-proljece period
Temﬁegat“ra 1,4 11,3 20,4 12,1 0,8 17,8

Najvisa prosje¢na koli¢ina padavina je u periodu maj — juli a najmanja u periodu januar — mart.

Tabela 3. Pregled srednjih vrijednosti mjesecnih i godisnjih padavina (Stanica Bijeljina)

Mjeseci I v | v vV vl IX | X | XX
Padavine(mm) | 49 | 46 | 48 | 62 | 64 | 99 | 75 | 66 | 56 | 48 | 65 | 63 740

Godisnje

U desetogodisnjem posmatrackom periodu, u Semberiji se prosje¢no godisnje izluuje 740 mm padavina.

Stvarna ili efektivna insolacija u Semberiji iznosi prosje¢no 1796,5 sati godiSnje, Sto je 40,2 % od
mogucéeg trajanja suncevog sjaja.

GeoloSka grada terena
InZenjerskogeoloske i hidrogeoloske karakteristike terena

Podruc¢je Semberije izgraduju pliopleistocenski sedimentni kompleksi, debljine do 250 m. U geoloskoj
proslosti doslo je do periodicnog tektonskog spustanja i tonjenja akumulativne ravni i taloZenja vucenog
materijala rijeka Drine 1 Save 1 stvaranja prostranih rije¢nih terasa koje su predstavljene mocénim
naslagama §ljunkovito-pjeskovitih sedimenata.

Najnizoj, prvoj terasi koja je holocenske starosti, pripada lokacija "Industrijska zona 2". Prva terasa ti, je
terasa Drine 1 ima Siroko rasprostranjenje u Semberiji. Izgradena je od Sljunka 1 pijeska u donjem dijelu
(naslage korita) i alevritskih pijeskova i glina u gornjem dijelu (povodanjski sedimenti). Ispod prve
holocenske terase su povodanjski aluvijalni sedimenti: naslage finijeg zrna i tvorevine korita (pijeskovi,
sprudovi). U starim, napuStenim rijecnim meandrima stvoreni su sedimenti mrtvaja i bara (alevritski
pijeskovi i alevritske gline sa mnogo organskog detritusa). U ovoj oblasti je rijeka Drina u svojoj
geoloskoj proslosti deponovala velike koli¢ine klasti¢nih sedimenata: $ljunkovito-pjeskovitih, pjeskovitih
1 alevritskih. ViSestrukim ponavljanjem taloZenja transportovanog materijala na istim relativnim
visanama stvorene su prostrane debele naslage sljunkovito-pjeskovitih sedimenata (30 — 60 m).

Rijecni sedimenti Semberije mogu se u litolosko — granulometrijskom smislu, posmatrano vertikalno,
podijeliti u 2 kompleksa:

- kompleks pijeskova i Sljunkova sa ilovacama i barskim glinama
- kompleks pijeskova i §ljunkovitih pijeskova u smjenjivanju sa glinama

Valutice su porijeklom od kre¢njaka, roznaca, pjescara, kvrcita i magmatskih stijena.

Prosje¢na nadmorska visina ove aluvijalne ravni je oko 91 m, a najniza nadmorska visina je na uscu
Drine u Savu i iznosi 80 mnm.

Litoloski sastav terena, do dubine 9 m, na samoj lokaciji "Industrijska zona 2" moze se¢ definisati na
osnovu podataka dobijenih pri izradi bunara kojih ima viSe u okviru ove lokacije.

1 -3 m od povrsine terena je humus i ilovacaste gline, a ispod njih je Sljunak. Mjestimi¢no se Sljunak
pojavljuje pri samoj povrsini terena.

Hidrografsku mrezu Semberije ¢ine vodotoci sliva rijeka Drine i Save. Ovi vodotoci su prirodni i
vjesStacki, ravniCarskog su tipa, sa izrazenim jesenjim i proljetnim povodnjima,$to je posljedica
umjereno-kontinentalne klime i male nadmorske visine.

U aluvionu Semberije kolektor podzemnih voda, Cije su koli¢ine velike, ¢ine $ljunkovito-pjeskoviti
sedimenti. Gline u semberskom aluvionu su izolatori vodonosnih slojeva.

Vodonosni slojevi su intergranularne poroznosti sa koeficijentm filtracije od 1,0 x 10 ~° m/s. Efektivna
poroznost je oko 24 — 27 % (Plavkic¢ i dr. 1990.g.).

Gline prasinasto-pjeskovite, kao izolatori, imaju nizak koeficijent filtracije, oko 0,1 x 10" m/s.

Nivo podzemne vode je na oko 3 m od povrSine terena. Izdan je sa slobodnim nivoom, a generalni
pravac toka podzemnih voda je od juga i jugoistoka ka sjeveru i sjeverozapadu. Izdan se prihranjuje iz
rijeke Drine. Uticaj padavina je mali, jer povrsinski izolatorski sloj smanjuje infiltraciju oborinskih voda
u tlo.

Seizmicnost terena je utvrdena na osnovu Seizmoloske karte SFRJ iz 1987.g. Maksimalni intenzitet
ocekivanih zemljotresa je I = 7° MSK.

InZenjerskogeolosSke karakteristike terena predstavljene su na inzenjerskogeoloSkoj karti, a podaci su
peuzeti sa Osnovne geoloske karte (list Bijeljina), dok su savremene pojave utvrdene na terenu.

Geotehnicke karakteristike

Ravan teren i glinoviti i §ljunkoviti sedimenti, koji Cine sastav terena lokacije "Industrijska zona 1"
pruzaju optimalno povoljne uslove za gradnju. Problem kod ravnog terena postoji pri izgradnji
povrsinskih 1 podzemnih kanalizacionih sistema za otpadne vode, zbog potrebe postizanja odgovarajuceg
nagiba odvodnog sistema.

Prema hidrogeoloskim karakteristikama i sa nivoom vode od 3m od povrSine, teren na ovoj lokaciji
povoljan je za gradnju objekata.

S obzirom da se planira izgradnja industrijskih objekata posebnu paznju treba obratiti na otpadne vode,
jer s obzirom na sastav terena postoji velika opasnost od zagadenja podzemnih voda.

Pri gradnji pojedinih industrijskih objekata vrsi¢e se pojedinac¢na, detaljna geotehnicka ispitivanja tla.

2. Ocjena prirodnih i stvorenih uslova i povoljnosti zemljiSta za izgradnju
Sa aspekta povoljnosti zemljiSta analizirane su tri osnovne grupe faktora : prirodne karakteristike,
namjena povrsina i infrastrukturne usluge.

Prirodna sredina — prirodni uslovi
Utvrdeni analizom na prostoru obuhvata plana, nisu ogranicavaju¢i za budu¢i razvo;j.

Komponente Zivotne sredine ( stanje vode, tla vazduha, urbanog standarda )

Analizom podrucja obuhvata plana, su ograni¢avaju¢i za buduéi razvoj, ukoliko se aspektu ocCuvanja i
zaStite Zivotne sredine ne posveti posebna paznja. ZaStita Zivotne sredine u procesu urbanistickog
planiranja dio je strategije odrZivog razvoja. Elementi ove strategije sadrzani su u Zakonu o zaStiti
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prirode, "Sl. glasnik RS"” br. 50/02., Zakonu o zastiti zivotne sredine, "Sl. glasnik RS” br. 53/02, Zakonu o
prostornom uredenju, "Sl. glasnik RS br. 84/02"”, UrbanistiCkom planu grada Bijeljine, kao i posebnim
zakonima o zastiti voda, vazduha i zemljista.

Jedan od ogranicavaju¢ih faktora jeste naslijedena mreza saobracajnica, zbog nedostatka zaStitnih
koridora zelenila 1 ograni¢enih prostornih moguénosti da se postojece stanje poboljsa.

Nedostatak adekvatnih analiza, prac¢enja i izrade katastra zagadivaca, te mjerenja koja su Zakonom
definisana obaveza, stanje Zivotne sredine na prostornom obuhvatu plana nije moguée u potpunosti
sagledati.

Postoje¢a namjena povrSina

Na prostoru plana, sagledana detaljnom analizom postojeceg stanja i izgradenosti, postoje¢a namjena
povrSina pokazuje da ne moze biti ograni¢avaju¢i faktor buduéeg razvoja, jer se u principu radi o
dominantnoj industrijskoj — poslovno-proizvodnoj namjeni u juznom dijelu obuhvata i neizgradenom
zemljiStu u sjevernom dijelu obuhvat. Postoje¢i stambeni objekti zateCeni u obuhvatu plana mogu biti
ograniCavajuc¢i faktor buduceg razvoja ove zone, ali se isto odgovarajuéim programom uredenja i
rjeSavanjem imovinsko-pravnih odnosa, a u cilju javnog i opSteg interesa moze prevazici.

Infrastruktura

Podruc¢je regulacionog plana "Industrijske zone 1 ™ je povoljno za buduéi razvoj Sa aspekta
infrastrukture, sa ograni¢enjima koja se moraju u narednom planskom periodu postepeno eliminisati.
Prostor je opsluzen primarnom saobrac¢ajnom infrastrukturom na koju se moze prikljuciti interna
saobraCajna mreza i1 sa ovog aspekta tretirani prostor ima najvecih potencijala za buduéi razvoj
(magistralni put, gradska putna obilaznica, planirana Zeljeznicka pruga sa terminalom i sl.).

Kada je u pitanju komunalna infrastruktura (vodovod i kanalizacija, elektroenergetska infrastruktura i
telekomunikaciona infrastruktura) i ovaj aspekt je pogodan za buduci razvoj, jer prisustvo postojecih
industrijskih kapaciteta ukazuje na prisustvo osnovnih mreza i objekata komunalne infrastrukture. U
narednom periodu ista ¢e se razvijati 1 nadogradivati (uz izgradnju 1 novih kapaciteta) u skladu sa
tempom razvoja poslovnih i proizvodnih djelatnosti na ovom prostoru.

IIl.  Stanovanje

U prethodnom dijelu teksta naglaseno je da se u obuhvatu plana nalazi odredeni broj stambenih objekata
koji su prikazani tabelarno sa osnovnim karakteristikama. Radi se o porodi¢nim stambenim objektima,
uglavnom skoncentrisanim u juZznom i jugoisto¢nom dijelu obuhvata plana.

Stanovanje kao funkcija nije predvideno na prostornom obuhvatu ,,Industrijske zone 1*“. Ovo je prostorna
cjelina koja je predodredena za razvoj poslovnih — proizvodnih djelatnosti i kao takvu je treba
maksimalno ocuvati za naredni period.

V. Infrastruktura
1. Saobracéaj

Obuhvat "Industrijske zone 1", vezan je na primarnu saobracajnu mreZzu urbanog podrucja Bijeljine.
Obuhvat sa juga i sjevera tangiraju vazne saobracajnice te mreze — Ulica Zivojina Misi¢a, kojom se
saobracaj vodi ka magistralnim pravcima Bijeljina — Br¢ko i Bijeljina - Raca i gradska putna obilaznica.
Razli¢ite po svom karakteru i funkciji obe ove saobracajnice imaju posebnog znacaja za buduci razvoj
posmatranog prostora.

Gradska putna obilaznica koja tangira sjevernu granicu obuhvata plana predstavlja specifi¢an
sistem koji posreduje izmedu vangradske mreZze puteva i gradske mreze saobracajnica. Izgradnjom ove
saobracajnice ostvaren je postavljeni cilj, odnosno rijeSen jedan od najznacajnijih problema u sferi
odnosa put — grad, na uspjesan, savremen i efikasan nacin.

Direktno vodenje tranzitnih tokova kroz gradsku mrezu saobracajnica zaustavlja se na obodu grada
gradskom putnom obilaznicom. Sa veéine najznacajnijih vangradskih puteva prolazni saobracaj je
sproveden mimo gradske mreze saobracajnica, dok se ciljni saobracaj prihvata i vodi saobra¢ajnicama
nizeg ranga (sabirne ulice i nekategorisane saobradajnice) koje omogucavaju medusobnu vezu
najznacajnih radnih zona i zona stanovanja, odnosno, njihovu vezu sa centralnom zonom.

Znacaj putne obilaznice za povrsinu koja se tretira, ne treba posebno naglasavati. Ako se u obzir uzme
planirana namjena prostora, sasvim je jasno da su uticaj i funkcija ove saobracajnice 1 namjena
posmatranog prostora (poslovna zona) sasvim kompatibilni.

Pored gradske putne obilaznice, kao saobracajnice koja je po definiciji, specifi¢an i samostalni element
saobra¢ajne mreze, sa ulogom posrednika izmedu mreze vangradskih puteva i gradske saobracajne
mreZe, poseban znadaj za tretirani prostor imaju jo§ dvije saobraéajnice. To su Ulica Zivojina Migi¢a, na
koju se obuhvat samo djelomi¢no oslanja u krajnjem juznom i jugoisto¢nom dijelu obuhvata (lokacija
nove ZeljezniCke stanice, nova autobuska stanica na raskr§¢u sa Ulicom Raje Banici¢a i MiloSa Obilica),
te Ulica Sabackih daka na koju su direktno oslonjeni postojeci fabricki kompleksi industrijske zone.

U prostoru izmedu Ulice Zivojina Misiéa i Ulice $abackih daka smjestena je stara Zeljeznicka pruga sa
zeljeznickom stanicom. Trenutno pruga nije u funkciji, a razvojnim dokumentima prostornog uredenja
planiran je novi koridor zeljeznicke pruge sjeverno uz trasu obilaznice. Bez obzira na planska rjesenja za
buduénost, postoje¢a pruga, kao i Zeljeznicka stanica koja ¢e biti rekonstruisana u sklopu realizacije
projekta Autobuske i1 Zzeljeznicke stanice, imace svoju funkciju i u narednom periodu. Postojeca
zeljeznicka stanica dobi¢e novi oblik i nove sdrazaje i na ovoj lokaciji i1 dalje ¢e biti osnovni putnicki
zeljeznicki treminal. Odredeni dio Zeljeznicke infrastrukture moze biti koristen i za potrebe Industrijske
zone 1. Glavni zeljezniCki teretni terminal za podrucje grada Bijeljine lociran je u sjeverozapadnom
dijelu urbanog podrucja i u okviru Regulacionog plana Industrijska zona 4.

Na osnovu postoje¢ih saobracajnih koridora, njihovog znacaja i1 ranga, stvori¢e se okvir za koncepciju
internih  saobracajnica unutar kompleksa ,Industrijske zone 1%  Zahvaljujuéi postoje¢im
saobracajnicama, kao 1 prostornom razmjestaju postojecih industrijskih kapaciteta, interna saobracajna
mreza moze imati jednostavan koncept u kome ¢e glavnu ulogu imati izlaz obuhvata na trasu gradske
putne obilaznice 1 povezivanje sjevernog i juznog dijela obuhvata plana.

2. Vodovod i kanalizacija
2.1.1. Vodovod

Snabdijevanje pitkom vodom grada Bijeljina vrsi se iz izvoriSta "Grmic¢". Procjena izdaSnosti izvoriSta
kreée se oko 1,5m®/ sek.

Sa postojeceg gradskog vodovodnog sistema Bijeljina sada se snabdijeva vodom oko 52.000 stanovnika
sa gradskog podrucja i oko 33.000 stanovnika u prigradskim naseljima:

Prema studiji zastite izvorista vodosnabdijevanja "Grmi¢” u Bijeljini intenzivna eksploatacija izvorista
"Grmic¢” sa postoje¢im kapacitetom od 525 I/s dovela je do promjene rezima podzemnih voda kao i do
povecanja rizika od zagadenja izvorista od potencijalnih zagadivaca koji su locirani neposredno uz
izvoriste i uzvodno od njega (septicke jame sa upojnim bunarima, groblja, divlje deponije itd.).
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Na prostoru obuhvata Regulacionog plana ima izgradenih javnih vodovodnih instalacija precnika od O
150 mm - @ 300 mm Koji su zadovoljavaju postojece potrebea potrosaca za sanitarnom i protivpozarnom
vodom.

Postoje¢i industrijski kapaciteti kao imaju interne sisteme za vodosnabdijevanje za potrebe obezbjedenja
vode za pojedine teholoske procese.

Kao izvori za vodosnabdijevanje sluze buSeni bunari razli¢itih kapaciteta, te odgovaraju¢a pumpna
postrojenja i rezervoari vode.

Ostali prostor obuhvata "Industrijske zone 1" je neizgraden i u njemu nema vodovodnih instalacija.

Potrebno je istaci da osnov postojece vodovodne mreze za ovo podru¢je predstavlju postojeci cjevovodi
pre¢nika @ 150 1 300 mm polozen u ulici Sabackih daka, a na koji je priklju¢ena postojeca distributivna
mreza koja sada snabdijeva postojece objekte u obuhvatu plana.

2.2 Fekalna kanalizacija

Obuhvat Regulacionog plana nalazi se u sjeveroisto¢nom dijelu urbanog podrucja grada Bijeljine i isti je
izvan zone obuhvacene projektom javne fekalne kanalizacije koji se sada realizuje. Budu¢éi razvoj ovih
dijelova urbanog podrucja tek treba da postane predmet analiza i istrazivanja, sa aspekta opremanja
sistemom javne fekalne kanalizacije.

U sadas$njem stanju, na obuhvatu plana, tretman otpadnih voda postoje¢ih stambenih i poslovnih objekata
rijeSen je na individualan nacin (septi¢ke jame uz postojeCe stambene objekte i interni sistemi odvodnje
upotrebljenih voda iz industrijskih kompleksa).

2.3 Ki$na kanalizacija
Zbog topografskih uslova na terenu, razvoj grada nije adekvatno pracen razvojem kiSne kanalizacione
mreze, tako da je ki$na kanalizaciona mreza gradena uglavnom u saobracajnicama sa desne strane kanala
Dasnica, gdje su postojali uslovi za gravitacionu odvodnju prikupljenih padavina do kanala.

Sa lijeve strane kanala DaSnica samo manji broj saobracajnica je pokriven sistemom kiSne kanalizacije.

U pojedinim dijelovima grada, gdje se nije mogla obezbijediti odvodnja prikupljene vode sa
saobracajnica do kanala, izgradeni su upojni bunari preko kojih se prikupljena voda upusta u tlo.

Podrucje koje se planom tretira nalazi sa desne strane kanala DaSnica, te u ovoj zoni postoji djelomi¢no
uredena odvodnja atmosferskih voda i to prvenstveno ulica Raje Banici¢a.

3. Elektroenergetika i telekomunikacije
3.1. Elektroenergetska infrastruktura
Na prostoru obuhvata RP "Industrijska zona 1" postoje ¢vorne transformatorske stanice CTS BN 3
110/35/10kV, CTS BN II 35/10kV, te vise TS 10/0,4kV namjenski izgradenih za snabdjevanje

industrijskih potrosaca.
U neposrednoj blizini RP "Industrijska zona 1", odnosno juzno, isto¢no i zapadno od obuhvata

RP "Industrijska zona 1" nalaze se distributivne transformatorske stanice TS 10/0,4 kV namijenjene za
snabdijevanje elektricnom energijom individualnih stambenih objekata, stambeno poslovnih objekata,
kao 1 malih objekata sa usluznom i zanatskom djelatnosti.

U grafickom prilogu br. 11 prikazana je elektroenergetska infrastruktura u obuhvatu

RP "Industrijska zona 1", kao i u neposrednom okruzenju iste.

U distributivnim TS 10/0,4kV postoji znacajna rezerva u instalisanoj snazi koja se moze iskoristiti za
snabdjevanje elektricnom energijom objekata u rubnim dijelovima predmetnog obuhvata sa juzne,
isto¢ne i zapadne strane. Ipak navedene rezerve u instalisanoj snazi pomenutih distributivnih TS 10/0,4
KV nisu pouzdane, jer je veliki broj stanova i individualnih stambenih objekata nezaposjednut.

Cvorna transformatorska stanica CTS 35/10kV "BN II", koja se nalazi na isto¢noj strani obuhvata, iako
ima veoma povoljan polozaj s obzirom na blizinu predmetne industrijske zone, trenutno raspolaze sa
rezervom snage do 2MW. Pomenuta rezerva je trenutno raspoloziva, ali puStanjem u rad novih poslovnih
objekata koji su ve¢ zakupili angaZzovanu snagu ista ¢e biti svedena na minimum.

U ¢&vornoj transformatorskoj stanici CTS 110/35/10kV "BN 3" postoje rezerve u raspolozivom
kapacitetu od priblizno SMW, s tim §to u narednom periodu treba raCunati na aktiviranje potroSnje u
trenutno brojnim nezaposjednutim stanovima i stambeno-poslovnim objektima koji su u izgradnji. U
slucaju pokretanja aktivnosti u Industrijskoj zoni 3, navedena rezerva u kapacitetu nece biti raspoloziva
za nove objekte u obuhvatu Industrijske zone 1.

3.2.Telekomunikaciona infrastruktura

U obuhvatu regulacionog plana "Industrijska zona 1" telekomunikaciona infrastruktura je izgradena u
segmentu pristupne pretplatnicke mreze podzemno do svakog korisnika u dijelu juznog, isto¢nog 1
zapadnog obuhvata (postoje¢i objekti) prema potrebama sadasnjeg stepena izgradenosti, odnosno
namjene. U sjevernom dijelu RP"Industrijske zone 1", gdje je u najve¢em broju i predvidena izgradnja
industrijskih objekata i objekata male privrede, telekomunikacina infrastruktura nema dovoljne
kapacitete za planirane objekte.

Kablovska TK kanalizacija je uradena i sa juzne strane obuhvata "Industrijska zona 1", a zavrSava se kod
preduzeéa"Elvako". U dijelu industrijske zone kod Poljoprivredne kole i preduzeéa "Zitopromet" takode
je uradena TK kanalizacija sa lokalne ATC iz pravca KruSevlja.

Prema tome postoje dovoljni kapaciteti u juznom, isto¢nom i zapadnom dijelu RP"Industrijske zone 1".

4. Toplifikacija

Na osnovu pregleda postoje¢eg stanja instalacija za toplifikaciju 1 gasifikaciju, ustanovljeno je da u
zonama obuhvata regulacionog plana nema instalacija za toplifikaciju i gasifikaciju.
Instalacije za toplifikaciju i gasifikaciju treba planirati i projektovati u funkciji predvidenih sadrzaja
(vrsta industrijskih pogona, komercijalnih i drugih poslovnih sadrzaja i sl.). Narocito je vazno dogovoriti
koji vid energije predvidjeti, npr.:
- da li graditi centralnu kotlovnicu za toplifikaciju i koji energent koristiti (Cvrsto gorivo, te¢no
ili prirodni gas) za sagorijevanje;
- pojedinacno dovoditi gasne instalacije (za energent prirodni gas) do svakog potrosaca;
- predvidjeti da svaki investitor pojedina¢no gradi za svoje potrebe individualne kotlovnice za
gorivo ¢vrsto, teno 1 gasovito.
U koliko se odluci da se gradi centralna kotlovnica za istu je potrebno predvidjeti mjesto gradnje 1 vrstu
giriva, a ako se odluci da se izvrsi gasifikacija bez centralne kotlovnice, potrebno je izraditi projekat
potrebnih instalacija.
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Za individualne kotlovnicene ne treba na nivou regulacionog plana nista projektovati, jer ¢e isto biti
predmet pojedinacnih projekata za svakog buduceg investitora.
Ako se uzmu ekoloski razlozi najpovoljnije je gorivo prirodni gas, a najlosije ¢vrsto gorivo — ugalj.

V. Privredne djelatnosti

Analiticki nalazi o razvoju Bijeljine kao opstinskog i regionalnog centra ukazuju na prisustvo slozenih
razvojnih problema i ograni¢enja, prije svega, nastalin tokom poslednje decenije proslog vijeka.
Drustveno-ekonomske promjene koje su nastupile krajem 2000-te godine ubrzale su dugotrajan proces
tranzicije kroz reformisanje privrede. Ovakva situacija se direktno odrazava na razvoj Bijeljine kao
razvojno najvitalnijeg grada u regiji, a posebno u kontekstu integracije na prostorima Republike Srpske
te uzeg i Sireg okruzenja.

Ipak, ostvarene strukturalne promjene su daleko od ocekivanih. lako je za period tranzicije
karakteristi¢an proces opadanja znacaja sekundarnog sektora, posebno industrije u odnosu na usluzni, na
podrucju Bijeljine je doSlo do znacajnog pada industrijske djelatnosti, dok je u okviru usluznog sektora
prometni sektor ostvario daleko najbrzi rast.

Ukoliko se analiziraju i drugi indikatori razvijenosti, posebno broj registrovanih automobila (vise od 1
automobila na domacinstvo), broj i veli¢ina novoizgradenih stambenih objekata 1 poslovnih prostora i
drugo, moze se zakljuciti da je protekli period karakterisao naglasen proces raslojavanja. S jedne strane,
druStvo kao cjelina ima ograni¢ena sredstva za podmirenje budzetskih korisnika i razvoj druStvenih
djelatnosti (Skolstva, zdravstva, kulture i dr.), kao i neophodno subvencionisanje privrede (poljoprivrede)
i preduzimanje podsticajnih mjera (male privrede i sl.), a istovremeno, s druge strane, u formiranju je
kategorija stanovnika sa znacajnom platezno-kupovnom snagom.

Sadasnja situacija pokazuje da ¢e se neke grane privrede (industrije) teSko oporaviti (tekstilna 1 sl.), da je
proslo vrijeme velikih preduzeca i da je konkurentnost veoma naglasena.

Samim tim opravdano je i1 pozitivno usmjeravati buduce planove u razvoj onih djelatnosti koje ¢e
omoguciti vecu afirmaciju privatnog sektora (mala privreda/mala i srednja preduzeca, proizvodno i
usluzno zanatstvo, komercijalni sektor/trgovina, ugostiteljstvo i sl.), a ¢ijim ¢e razvojem bitno biti
podignut nivo standarda ukupne drustvene zajednice, stvorena nova radna mjesta neophodna u uslovima
naglog porasta broja stanovnika na opStinskom 1 gradskom podrucju Bijeljine

Prostorni obuhvat Regulacionog plana "Industrijska zona 1", predstavlja u tom smislu upravo dio
strategije razvoja privrede na lokalnom nivou, ali sa perspektivama znacaja na nivou regije, Republike,
pa i Sireg okruZenja.

Ako se posmatra sadaSnje stanje, moze se naglasiti da je prostorni obuhvat koji se ovim planom tretira po
svojim prirodnim i stvorenim uslovima predodreden za razvoj upravo privrednih djelatnosti. Naime, ovo
je zona ili dio urbanog podruéja grada Bijeljine u kojoj veé egzistiraju znacajni industrijski kapaciteti.
Ova ¢injenica ukazuje na povoljne uslove da se postojeci kapaciteti u cijelosti zadrze sa ve¢ izgradenom
infrastrukturom, te da se u skladu sa novim tendencijama privrednih kretanja i zahtjevima trZiSta
reorganizuju i maksimalno modernizuju. Sa druge strane isti ¢e imati i znacajnu ulogu za izgradnju
buduc¢ih privrednih kompleksa na neizgradenim povrS§inama unutar obuhvata plana u smislu
kompatibilnih namjena, te saobracajne i infrastrukturne opremljenosti lokacija.

Saobracaj, kao znacajan faktor bez kojeg se ne moZe ostvariti koncept koncentracije i razvoja privrednih
djelatnosti, kao ni afirmisati odredeni prostor, na ovom podrucju ima sasvim adekvatne karakteristike i
postaje bitan element pogodnosti buduceg razvoja ovog prostora.
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VI.  Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti

Po svom karakteru javne sluzbe i dio drustvenih djelatnosti predstavljaju funkcije centraliteta, te se
prema tome lociraju u centralnim dijelovima gradskog podrucja. Ove funkcije odreduju nivo i karakter
grada (upravni, administrativni, kulturni, centar opstine/regije).

Kako je u prethodnim dijelovima ovog teksta naglaSeno, prostorni obuhvat ,,Industrijske zone 1 u
cijelosti je povrsina za razvoj privrednih djelatnosti i industrije, te ni u sada$njem ni u planiranom stanju
nema objekata javnih sluzbi i drustvenih djelatnosti. Istovremeno, to ne iskljucuje mogucnost pojave
predstavnistva ili administrativnih objekata odredenih firmi i privrednih subjekata, kao ni organizaciju
prate¢ih sadrzaja u sklopu industrijskih kompleksa koji na odreden ograni¢eni nacin pripadaju

drustvenim sadrzajima (djeciji vrti¢i za smjestaj djece zaposlenih u industriji ili sli¢ni objekti).
VIIl. Zivotna sredina

Ekolosko planiranje se zasniva na utvrdivanju odnosa izmedu urbanih funkcija, zivotne sredine,
prirodnih resursa i ekoloskih efekata pojedinih aktivnosti radi unapredenja kvaliteta Zivotne sredine.
Zastita zivotne sredine u procesu planiranja dio je strategije odrzivog razvoja koja se ogleda u "oc¢uvanju,
zastiti, obnovi i1 poboljsanju ekoloskog kvaliteta i kapaciteta sredine kao i kvaliteta zivota "(Zakon o
zastiti zivotne sredine, Sl. gl. RS, br. 53/02, 109/05 i 29/10).

Navedene zahtjeve moguce je realizovati uz uslov da se sagleda i analizira postojece stanje.

Na prostoru “Industrijske zone 1 u Bijeljini, postoje¢i industrijski kapaciteti u okviru svojih djelatnosti i
modernizacije proizvodnje, obavezni su da zadovolje ekoloske standarde propisane vaze¢im Zakonima.
U proteklom periodu, gotovo svi postojeci kapaciteti pribavili su odgovarajuce licence kojima se
potvrduje sistem proizvodnje uskladen sa ekoloSkim zahtjevima, te se generalno moZe re¢i da je
proizvodnja u obuhvatu plana uskladena sa ekoloskim zahtjevima.

Predmetna lokacija kompleksa ,,Industrijske zone 1 u Bijeljini nalazi se u ravni¢arskom pedjelu sa
stepskom 1 Sumovitom vegetacijom. Obzirom da se lokacija sa svojom prateCom infrastrukturom nalazi u
oblasti urbanizovane sredine, dobija se slika jedne uredene cjeline.

Na lokaciji ,,Industrijske zone 1 nisu prisutna nepokretna kulturna dobra.

Lokacija ,,Industrijske zone 1* se istoénom granicom naslanja na prigradsko naselje MZ ,,Dagnica“ , a
zapadnom stranom na kompleks Poljoprivredne i Medicinske Skole. Sjeverni dio je preko obilaznog puta
u kontaktu sa povrSinama poljoprivrednog zemlji$ta, a na jugu se oslanja na vece gradsko stambeno
naselje ,,Ledinci 2%. Ovakav poloZaj ravnicarskog terena, gdje ne postoje prirodna uzvisenja kao barijere
prema gradskom naselju, niti postoje Sumski pojasevi izmedu industrijske zone i naseljenog podrucja, a
¢ije okruzenje Cine stambene, poljoprivredne 1 zone druStvenih djelatnosti, svakako dodatno uti¢e na
pazljivo postupanje u pogledu zastite Zivotne sredine i strogu primjenu zakonskih okvira kojima je
regulisano oCuvanje i zastita svih komponenti zivotne sredine (tla, vode, vazduha, zivotnog standarda).

VIIIl. Bilans koriS¢enja povrSina resursa i objekata

Bilanse postoje¢eg stanja, odnosno koriS¢enja povrSina, resursa i objekata, na tretiranom obuhvatu
najpeglednije je prikazati tabelarno.
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Tabela 1.: Bilans koriséenja povrsina

o o o P ODNOS
OBUHVAT OBUHVATA | IZGRAPENO. | NEIZGRADENO POD IZGRAD,
: SAOBRACAJNICAMA | /NEIZGRAD.
ha ha ha
ha %
“INDUSTRIJSKA ,
ZONA 1 83,50 46,00 32,05 5,00 61,5:38,5

Tabela 2: Vlasnicki status zemljista

ODNOS
P P » P PRIVATNO
OBUHVAT OBUHVATA PRIVATNO DRZAVNO /DRZAVNO
ha ha ha %
0
"INDUSTRIJSKA .
ZONA 1" 83,50 55,59 22,90 70:30

C. OCJENA STANJA, PROBLEMI STANJA | CILJEVI PROSTORNOG RAZVOJA
OBUHVATA REGULACIONOG PLANA

I. Ocjena stanja i problemi (slabosti i ograni¢enja) prostornog razvoja obuhvata plana
1. Ocjena postojecih kapaciteta
1.1.Kapaciteti izgradnje

Kapaciteti izgradnje prostora na obuhvatu regulacionog plana imaju znacajnog uticaja na sadaSnje i
planirano stanje, jer okosnicu obuhvata plana ¢ine postojeci industrijski kompleksi koji zauzimaju juzne
dijelove obuhvata. Ovi kompleksi su trenutno zaokruzene cjeline sa razliitom proizvodnom namjenom
(prehrambena industrija, metalna industrija, specijalizovana industrija) i bitno ¢e uticati na koncept
buduce organizacije srediSnjih i sjevernih dijelova obuhvata koji su neizgradeni.

Raznovrsnost u pogledu mnamjene, odnosno djelatnosti postojecih kapaciteta omogucuje da se u
narednom periodu na prostornom obuhvatu plana mogu pojaviti svi vidovi privrednih i usluznih
djelatnosti, kao 1 odredeni procenat komercijalnog, zanatskog, saobracajno-usluznog sektora, koji nece
ugroziti razvoj postojecih kapaciteta, odnosno omoguci¢e dodatne usluge koje ¢e 1 postojeci kapaciteti
mo¢i iskoristiti.

Sa ovog aspekta ocjenjuje se da postojeéi kapaciteti ne predstavljaju ograni¢enje buduceg razvoja ove
zone, odnosno da isti imaju stimulativnu ulogu u tom razvoju.

1.2 Kapaciteti zemljiSta

ZemljiSte na prostornom obuhvatu regulacionog plana definisano je kao gradsko gradevinsko zemljiste.
Pojavljuje se u dva vlasni¢ka statusa, kao privatno i drzavno. Veci procenat u imovinskom stanju jeste
zemljiSte u privatnom vlasniStvu, dok je manji procenat zemljiSta na obuhvatu plana u drZzavnoj svojini.
Izgradnjom na privatnom vlasni$tu sti¢e se pravo trajnog koriS¢enja zemljista, a sve u skladu sa
Zakonom o gradskom gradevinskom zemljistu Sl. gl. RS br.86/03.
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Parcelacija zemljista u postoje¢em stanju je neujednacena i pokazuje da je predmetno zemljiste bilo
podijeljeno na velike katastarske parcele — njive odredenog boniteta (klase zemljista), a koje su
vremenom usitnjavane. U sadaSnjem stanju i dalje dominiraju velike katastarske parcele. RjeSavanje
imovinsko-pravnih odnosa na zemljistu pokazalo se u proteklom periodu kao jedan od ograni¢avajucih
faktora buduce izgradnje. Isto je posljedica nedostatka jedinstvene politike i izrade adekvatnih programa
uredenja gradskog gradevinskog zemljista u skladu sa dokumentima prostornog uredenja. Za obuhvat
,Industrijske zone 1 u narednom periodu potrebno je sve napore uloziti u rjeSavanje imovinskih odnosa,
ali u smislu utvrdenog programa pripremanja i opremanja zemljiSta za buducu izgradnju u skladu sa
namjenom definisanom ovim planom, $to je jedini nacin adekvatne realizacije plana.

1.3.Kapaciteti infrastrukture

Predmetni prostor je u pogledu opremljenosti primarnim sistemima i objektima komunalne infrastrukture
u relativno dobrom stanju. Postojecu infrastrukturu potrebno je maksimalno zastiti i rekonstruisati u
skladu sa novim potrebama. Sa druge strane, zahvaljujuéi postoje¢im infrastrukturnim kapacitetima, prije
svega primarnim mrezama i objektima opremanje novih lokacija komunalnom i saobrac¢ajnom
infrastrukturom nebi trebalo imati veca ogranicenja. Potrebno je, medutim, naglasiti da ¢e razvoj
infrastrukture zavisiti od tempa realizacije buduce izgradnje novih objekata iproizvodnih kapaciteta, dok
¢e buduca izgradnja na tretiranom prostoru u mnogome zavisiti od aktivnosti lokalne zajednice da
proizvodne i druge privredne djelatnosti pravilno usmjerava upravo na ovaj prostorni obuhvat.

2. Ocjena slabosti postojeceg stanja:
2.1.Slabosti u izgradnji objekata

Slabosti u izgradnji objekata na posmatranom podrucju nisu posebno izrazene, zahvaljuju¢i samoj
¢injenici da je neSto vise od polovine prostornog obuhvata izgradeno upravo industrijskim kapacitetima.
To znaci da koncepcija plana suStinski ima ulogu proSirenja privrednih sadrzaja na neizgradene dijelove
obuhvata, ve¢ duzi vremenski period namjenjene upravo za ovu namjenu. Mali procenat prostora
obuhvata plana izgraden je stambenim objektima, kao namjenom koja se ne predvida u ovom obuhvatu.
Zamjena postojeceg stambenog fonda novim privrednim i poslovnimsadrzajima moZe biti oteZavajuca
okolnost u smislu rjeSavanja imovinskih odnosa, te se zakljucuje da ¢e oni dijelovi obuhvata, trenutno
izgradeni stambenim objektima, najkasnije biti privedeni namjeni u skladu sa regulacionim planom.

2.2.Slabosti u koriSéenju zemljiSta

Nisu izrazene slabosti ko$¢enja zemljiSta. Dijelovi obuhvata koji su izgradeni, izgradeni su u skladu sa
razvojnim dokumentom prostornog uredenja, tako da se ne moze govoriti o prisustvu neplanske gradnje.
ZateCeni stambeni objekti su uglavnom starijeg datuma izgradnje i za iste se mora pronaci adekvatno
rjesenje dislokacije (kroz rjeSavanje imovinskih odnosa, adekvatne nadoknade i sl). Sa druge strane
neizgradeno zemljiSte trenutno se uglavnom koristi u poljoprivredne svrhe ili predstavlja travnate
povrsine — §to je odgovarajuci nacin koriS¢enja neizgradenog gradevinskog zemljista.

2.3.Slabosti infrastrukture
Kako je prethodno naglaseno, infrastruktura na posmatranom podruc¢ju uglavnom u sadasnjem stanju ima

dobre karakteristike, odnosno ista je izgradena za postoje¢e kapacitete. Medutim, elektroenergetska
infrastruktura koja trenutno zadovoljava potrebe za snabdijevanjem elektricne energije i pored
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postoje¢ih CTS 110/35/10kV uz sjeverozapadnu granicu obuhvata i CTS 35/10kV uz sjeveroistoénu
granicu obuhvata nema dovoljne kapacitete. Priklju¢enje novih objekata je neizvjesno, jer je postojeca
rezerva u kapacitetima minimalna. Prakti¢no, aktiviranjem potro$nje u vec izgradenim objektima na
podruéju pomenutih CTS, te eventualno pokretanjem aktivnosti u Industrijskoj zoni 3 postojeéa rezerva
nece biti raspoloziva. Slabosti u izgradnji infrastrukture mogu se ocekivati kao posljedica
neravnomjernog ili usporenog tempa realizacije plana, odnosno realizacije pojedinacnih manjih
kapaciteta koji ne¢e moc¢i obezbijediti veca ulaganja u izgradnju zajednickih infrastrukturnih kapaciteta.

3. Ocjena mogucénosti daljeg razvoja podrucja regulacionog plana :
3.1.Mogucénosti izgradnje objekata

Moguénosti za izgradnju objekata su veoma dobre. U skladu sa definisanom namjenom prostora iz
vazeceg urbanistiCkog plana, preovladavat ¢e poslovni objekti privrednih djelatnosti. U skladu sa tim
potrebno je izvrSiti adekvatnu parcelaciju zemljista, predloziti odgovarajuc¢u plansku koncepciju, te
privoditi zemljiSte namjeni isklju¢ivo u skladu sa ovim planom, a $to uslovi na prostornom obuhvatu
uglavnom omogucduju.

3.2.Mogucénosti koriSéenja zemljista

Gradsko gradevinsko zemljiSte predstavlja najveéi resurs podrucja plana, a kako je isto u cijelom
obuhvatu plana jedinstvene namjene — privredne djelatnosti (industrija, mala privreda, komercijalne,
zanatske , usluzne i druge djelatnosti), otvaraju se zadovoljavaju¢e moguénosti njegovog koriséenja za
potrebe izgradnje sadrzaja kompatibilne namjene.

3.3.Mogucnosti odrzivog razvoja i modernizacije infrastrukture

Definisani kapaciteti i slabosti postojecih infrastrukturnih sistema su polazni parametri koji ukazuju na
pravce i smjernice buducéeg razvoja, koji je neophodno uskladiti sa razvojem infrastrukture i sa prostorno
- fizickim razvojem ove zone. Osnovno polaziSte mora biti ekoloSki princip odrzivog razvoja uz
maksimalnu zastitu i unapredenje Zivotne sredine kao jedina perspektiva. Da bi se stvorile moguénosti
odrZivog razvoja i modernizacija infrastrukture ona mora biti definisana kao javni interes postavljen
ispred svakog privatnog 1 pojedina¢nog interesa, odnosno ostvarenje svakog pojedina¢nog interesa mora
biti uslovljeno adekvatnim odnosom prema infrastrukturnim sistemima i zivotnoj sredini.

4. Moguca ogranicenja u razvoju "Industrijske zone 1 " i implementacije plana :
4.1.Pravna ogranicenja

Generalno, moguca pravna ogranicenja ogledaju se u neusaglaSenosti zakonskih rjesenja, tehnickih
propisa, preklapanju nadleznosti 1 1080j prakti¢noj primjenjivosti.

4.2 Institucionalna ogranicenja
Kada je u pitanju Industrijska zona, odnosno podrucje privrede koje se ovim planom definise, to se

moguca institucionalna ograni¢enja u implementaciji plana mogu pojaviti u koliko se ne ostvari potrebna
usaglasenost i koordinacija izmedu institucija uprave i potencijalnih korisnika prostora. Ovdje se
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prvenstveno misli na potrebu obezbjedenja uslova, olakSica i1 stvaranja adekvatne osnove od strane
institucija Uprave lokalne zajednice, a da se buduc¢im korisnicima (potencijalnim investitorima), bilo
drzavnim ili privatnim, ne samo ponudi prostor i lokacija, nego i stimuliSe ulaganje u izgradnji tog
prostora, a u skladu sa planom.

4.3.Finansijska ogranicenja

U danasnjoj ekonomskoj situaciji ekonomska baza predstavlja takode znacajan prag razvoja odredenog
podru¢ja. Realizacija velikih investicija od javnog znaaja (objekti infrastrukture, javni objekti od
kapitalnog znacaja, veci privredni kapaciteti i sl.) podrazumijevaju znacajna materijalna sredstva. Ne
postoje fondovi za prikupljanje tih sredstava, te je i realizacija ovih investicija otezana.

4.4.0stala ogranicenja

U moguca ograni¢enja buduceg razvoja spadaju ona vezana za ekologiju i zastitu zivotne sredine. lako su
danas ekolSki principi, posebno u izgradnji i radu industrijskih i1 privrednih kompleksa, prili¢no
definisani i predstavljaju osnov napretka ovih kapaciteta, mora se naglasiti da jo§ uvijek nedostaju
odredeni elementi koji bi ovaj aspekt znatno unaprijedili. Osnovni problem jeste ne postojanje logistike
za mjerenja emisija zagadivaca Sto uzrokuje nedostatkom podataka o stvarnom stanju covjekove sredine.
U ovu grupu ogranic¢enja spadaju

- ne postojanje zajednickih institucija koje se bave prirodnim resursima vodama, Sumama, zemljiStem 1
sl;

- odnos gradana prema javnom dobru i1 prema susjedima, odnosno izrazen problem nedostatka edukacije 1
informisanja, te nedostatak tradicije u primjeni Zakona o zastiti sredine;

- nedovoljno razvijeni institucionalni kapaciteti u ovoj oblasti;

- nedostatak monitoringa, opreme i obucenih kadrova.

I1. Ciljevi prostornog razvoja obuhvata plana

Ciljevi urbanog razvoja grada Bijeljine, u svim segmentima koje ovaj razvoj podrazumijeva, definisani
su Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana grada Bijeljine (Sl.gl. opstine Bijeljina br. 14/11), a koji
predstavlja najznacajniji razvojni planski dokument za urbano podrucje Bijeljine 1 sa kojim se nizi,
odnosno provedbeni planski dokumenti usaglasavaju.

Tema ovog regulacionog plana vezana je u prvom redu za privredni razvoj, samim tim $to je obuhvat za
koje se radi plan namijenjen poslovnim sadrzajima: industriji, maloj privredi i proizvodnom zanatstvu,
komercijalnim, zanatskim i usluznim djelatnostima, skladiStima, saobracajnim terminalima i Svim
ostalim privrednim i poslovnim djelatnostima.

Prema tome, ve¢ po svojoj temi i osnovnom zadatku ovaj regulacioni plan ¢e, u skladu sa postavljenim
ciljevima i pravcima razvoja grada i opstine Bijeljina, ponuditi konkretna rjesenja i predvidjeti konkretne
mogucnosti izgradnje privrednih kapaciteta, a koji ¢e biti u skladu sa uslovima 1 moguénostima
odabranog prostora.

Jasno je da je zadatak sloZen, posebno ako se u obzir uzme ¢injenica da je malo konkretnih ulaznih
podataka i da je sada nemoguce precizno odrediti koje su to djelatnosti i koji su to investitori i investicije
koje ¢e se u narednom periodu pojaviti u obuvatu tretiranog prostora. Sa druge strane, kao provedbeni
planski dokument plan mora ponuditi konkretne lokacije i namjene, vodec¢i racuna pri tome da se ni¢im
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ne utice na postavljanje ograniCenja koja bi u kasnijem periodu onemogucéila privodenje zemljista
planiranoj namjeni.

Upravo navedeni elementi, uz detaljnu analizu stanja i potreba, uticali su na koncepciju i metod izrade
planskog rjesenja, koji se na izvjestan nacin razlikuje od dosadasnjeg nacina izrade regulacionih planova,
ali koji omogucuje fleksibilnost, kako u planiranju i projektovanju, tako i u buducoj realizaciji plana.

1. Privredne djelatnosti

Ako se ima u vidu geostrateski polozaj Bijeljine, kao jednog od znacajnijih centara Republike Srpske, a
posebno njegovo regionalno okruZenje, za razvoj veza sa susjednim regionima (prekograni¢ne), izrada
Regulacionog plana "Industrijska zona 1" omogucuje realizaciju odredenih funkcija Bijeljine kao
navedenog centra.

U ovom planu neophodno je stvoriti prostorne i druge uslove koji doprinose afirmaciji Bijeljine kao
regionalnog centra, prvenstveno u privrednom smislu.

U tom smislu potrebno je pristupiti proSirenju i podizanju nivoa usluga u postoje¢im kapacitetima, a
posebno stvoriti prostorne uslove za smjestaj novih sadrzaja. Uz sve ovo mora se potencirati odrzivi
razvoj uz maksimalno posStovanje i zaStitu Zivotne sredine. To znac¢i da se atraktivnost tretirane zone
postize u prvom redu zadrzavanjem postojecih industrijskih kapaciteta koji su i u proteklom periodu bili
nosioci privrednog razvoja. Samo po sebi zadrzavanje ovih kapaciteta u sklopu ve¢ definisanih lokacija
neée znaciti nikakav napredak, ako se u buduc¢em periodu ne obezbijede adekvatni uslovi za njihovu
modernizaciju, prosirenje, reorganizaciju i slicne aktivnosti uslovljene novim stanjem na trziStu, novim
ekoloskim i1 ekonomskim zahtjevima i sl. Razvoj 1 postojecih i buduéih kapaciteta usko je vezan za
globalno stanje privrede na prostoru Republike Srpske, koje, na Zalost, jo§ nije zadovoljavajuce. To,
medutim, ne smije da bude opravdanje da se na nivou lokalne zajednice ne poduzimaju maksimalni
napori u smislu usmjerenih ulaganja u prostre i lokacije koje mogu privu¢i domace i strane investitore i
koje mogu obezbijediti razvoj privrednih djelatnosti skoncentrisanih na odredenom, adekvatno uredenom
i opremljenom prostoru.

Sa druge strane, postojece kapacitete treba dopuniti svim onim sadrZajima i namjenama koje su u
danasnjim uslovima profitabilne i koje ¢e se adekvatno uklopiti u prostorni obuhvat koji se ovim planom
tretira (tu u prvom redu spadaju: kapaciteti poslovnih, maloprivrednih i zanatsko-usluznih, usluznih,
saobracajnih, finansijskih, razliCitih konsalting usluga, trgovine na nivou kompaktnih trznih centara
opremljenih po evropskim principima, skladisnih i drugih djelatnosti). Istovremeno ovo podrucje treba
pazljivo 1 racionalno saobrac¢ajno rijeSiti, kako bi se povecala pristupacnost i komunikativnost.
Poboljsanje komunalne opremljenosti i uvodenje novih tehnologija (telekomunikacionih 1 sl.) je
pretpostavka za obezbedenje kvalitetne ponude definisanih lokacija.

Analizom svih relevantnih elemenata, kao i sumiranjem potreba, a sve u cilju transformacije i razvoja
lokalne privrede, moze se zakljuciti da su ranije postavljeni ciljevi i strategija njihovog postizanja ostali u
najvecoj mjeri aktuelni i za naredni planski period, a odnose se na:

1. podizanje opsteg nivoa ekonomske razvijenosti, na osnovu zaustavljanja recesije,
obnavljanja privrednih funkcija i poboljsanja kvalitativnih elemenata privredivanja, i

2. uspostavljanje ekonomije gradskog zemljista, na osnovu uvodenja ekonomskih

principa u gazdovanju gradevinskim zemljistem

Da bi se postigao prvi cilj neophodno je da se nastavi proces prestrukturiranja na
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e medugranskom nivou, u pravcu daljeg jacanja usluznog sektora, ali i restrukturiranjem industrije 1
gradevinarstva;

e granskom nivou, u pravcu modernizacije, racionalizacije i intenzifikacije proizvodnje. Proizvodna
struktura treba da se transformiSe u pravcu propulzivnih i profitabilnih programa, Sto upucuje da se
kroz razvoj malih i srednjih preduzeca ovaj koncept moze najbolje realizovati; i

e nivou preduzeca, kroz finansijsko, organizaciono i proizvodno restrukturiranje. Privatizacija je jedan
od klju¢nih metoda ozdravljenja, a koji pored finansijskih i socijalnih elemenata treba da sadrzi i
aspekt zastite zivotne sredine, koji u savremenom poslovanju postaje sve vazniji element vrijednosti
akcionarskog kapitala.

Da bi se postigao drugi cilj, a koji bi bio u funkciji procesa restrukturisanja privrede i nove traznje za
prostorom, neophodno je da se:

e uspostave institucije i mehanizmi koji bi omoguéili da se sredstva uloZena u zemlji$te (opremanje)
povrate u realnom ekonomskom iznosu, kako bi se omogucila odgovaraju¢a ponuda lokacija i
prostora; i

e uspostave instrumenti koji bi obezbjedili koherentnost ekonomske, fiskalne, posebno poreske i
kreditne politike.

Navedeni ciljevi i na¢in njihovog ostvarenja, determinisani Revizijom i izmjenom Urbanisti¢ckog plana
grada Bijeljine, predstavljaju klju¢ne elemente buduceg razvoja privredne strukture Bijeljine 1 osnovni
model i polaziste za koncepciju Regulacionog plana "Industrijske zone 1".

2. Infrastruktura

U skladu sa planiranom namjenom zemljista u obuhvatu Regulacionog plana "Industrijska zona 1" su
planirani svi infrastrukturni sistemi, njihova modernizacija, rehabilitacija i nova izgradnja, kako bi se
svim privrednim subjektima omogucila bolja ponuda 1 pristupa¢nost mrezama 1 objektima infrastrukture.
Revizija i izmjena Urbanistickog plana grada Bijeljine, a koji je u ovom slucaju i obavezujuéi planski
dokument $ireg podrucja, je postavio strateski cilj vezan za oblast infrastrukturnih sistema definisan na
slede¢i nacin:

"Dostizanje optimalnog nivoa kvaliteta urbane strukture, urbanog reda i urbane kulture, radi uspjesnijeg
ekonomskog i socijalnog razvoja, odnosno kvaliteta zivljenja”.

Sasvim je jasno da se o kvalitetu urbane strukture, reda i kulture ne moze govoriti bez adekvatno rijeSene
prateCe infrastrukture. Za povrSine koje su namjenski odredene za razvoj privrednih djelatnosti 1
industrije, infrastrukturna opremljenost lokacija ima poseban i klju¢ni znacaj za buduéi razvoj. Stoga, u
periodu implementacije plana treba teziti i uloziti maksimalne napore da se planom definisane lokacije za
izgradnju privrednih objekata prethodno opreme odgovaraju¢om primarnom infrastrukturom (saobracaj 1
komunalna infrastruktura) te onda, kao vrednije ponude potencijalnim investitorima.

3. Zivotna sredina
Imperativ buduéeg razvoja svakog prostora, a ovog posebno je poboljSanje svih elemenata kvaliteta

zivotne sredine i eliminisanje osnovnih uzroka koji uti¢u na njenu degradaciju. U skladu sa tim, osnovni
cilj izrade planskog dokumenta u stvari jeste unapredenje Zivotne sredine i uspostavljanje
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harmoni¢nog odnosa razvoja privrede i izgradnje privrednih kapaciteta prema prirodi i
stvorenom okruZenju.

Prostorni polozaj obuhvata plana je veoma povoljan upravo za razvoj privrednih kapaciteta. Ta
povoljnost ogleda se u prvom redu u veoma dobroj saobra¢ajnoj opremljenosti i pristupac¢nosti. Sa druge
strane to istovremeno uslovljava veliku zainteresovanost za gradnju i razvoj poslovnih sadrzaja na ovom
prostoru. Zbog toga osnovni cilj (operativni cilj) sa aspekta zivotne sredine, jeste da planirani sadrzZaji
budu u duhu odrzivog razvoja, odnosno da se realizacijom plana zadovolje potrebe sadasnjih i
buduéih stanovnika, ali isklju¢ivo uz uslov maksimalnog o¢uvanja i zaStite Zivotne sredine.

4. Bilans potreba i mogucénosti uredenja i koriSéenja prostora

Na prostornom obuhvatu Regulacionog plana "Industrijska zona 1", neophodno je smjestiti odgovarajuce
poslovne sadrzaje privrednih djelatnosti koji obuhvataju: industriju, proizvodno i usluzno zanatstvo,
pogone malih i srednjih preduzeca (mala privreda), skladiSno-prodajne kapacitete, komercijalne, usluzne,
saobracajne, trgovinsko-ugostiteljske kapacitete i sl. Istovremeno, potrebno je obezbijediti i moguénost
buduéeg prosirenja ve¢ postojec¢ih industrijskih kapaciteta, u koliko se za isto u narednom periodu ukaze
potreba. Da bi se sve navedeno postiglo, na povrSini obuhvata koja iznosi 83,05ha, od koje je pod
postoje¢im fabrickim kompleksima oko 35,0ha, a pod ostalim poslovnim sadrzajima i saobrac¢ajnicama
oko 15,6ha neophodno je planirati odgovarajucu parcelaciju zemljiSta na parcele odgovarajuce povrsine
uz uslov da se iste mogu u skladu sa potrebama buduce namjene ukrupnjavati i usitnjavati, pristupne
saobracajnice kojima ¢e se obezbijediti pristupnost svakoj lokaciji, akoje opet ne¢e zauzimati znacajne
povrsine, te kapacitete komunalne infrastrukture i odredeni procenti uredenih zelenih povrsina u skladu
sa pravilnicima i standardima kod organizacije ovakvih zona.

U narednoj tabeli prikazani su okvirni usvojeni parametri za opremanje lokacija prema osnovnim
namjenama koje postoje 1 koje se planiraju u sklopu obuhvata ,Industrijske zone 1“, a koji ¢e
predstavljati urbanisticke parametre za izgradnju objekata 1 sadrZaja.

Kako se u obuhvatu plana nalaze postoje¢i industrijski kompleksi izgradeni na ve¢im povrSinama i
izgradeni u sistemu nekadasnjih industrijskih kompleksa sa svim sadrzajima (proizvodni 1 prateci pogoni,
skladi$ni objekti, uravne zgrade, prateci restorani i kuhinje, drugi prate¢i objekti u zavisnosti od namjene
1 tehnologije proizvodnje), parcele predmetnih kompleksa su velike povrSine 1 iste nisu posebno tretirane
urbanisti¢kim parametrima. Naime, tendencija izgradnje kompleksa ovog tipa je napustena i isti se ne
predvidaju u narednom periodu, nego se akcenat stavlja na manje proizvodne i1 usluzne komplekse koji
¢e se izgradivati na uslovno manjim parcelama i u skladu sa definisanim urbanistickim parametrima.

Tabela 3. : Bilansi potreba

. . Orjentacioni Potreban
Orjentaciona .
oy postotak Potreban kapacitet procenat
NAMJENA povrSina parcele . . . - L
m2 izgradenosti parking mjesta ozelenjenih
parcele povrsina
KOZ'\XE'FZS_ISJQETE 1mjesto/ 60-80 m?
> _ 04-7009 i - 0
USLUZNE 2 500,0 -4 500 50%-70% 1 ngjeos;)e:] I?;] 5 20 %
DJELATNOSTI P
1 mjesto/100-150 m?
PROIZVODNJA | ;
MALA PRIVREDA | 3000,0-70000 50% 1 mjesto / 15-50 20% — 40%
zaposlenih
SKLADISTA 1 0700 1 mjesto / 3-5 0
PRODAIA 3000,0 -7 000,0 50%-70% zaposlenih 15%
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D. PROGRAM (KONCEPT) REGULACIONOG PLANA

I. Organizacija prostora

Koncepcija prostorne organizacije "Industrijske zone 1" rezultat je sinteze i valorizacije potreba,
mogucnosti i ciljeva organizacije, uredenja i koriSéenja prostora cjeline za koju se ovaj plan izraduje, uz
uvazavanje postojeCeg stanja unutar obuhvata plana i1 posebno uz uvazavanje 1 integraciju sa
neposrednim okruzenjem. Istovremeno, koncepcija prostorne organizacije predlozena u ovom planu
rezultat je usaglasavanja sa planom Sireg podrucja — Revizijom 1 izmjenom Urbanistickog plana grada
Bijeljine (,,S1. glasnik opstine Bijeljina“ br. 14/11), a koji je postavio osnovnu namjenu prostoru, kao i
osnovne smjernice i pravce buduceg razvoja grada Bijeljine.

Sintezom prethodno navedenih elemenata dobijeni su osnovni parametri planske koncepcije prostorne
organizacije prostora obuhvacenog Regulacionim planom "Industrijska zona 1".

Model prostorne organizacije predstavlja uredenu strukturu definisanih namjena povrSina unutar nje,
organizovanu uz koridore primarnih saobracajnica - dijela saobracajne mreze grada Bijeljine.
Istovremeno, predstavlja zaokruZzenu cjelinu u sklopu uzeg urbanog podruéja grada Bijeljine — njegovog
sjeveroisto¢nog dijela.

Organizacija prostora po svojoj koncepciji oslanja se u prvom redu na saobracaj, a osnovni koridori su
gradska putna obilaznica sa sjeverne strane obuhvata plana i Ulica Sabackih daka sa juzne strane
obuhvata plana. Posebnu ulogu i uticaj na budu¢i razvoj ovih povrsSina imace i realizacija pruge Bijeljina
— Samac, odnosno planirana izgradnja Zeljezni¢kog terminala Na ovaj nadin, a u skladu sa potrebama
definisane namjene prostora, rijeSeni su osnovni preduslovi njenog razvoja — saobracajna dostupnost i
opremljenost svih dijelova tretiranog prostora.

Okosnicu organizacije prostora predstavlja gradska putna obilaznica koja sa sjeverne strane tangira
obuhvat regulacionog plana. Planirano je da se najveéi dio ocekivanog teretnog saobracaja, kao i
snabdijevanje postojecih i planiranih kapaciteta unutar industrijske zone, ostvaruje upravo sa gradske
putne obilaznice. Svojim polozajem na rubu urbanog podru¢ja i karakterom (obilazni put) ova
saobracajnica ima sve potrebne elemente da bude iskoriStena kao osnov saobracajnog pristupa obuhvatu
»Industrijske zone 1%. Istovremeno, na taj nacin se rasterecuju gradske ulice, §to je pozitivno i sa aspekta
bezbijednosti saobracaja, ali 1 zastite Zivotne sredine.

Ulica $abackih daka u sadasnjem stanju nema karakteristike i elemente gradske saobracajnice, 0dnosno
nije izvedena sa odgovaraju¢im trotoarima, i ostalim elementima. Zbog toga se stice opsti utisak da je
saobracajnica nedefinisana, nejasne i neodredene regulacione $irine iako na cijeloj duzini njene trase
postoje prostorni uslovi za uvodenje potrebnih saobracajnih elemenata i signalizacije. Kako se
regulacionim planom predvida zadrzavanje svih postojecih industriskoh kapaciteta kojima se pripustupa
upravo sa navedene sobracajnice, te kako je juzni dio obuhvata plana u kontaktu sa ostalim dijelovima
uzeg urbanog podrucja grada, to se planom predvida potpuna rekonstrukcija Ulice Sabackih daka, njen
produzetak u pravcu sjeveroistoka i spajanje sa Komitskom ulicom. Na ovaj nacin ostvaruje Se
saobracajni pristup obuhvatu industrijske zone, bez prolaska kroz stambeni dio naselja ,,Ledinci 1*.

Na postojece saobracajnice oslanja se kompletna interna saobra¢ajna mreza unutar obuhvata plana, koja
je nosioc koncepcije prostorne organizacije, a koja ¢e detaljnije biti opisana u odgovaraju¢em poglavlju
ovog teksta koji slijedi.
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Koncepcija prostorne organizacije je jednostavna, jer se u sklopu cijele teritorije obuhvata plana predvida
generalno jedna namjena povrsSina kao osnovna, a to je industrija 0dnosno radna zona male privrede sa
sirokim dijapazonom mogucih djelatnosti.

U skladu sa osnovnom namjenom povrSina izvrSena je planska organizacija internih saobracajnica
izmedu kojih su se neizgradene povrsine podijelile na gradevinske parcele sa povrsinama od 2000m? do
5000m?, pa i veée, sa definisanom detaljnijom preteznom namjenom. Zbog uslova u kojima se danas
nalizi privreda na teritoriji Republike Srpske, kao i na teritoriji opstine Bijeljina, izabrana je koncepcija
otvorenog plana bez definisanja postavke planiranih objekata sa prikazom horizontalnih i vertikalnih
gabarita. Odabrana koncepcija omogucuje da se u skladu sa konkretnim potrebama i pojavom konkretnih
investitora, u sklopu definisanih gradevinskih parcela naknadno, a prema definisanim urbanisticko-
tehnickim uslovima uz posStovanje urvbanistickih parametara iz ovog plana, mogu definisati buduci
objekti i sadrzaji. Svaki drugi nacin izrade plana predstavljao bi pojavu mogucih ograni¢enja i smanjio
bi atraktivnost predmetne lokacije.

1. Namjena povrsina u prostornoj cjelini

Osnovna namjena povrSina prostora koji se regulacionim planom obraduje definisana je planom Sireg
podrucja — Revizijom i izmjenom Urbanisti¢kog plana grada Bijeljine.

Prema navedenom planu $ireg podrucja ove povrsine su definisane kao zasebna cjelina urbanog podrucja
sa namjenom ,.industrija“, $to u danasnjim uslovima privrednih tokova i tokova trzista podrazumijeva
izgradnju objekata industrije (industrijskin kompleksa), male privrede, proizvodnih i preradivackih
kapaciteta, kao i sve vrste usluznih djelatnosti. Navedenim planom $ireg podruéja precizno je definisana i
granica regulacionog plana obuhvata ,,Industrijska zona 1.

Izradom regulacionog plana, unutar zadatih granica obuhvata, vr$i se detaljnija razrada i definisanje
detaljne namjene povrsina u skladu sa generalnom namjenom tretiranog prostora

PoStujué¢i namjenu povrSina zadatu planom Sireg podrucja, izradom regulacionog plana definiSu se
prostori koji se generalno dijele na sledece pretezne namjene, a to su:

- povrsine za pretezno proizvodne kapacitete sa prateé¢im skladi$nim i administrativnim
prostorima - mala privreda i industrija — mogucnost izgradnje vecih i manjih industrijskih
i drugih proizvodnih pogona drvno-preradivacke, metalne, gradevinske, prehrambene ili
druge vrste proizvodnje i prerade (u sklopu kojih su posebno izdvojeni postojeci industrijski
kapaciteti koji se planom zadrzavaju u okviru svojih pripadaju¢ih gradevinskih parcela);

- povrsine za buduée proSirenje postojecih industrijskih kapaciteta — u skladu sa iskazanim
potrebama postojecih industrijskih kompleksa moguce je njihovo proSirenje na ove povrSine,
a iste se mogu koristiti i za bilo koju od namjena unutar obuhvata plana u koliko se ne iskaze
potreba za proSirenjem postojec¢ih industrijskih kapaciteta;.

- povrSine za preteZzno komercijalne, zanatske i usluZne djelatnosti - trgovacke djelatnosti
tipa vecih trznih centara sa prate¢im skladiSnim i ostalim sadrzajima; proizvodno - zanatski
kapaciteti u smislu zanatske proizvodnje ili prerade (stolarske, keramicarske, limarske,
tapetarske, kamenorezacke i sli¢ne radionice koje mogu biti organizovane po principu malnjih
porodi¢nih preduzeca); te Sirok dijapazon usluznih djelatnosti koje podrazumijevaju
saobracajne usluzne kapacitete (autobaza, servisi za popravku, pranje 1 odrzavanje vozila,
tehnicki pregledi vozila i sl.), prodaja i servisiranje elektronskih uredja, bijele tehnike i druge
tehnicke robe, bankarske 1 druge administrativne usluge, predstavniStva preduzeca,
racunovodstveni servisi, usluzne djelatnosti iz oblasti turizma, Sumarstva, gradevinarstva i sl,
sa prate¢im sadrzajima;
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Prethodno navedene namjene u obuhvatu plana predstavljaju osnovne namjene i djelatnosti koje se
mogu pojaviti u zadatom obuhvatu. Pored ovih povrSina i namjena, u okviru obuhvata plana definiSu
se 1 slede¢i sadrzaji:

- postojeé¢i kapaciteti komunalnih djelatnosti — povrSina na kojoj egzistira poslovni
kompleks ,,Elektro-Bijeljina®,

- planirana autobuska stanica (vangradski i gradski saobracaj) sa komercijalnim, skladisnim,
administrativnim i drugim prate¢im sadrzajima;

- planirana Zeljeznicka stanica (putnicki i teretni terminal) sa komercijalnim, skladi$nim,
administrativnim 1 drugim prate¢im sadrzZajima.

Navedene povrsine unutar obuhvata plana rasporedene su na odgovarajuéi nacin, uz uvazavanje zatecene
podjele na terenu (postojeca parcelacija — radi lakSeg privodenja plana namjeni u smislu imovinskih
odnosa na zemljiStu), te posebno uz uvazavanje neposrednog okruzenja i kontakt povrSina iz tog
okruzenja.

U juznom dijelu obuhvata plana, orjentisane na Ulicu raje Bani¢iéa i Sabackih daka, smjesteni su
postoje¢i industrijski kompleksi — fabrika ,,Sava® Bijeljina sa pristupom iz Ulice Raje Banicica, te
fabrike ,,Elvaco®, ,,Orao* i ,,Zitopromet“ sa pristupom iz Ulice Sabackih daka. Ovi se fabricki kompleksi
u cijelosti zadrzavaju na pripadaju¢im gradevinskim parcelama uz mogucénost unutrasnje reorganizacije,
dogradnje, rekonstrukcije ili slicnih intervencija u skladu sa potrebama buduceg razvoja ovih pogona.

U obuhvatu plana je i postoje¢i kompleks ,,Elektro-Bijeljina® smjesten uz isto¢nu granicu kompleksa
,»Orao®“. I ovaj se postojeci kapacitet, koji pripada grupi komunalnih djelatnosti, u cijelosti zadrzava u
okviru pripadajuée gradevinske parcele, sa moguénoséu interne reorganizacije, dogradnje |
rekonstrukcije u skladu sa budu¢im potrebama i1 prostornim uslovima lokacije.

Uz postojece industrijske komplekse planom su definisane povrSine za moguce buduce prosirenje istih.
Ove se povrsine planiraju neposredno uz granice navedenih fabrika. Kako se iz danasnje perspektive ne
moze precizno odrediti potreba proSirenja postojecih industrijskih kapaciteta, to se ove povrSine u
narednom periodu mogu Kkoristiti i za bilo koju od planiranih namjena (proizvodne, komercijalne,
zanatske, usluzne ili skladisne djelatnosti), a u skladu sa iskazanim potrebama i pojavom konkretnih
investitora.

Centralni neizgradeni dio obuhvata "Industrijske zone 1", sjeverno od postojecih industrijskih kapaciteta,
namjenjen je razvoju buducih proizvodnih i industrijskih djelatnosti. U sklopu ove namjene mogu se
pojaviti sve vrste proizvodnih i preradivackih industrijskih djelatnosti - laka industrija, mala privreda,
proizvodno zanatstvo i sl. Podrazumijeva se izgradnju manjih fabrika sa proizvodnjom koja ¢e imati
ekoloski prihvatljivu 1 kontrolisanu proizvodnju. Istovremeno ovo su povrsine za izgradnju i razvoj malih
1 srednjih preduzeca. U skladu sa tim, izgradnja objekata i uredenje pripadajucih parcela odredivace se
kod pojave zainteresovanih investitora i na osnovu idejnih projekata tehnoloSkog procesa koji ¢e se
obavljati. Uz osnovne sadrzaje podrazumijeva se i izgradnja skladi$nih, administrativnih i ostalih
pratec¢ih sadrzaja u sluzbi osnovne djelatnosti.

Isto¢ni, zapadni i krajnji juzni dijelovi obuhvata planirani su za razvoj i izgradnju objekata i sadrzaja
pretezno komercijalnih, zanatskih i usluznih djelatnosti. U navedenim dijelovima obuhvata plana ve¢ ima
izgradenih objekata i sadrZaja koji pripadaju ovoj grupi djelatnosti (postojeci kapaciteti u jugozapadnom
dijelu obuhvata — ,,Sumaplast“ i drugi zanatsko-usluzni pogoni, postojeéi kapaciteti u juznom dijelu
obuhvata — benzinska stanica, skladista, veleprodaja i maloprodaja robe Siroke potrosnje i prehrambene
robe i sl.). U sklopu ovih povr§ina podrazumijeva se izgradnja objekata i sadrzaja navedenih u
prethodnim pasusima ovog teksta — prikaz namjena povrsina. Urbanistickim parametrima definisace se
osnovni zahtjevi kod izgradnje objekata ove namjene koji ¢e se primjenjivati u konkretnim sluc¢ajevima u
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fazi izrade urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i izdavanja lokacijskih uslova. U sklopu ovih povr$ina, a nakon
rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa, planira se i dislokacija postojeeg autobuskog terminala —
autobaze sa prate¢im sadrzajima sa sadaSnje lokacije u Ulici Racanskoj.

Pored navedenih povrSina i namjena, u juznom dijelu obuhvata plana, a prema vaze¢em Urbanistickom
projektu, predvidena je izgradnja kompleksa nove autobuske stanice sa komercijalnim, administrativnim,
skladisSnim 1 ostalim prate¢im sadrzajima. Autobuski terminal za vangradski saobracaj planira se sa
pristupom iz Ulice Sabackih daka, a isti se treba organizovati tako da zadovolji postojece 1 buduce
potrebe vangradskog autoprevoza. Terminal je baziran na savremenim principima izgradnje ove vrste
objekata i u skladu sa vaze¢im propisima, pravilnicima i standardima za komplekse ove namjene.
Neizgradena parcela u juznom dijelu obuhvata plana, oslonjena na Ulicu Zivojina Misiéa, planira se za
izgradnju autobuskog stajaliSta za gradki i prigradski saobracaj. Predmetna lokacija je pogodna za
planiranu namjenu iz vise razloga od kojih se posebno izdvajaju saobracajna dostupnost, prostorni uslovi
parcele, blizina planirane autobuske stanice za vangradski saobracaj i gradskih saobracajnica — izlaznih
pravaca iz grda.

Pored autobuske stanice, u obuhvatu plana predvidena je i izgradnja zeljeznicke stanice (putnicki i teretni
terminal). Ova Ce se stanica koristiti kao putni¢ki i teretni terminal sve do izgradnje pruge Bijeljina —
Samac i izgradnje novog planiranog Zeljezni¢kog terminala u sjeverozapadnom dijelu urbanog podrugja
grada (sjeverno od ,,Industrijske zone 2*). Po izgradnji navedenih objekata za koje je uradeno Generalno
saobracajno rjeSenje i koji su predvideni razvojnim dokumentima prostornog uredenja, povrsina koja je
sada definisana kao zeljeznicka stanica bice reorganizovana u industrijski kolosjek sa teretnim
terminalom i prate¢im skladiSnim objektima i sadrzajima u sluzbi ,,Industrijske zone 1.

2. Urbanisti¢ki parametri prema definisanim namjenama

Detaljna namjena povr$ina unutar obuhvata plana definiSe se u sklopu prethodno opisanih opstih
namjena, a vezana je i za podjelu prostora na odgovaraju¢e blokove omedene internim saobracajnicama,
te definisanu parcelaciju zemljista. U okviru svake od prethodno opisanih namjena ostavlja se moguénost
planiranja i realizacije razli¢itih sadrZaja, Ciji ¢e se precizni kapaciteti, kao i ostale karakteristike
definisati u fazi privodenja namjeni 1 kod pojave konkretnih investitora.

Unutar svakog bloka definisana je parcelacija, tako da svaka parcela ima obezbijeden saobracajni pristup.
U okviru parcele planira¢e se izgradnja objekta ili kompleksa, sve u skladu sa potrebama buduceg
investitora, tako da se ovim planom ne ograniCavaju gabariti 1 spratnost objekata, nego se definiSu
regulacija 1 grani¢ne linije gradenja, kao 1 osnovni urbanisticki parametri koji ¢e se primijenjivati u
svakom pojedinatnom slucaju. Kako se u ovom momentu ne poznaju investitori izgradnje niti
karakteristike buducih proizvodnih kapaciteta, to ¢e se detaljnim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima ili
urbanisti¢kim projektom bloka (u koliko za to potrebu iskaZe investitor) precizno odrediti kapaciteti,
gabariti, tehnologija, visine, lokacija objekta u sklopu parcele, pripadajuéi prate¢i sadrzaji (parkinzi,
manipulativne povrSine, interne saobracajne povrSine i1 pristupi, uredene zelene povrSine i zastitno
zelenilo i sl.).

Ovim planom se omogucuje spajanje (ukrupnjavanje) ili podjela (usitnjavanje) definisanih gradevinskih
parcela unutar jednog bloka, pa, ako se to pokaze neophodno, opravdano i korisno, moguce je i spajanje
dva ili vise blokova u jednu cjelinu. Na ovaj nacin obezbjeduje se maksimalna fleksibilnost kod
realizacije plana, a time posebno maksimalna prihvatljivost za potencijalne investitore koji ¢e u startu biti
oslobodeni odredenih ograni¢avajucih elemenata.
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Navedene koncepcijske karakteristike plana preciznije ¢e se definisati u poglavlju odredbi i smjernica za
sprovodenje plana, te u detaljnijem opisu karakteristika parcelacije.

Neizvjesnost sadasnjeg stanja privrede i ocekivanih trendova razvoja, kako u strukturi, tako i u veli¢ini i
oblicima organizovanja, uticali su na to da su povrSine namijenjene poslovnim-radnim zonama planirane
u ve¢em obimu nego §to su realne moguénosti za njihovu realizaciju. Ove povrsine su svjesno uvecéane i
treba ih uzeti kao raznovrsnu ponudu lokacija za razvoj svih onih djelatnosti za koje postoje pretpostavke
da imaju perspektivu u narednom periodu.

Razvoj ovih zona bi¢e motivisan potrebom domacih i stranih investitora da na Cistim lokacijama koje
nisu optere¢ene nedefinisanim vlasnickim odnosima, starim zgradama i dotrajalom infrastrukturom,
zapoc¢nu nove privredne cikluse.

Povrsine za preteZno proizvodne kapacitete sa prate¢im skladiSnim i administrativnim prostorima
- industrija, mala privreda i proizvodno zanatstvo

Na prostornom obuhvatu "Industrijske zone 1" ove povrsine se planiraju na ukupno oko 492.237,14m?,
odnosno 49,2ha. Od ukupne povrSine za ovu namjenu, postojeéi industrijski kapaciteti zauzimaju
povrsinu od 346.367,34m? ili 34,6ha, a povrsine za eventualno prosirenje postojec¢ih kapaciteta povrsinu
od 44.125,50m? ili 4,4ha. Dakle, na planirane neizgradene povrsine na kojima se predvidaju pretezno
proizvodne djelatnosti otpada 101.744,30m? ili 10,2ha

U sklopu ovih povrsina planirane su sljedece vrste privrednih lokacija:

- proizvodni pogoni (mala privreda) predstavljaju proizvodne jedinice koje mogu postojati
samostalno ili se grupiSu u privredne i industrijske zone. U ovoj grupi podrazumijevaju se
djelatnosti: male i srednje firme, veca skladista, proizvodnja bezalkoholnih pi¢a, prerada voca i
povréa, odnosno prehrambena industrija odredenog obima i kapaciteta, tekstilna industrija, kao i
svaka druga proizvodnja koja zadovoljava ekoloske kriterije.

- industrijski pogoni (industrija) u ovom planu predstavljaju manje proizvodno-tehnoloske
komplekse, koji prema nivou ekoloskog opterec¢enja moraju biti locirani na odredenom odstojanju
od stambenog naselja, tako da njihova funkcija na tom rastojanju ne izaziva neprijatnosti
susjedstvu. U ovoj grupi mogu se pojaviti djelatnosti: metalopreradivacka industrija, manji
pojedinacni pogoni hemijske (specijalizovane i ne bazne ) industrije, manje klanice, prehrambena
industrija i sl.

Potrebno je naglasiti da za navedene djelatnosti postoji obaveza zadovoljavanja ekoloskih kriterija, te u
tom smislu neophodno je pridrZavati se Zakona o zastiti zZivotne sredine i za sve one djelaznosti za koje
se to Zakonom propisuje uraditi posebne studije i analize uticaja na zivotnu sredinu, odnosno prethodno
pribaviti ekoloske dozvole i sprovoditi tehnicko-tehnoloske, urbanisticke i organizacione mjere zastite
Zivotne sredine..

Osnovni podaci i opsti urbanisti¢ki parametri vezani za povr§ine namijenjene za proizvodne kapacitete
sa prate¢im skladiSnim i administrativnim prostorima - industrija, mala privreda i proizvodno
zanatstvo, daju se tabelarno.
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Tabela 4. : Karakteristike planiranih povrsina za industriju, malu privredu i proizvodno zanatstvo

P
P za industriju, malu o
OBUHVAT obuhvata privredu i obuh[\’/ata
ha proizvodno zanatstvo
ha
INDUSTRIJSKA postojee | 34,0 41,6
ZONA 1 83,50 prosirenje 4.4 5,3
planirano 10,2 12,3
UKUPNO | 49,2 59,2

Tabela 5.: Osnovni urbanisticki parametri za namjenu industrija, mala privreda i proizvodno zanatstvo

URBANISTICKI PARAMETRI ZA NIVO BLOKA INDUSTRIJA, MALA PRIVREDA
PROIZVODNO ZANATSTVO:

Zauzetost parcele (koeficijent izgradenosti) 50%

u sklkadu sa
koeficijent iskoristenosti tehnoloskim

zahtjevima
Minimalni procenat ozelenjenih povrsina na parceli do 5 ha - bez parkinga 20%
Minimalni procenat ozelenjenih povrsina na parceli preko 5 ha - bez parkinga 25%

u sklkadu sa
Visina objekta m tehnolo$kim

zahtjevima
Minimalno rastojenje gradevinske od regulacione linije 6,0m
Rastojanje gradeviskih linija od boc¢nih i zadnje granice parcele 3,50m

1 mjesto/100-150 m?
Broj potrebnih parkinga ostvariti unutar parcele 1 mjesto / 15-50
zaposlenih

Tabela 6.: Stepen infrastrukturne opremljenosti za namjenu industrija, mala privreda i proizvodno

zanatstvo
" tehnicka
vodovod | fekalna kiSna elektro telefon | toplovod | gasovod voda
+ + + + + poZeljno | poZeljno +

Povrsine za pretezno komercijalne, zanatske i usluZne djelatnosti

Na prostornom obuhvatu "Industrijske zone 1" ove povrsine se planiraju na ukupno oko 180.990,17m?,

odnosno 18,1ha.
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U sklopu ovih povrSina predvidena je izgradnja razli¢itih sadrzaja koji generalno pripadaju grupi
komercijalnih i zanatsko-usluznih djelatnosti, a to su:

- trgovina (na veliko i na malo, roba Siroke potrpsnje, specijalizovanih roba, megatrzni centri,
robne kuce i sl. sa prate¢im skladi$nim i ostalim sadrzajima);

- zanatske djelatnosti - zanatski kapaciteti u smislu zanatske proizvodnje ili prerade - izgradnja
malih firmi, stolarske, keramicarske, limarske, tapetarske, kamenorezacke i sli¢ne radionice koje
mogu biti organizovane po principu malnjih porodi¢nih preduzeca, prerada plasticnih materijala,
pogoni za pakovanje razli¢itih proizvoda, pekarska i poslasti¢arska proizvodnja, fabrike hljeba i
peciva i sl. sa skladiSnim, administrativnim i ostalim prate¢im sadrzajima;

- usluzne djelatnosti - saobracajni usluzni kapaciteti (autobaza, servisi za popravku, pranje i
odrzavanje vozila, tehnic¢ki pregledi vozila i sl.), prodaja i servisiranje elektronskih uredja, bijele
tehnike 1 druge tehnicke robe, bankarske i1 druge administrativne usluge, predstavniStva
preduzeca, racunovodstveni servisi, usluzne djelatnosti iz oblasti turizma, Sumarstva,
gradevinarstva 1 sl, sa prateim sadrZajima;

- visokokomercijalizovane djelatnosti (sportske aktivnosti, masovni oblici zabave — luna park,
Skole sportova i sl. tehnoloski parkovi, nau¢no-istrazivacki kompleksi i drugo);

- ostale djelatnosti (podrazumijevaju svaki vid poslovnih djelatnosti koje nemaju karakter
proizvodnih pogona, odnosno, prema nivou ekoloSkog optereCenja mogu biti locirane i unutar
stambenih naselja i ne izazivaju neprijatnosti susjednom stanovnistvu). U sklopu ove namjene, a
shodno potrebama investitora ovdje se mogu locirati i skladiSta raznih roba (gradevinskog
materijala, poljoprivrednih i drugih proizvoda koji se prodaju u sklopu ove namjene povrsSina i
sl.), predstavnistva gradevinskih ili drugih firmi. kao i1 druge djelatnosti koje se mogu pojaviti u
buduénosti, odnosno u periodu privodenja plana namjeni.

Karakteristike navedenih djelatnosti uticale su 1 na prostorni razmjestaj ovih namjena u okviru plana. U
skladu sa grafickim prilogom iz grafickog dijela plana, za komercijalne i usluzno-zanatske djelatnosti
rezervisane su povrSine koje su u kontaktu sa stambenim zonama iz okruzenja, te sabirnim
saobracajnicama unutar kompleksa, a $to u potpunosti odgovara potrebama razvoja ovih djelatnosti.
Osnovni podaci i opsti urbanisti¢ki parametri vezani za povr$ine namijenjene za komercijalne, zanatske |
usluzne djelatnosti daju se tabelarno.

Tabela 6. : Karakteristike planiranih povrsina za komercijalne, zanatske i usluzne djelatnosti

P

P za komercijalne,

OBUHVAT obuhvata zanatske | %
ha usluzne obuhvata
djelatnosti
ha
INDUSTRIJSKA
ZONA 1 83,50 18,10 21,8
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Tabela 7.: Osnovni urbanisticki parametri za namjenu komercijalne, zanatske i usluzne djelatnosti

URBANISTICKI PARAMETRI ZA NIVO BLOKA OPSTE NAMJENE KOMERCIJALNE,
ZANATSKE I USLUZNE DJELATNOSTI:
Zauzetost parcele (koeficijent izgradenosti) 50% - 70%
u sklkadu sa
koeficijent iskoristenosti tehnoloskim
zahtjevima
Minimalni procenat ozelenjenih povr§ina na parceli do 3 ha - bez parkinga 15%
Minimalni procenat ozelenjenih povr§ina na parceli do 3 - 5 ha - bez parkinga 20%
Minimalni procenat ozelenjenih povrSina na parceli do > 5 ha - bez parkinga 20%
u sklkadu sa
Visina objekta m tehnoloskim
zahtjevima
Rastojenje gradevinske od regulacione linije 50m
Rastojanje gradeviskih linija od bo¢nih i zadnje granice parcele min. 3,50 m
1mjesto/ 60-80 m?
Broj potrebnih parkinga ostvariti unutar parcele 1 mjesto / 3-5
zaposlenih

Tabela 8: Stepen infrastrukturne opremljenosti za namjenu komercijalne i zanatsko-usluzne djelatnosti

vodovod | fekalna | kisna elektro | telefon | toplovod | gasovod teggg’;a
zavisno od
+ + + + + pozeljno | poZeljno vrste
djelatnosti

3. Zone urbanog i zastitnog zelenila

U skladu sa Zakonima i Pravilnicima, te vaZzeéim strunim parametrima za planiranje i1 izgradnju
kompleksa sa namjenom Industrijske zone, ovakav kompleks podrazumijeva i odgovarajuéi procenat
zelenih povrsina koje se mogu svrstati u dvije osnovne grupe:

- urbano zeleneilo ili uredene zelene povrSine 1

- zastitno zelenilo.

U prethodno datim tabelama u sklopu kojih su propisani osnovni urbanisticki parametri za izgradnju
objekata 1 sadrzaja definisanih ovim planom, utvrden je i procenat zelenih povrSina koje se moraju
realizovati na svakoj gradevinskoj parceli. Ove zelene povrSine imaju ulogu urbanog zelenila,
predstavljaju uredene zelene povrSine i1 sastavni su dio pratecih sadrzaja uredenja parcele. U zavisnosti
od namjene koja ¢e se realizovati na odgovarajucoj parceli, odnosno u zavisnosti od veli¢ine buduceg
objekta, tehnoloskih zahtjeva, te zahtjeva za kapacitetima pratecih sadrzaja kao $to su manipulativne 1
radne povrsine, kolski i pjeSacki platoi, potrebni infrastrukturni objekti 1 sl, zavisit ¢e 1 kapacitet i
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razmjestaj zelenih povrSina. laoko predstavljaju uredene zelene povrSine, pored nesumnjive estetske
uloge, zelenilo u ovakvim funkcionalnim cjelinama ima visestruk znacaj. Potreban ozelenjen prostor za
odmor i pasivnu (pa gdje to uslovi na lokaciji dozvoljavaju i aktivnu) rekreaciju radnika, odnosno
zaposlenih, povrsine za odmor i pasivnu rekreaciju posjetilaca kompleksa unutar kojih se odgovaraju¢im
urbanim mobilijarom moze posti¢i veoma ugodan i koristan efekat, te konac¢no i zastitna uloga u sklopu
koje se odredenim zelenim tamponima odgovarajuceg biljnog (sadnog) materijala zaklanjaju dijelovi
pogona koji nemaju ugodan izgled, stvaraju odredeni nivo buke i sl.

Prema usvojenim parametrima zelene povrSine se moraju pojaviti u procentu od 15% do 20% na
gradevinskoj parceli planiranoj za odredeni proizvodni ili maloprivredni pogon, te komercijalnu 1
zanatsko-usluznu djelatnost.

Pored uredenih zelenih povrsina koje ¢e se realizovati u skladu sa projektima vanjskog uredenja u sklopu
glavnih projekata za svaki konkretan slucaj, potrebno je predvidjeti i pojaseve zastitnog zelenila. Ovi
pojasevi zastitnog zelenila u najve¢oj mjeri predstavljeni su zastitnim drvoredima saobracajnica za koje
je planom ve¢ predviden odgovarajuci prostor (adekvatna regulaciona §irina planiranih saobracajnica).
Drvoredi imaju zaStitnu ulogu u smanjenju buke i aerozagadenja, a kao sadni materijal koriste se vrste
koje odgovaraju podneblju i koje imaju dobre karakteristike (brzina rasta, dijametar krune, otpornost na
odredene prirodne uslove, kao 1 otpornost na prasinu i sl.). Za odabir vrsta (sadnog materijala) potrebno
je konsultovati stru¢no lice.

Pored drvoreda uz saobracajnice, planom se definiSu i odgovarajuci zastitni tamponi zelenila koji se
postavljaju u pojasevima izmedu odredenih namjena i dijelova prostora koji to zahtijevaju. Tako se
postavlja odgovaraju¢i tampon zelenila u pojasu izmedu stambenih i radnih zona. U ovom zelenom
pojasu potrebno je takode izvesti sadnju odredenog procenta bjelogori¢nog visokog rastinja, ali uz to i
Zbunovite vrste i nisko rastinje, sve u skladu sa projektom vanjskog uredenja i uz konsultacije sa
stru¢nim licem.

Gradska putna obilaznica ima u skladu sa Zakonom definisani zastitni pojas. Ovaj zastitni pojas Cija je
Sirina prikazana na grafi€kim prilozima grafickog dijela plana, takode je potrebno maksimalno ozeleniti.

4. Saobracajne povrSine i objekti

Znacajnu ulogu u organizaciji prostora svakako ima saobracaj, kao jedna od funkcija koja ima najveceg
uticaja kako na koncepciju prostorne organizacije, tako 1 na atraktivnost i kvalitet lokacija, te konacno 1
na dinamiku i tempo realizacije plana.

Vec¢ je naprijed naglaSeno da je samim svojim polozajem ovaj prostor predodreden za razvoj poslovanja.
Smyjesten na raskrS¢u primarnih saobracajnih tokova urbanog podrucja grada (gradska putna obilaznica,
gradske saobracdajnice, planirana pruga Bijeljina — Samac) ima odli¢ne moguénosti adekvatnog razvoja, a
izuzetno je dobro povezan i sa bliZzim i sa $irim okruzenjem.

Na postojece saobracajnice koje su dijelovi primarne saobracajne mreze, veze se i adekvatno organizuje
interna saobrac¢ajna mreza unutar industrijske zone, a ¢ime se definiSu odgovarajuci blokovi kao dijelovi
cjeline prostora, te unutar blokova odgovarajua parcelacija — gradevinske parcele za izgradnju
planiranih namjena prostora prema ovom planu.

Vise detalja, kao i kapaciteti i ostale karakteristike saobracaja slijede u poglavlju infrastrukture.

Ovdje je jo§S potrebno naglasiti da se od saobracajnih objekata, u zoni komercijalnih i1 usluznih
djelatnosti, planom predvida izgradnja autobaze — dislokacija postojece autobaze u Ulici Racanskoj, sa
prate¢im sadrzajima.
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5. Zone — rezervisani koridori za prolaz linijske infrastrukture sa zaStitnim zonama i
pojasevima

Za opremanje lokacija potrebnom infrastrukturom obezbijedeni su prostori u i uz planirane
saobracajnice. Saobracajnice su date u adekvatnim regulacionim Sirinama u kojima ¢e u zavisnosti od
vrste 1 tehnoloSkih zahtjeva biti polozeni linijski infrastrukturni sistemi (vodovod, kanalizacija,
elektroinstalacija). U skladu sa potrebama izgradnje objeklata konkretne namjene i na konkretnoj
lokaciji, u sklopu gradevinske parcele projektom ¢e se definisati i potreba izgradnje infrastrukturnih
objekata (sopstvene trafostanice, precistaci otpadnih voda, sopstveni vodozahvati, ako isto bude potrebno
isl).

I1. Plan parcelacije

Regulacioni plan "Industrijska zona 1", radi se po principu otvorene i fleksibilne koncepcije u sklopu
koje se ne definiSu prostorni razmjestaj i gabariti osnova planiranih poslovnih objekata. Kako se radi o
sadrzajima koji ¢e se jasno definisati tek u procesu provodenja plana i pojave poznatih investitora za
izgradnju objekata odgovarajucih djelatnosti u sklopu namjena definisanih ovim planom, utvrdeni su
samo osnovni urbanisti¢ki parametri koji ¢e biti polazni elementi za definisanje detaljnih urbanisti¢ko-
tehnickih uslova za svaki slu¢aj posebno.

U odabranoj koncepciji na posebno vazno mjesto dolazi plan parcelacije kao prvi polazni element za
odredivanje lokacije planiranog objekta i sadrzaja u okviru odredene namjene.

Mrezom internih saobracéajnica obuhvat plana je podijeljen na blokove, a unutar svakog bloka definisane
su gradevinske parcele razli¢ite povrSine. PovrSina parcela definisana je na osnovu vise elemenata:

- uslova terena 1 postojece katastarske podjele na terenu gdje se vodilo racuna da se u mjeri
koliko je to bilo moguce poStuju postojece granice parcela, odnosno da se podjela na
gradevinske parcele optimalno poklapa sa postojecom podjelom na terenu, sve dok je to u
skladu sa koncepcijom plana i definisanim namjenama unutar obuhvata plana;

- mreZe internith saobracajnica koje su definisane u skladu sa prostornim moguénostima na
terenu, te sa optimalnim uslovima povezivanja na postoje¢u saobra¢ajnu mreZu svih nivoa
saobracajnica u kontaktnim zonama izvan granica obuhvata plana;

- namjena definisanih ovim planom od kojih neke zahtijevaju parcele manjih (komercijalne i
usluzne namjene), a neke parcele vecih povrSina (industrija, mala privreda, proizvodno
zanatstvo).

Svaka gradevinska parcela ima obezbijeden saobracajni pristup, dovoljnu povrSinu da u skladu sa
namjenom moze zadovoljiti potrebe izgradnje objekta (ili kompleksa objekata) , kao i svih neophodnih
prate¢ih sadrzaja (parkinzi, manipulativno — radni, pristupni, saobracajni i pjeSacki platoi i koridori,
protivoZarni tokovi, skladiSni 1 magacinski objekti, uredene zelene povrSine 1 zaStitni pojasevi zelenila 1
sl.).

Plan parcelacije prikazan je na grafickom prilogu grafickog dijela plana sa analitiCkim podacima za
svaku parcelu.

Ono §to je posebno bitno naglasiti, a sastavni je dio i1 najznacajniji element fleksibilnosti Plana, u
uslovima kada su nepoznati buduéi investitori izgradnje objekata i sadrzaja, te dinamika realizacije plana,
jeste da se ovim planom obezbjeduje mogucénost medusobnog ukrupnjavanja, a po potrebi i usitnjavanja
definisanih gradevinskih parcela. Ova moguénost precizno se odreduje i kroz odredbe i smjernice za
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sprovodenje plana, a ima velike vaznosti u smislu stvaranja svih moguc¢ih kombinacija u pogodnosti za
ponudu prostora i lokacija budu¢im investitorima, sa Sto manje elemenata ogranicenja.

Na taj nacin, a zavisno od potreba namjene investitor ili grupa investitora moci ¢e kupiti dvije ili vise
parcela, koje ¢e objedinjene predstavljati gradevinsku parcelu za izgradnju odredenog objekta (ili
objekata) sa prate¢im sadrzajima u okviru definisane opSte namjene povrsina iz ovog plana. Detaljni
uslovi i ostali potrebni elementi i parametri definisace se na osnovu idejnog projekta ili idejnog rjeSenja
koje ¢e dostaviti investitor (investitori), te drugih potrebnih elemenata vezanih za funkciju, organizaciju 1
sadrzaj planiranog objekta.

Takode, moguc¢e je da se jedna (veca) gradevinska parcela definisana ovim planom podijeli na
odgovarajaci nacin izmedu dva investitora, ali sa zajedni¢kim uslovima i parametrima izgradnje objekata
u skladu sa osnovnom namjenom i oshovnim definisanim urbanistickim parametrima iz ovog
regulacionog plana. I ovi slucajevi, u koliko za to budu iskazane opravdane potrebe, precizno ¢e se
definisati kroz idejne projekte i detaljne urbanisticko-tehnicke uslove u postupku izrade RjeSenja o
urbanistickoj saglasnosti.

I11. Privredne djelatnosti

Generalno posmatrano obuhvati Regulacionog plana "Industrijska zona 1", predstavlja privrednu zonu.
Naime, prema jednoj od definicija koju ovdje usvajamo, privredne zone su vece lokacije namijenjene
raznovrsnim privrednim aktivnostima (iz Generalnog urbanistickog plana Beograda 2021), unutar kojih
se mogu formirati industrijske zone, proizvodni i gradevinski pogoni, skladista, robno-transportni centri i
druge djelatnosti. Privredne zone u principu obuhvataju zemljista u povrsini od 50 — 500 ha, a kao
najvaznija radna podrucja grada imaju posebno mjesto u smislu otvaranja novih lokacija.

Podru¢je Regulacionog plana "Industrijska zona 1" predstavlja svojevrstan potencijal za formiranje
ekonomije obima (veliki promet roba, usluga, komuniciranja i sl.). Da bi vremenom ova zona to i
postala, izradom Plana ispoStovani su slede¢ih nekoliko osnovnih principa:

princip kumulirane atraktivnosti, koji podrazumijeva mogucnost smjestaja raznorodnih proizvodnih,
komercijalnih i usluznih sadrzaja, ali i sadrzaja kulture, razonode, zabave, kako bi se na istom mjestu
mogle zadovoljiti razliCite potrebe,

princip konkurentnosti, koji zna¢i na istom mjestu smjeStaj istorodnih usluga u cilju da se
potencijalnom korisniku stvori mogucénost izbora odgovarajuce robe ili usluga i odgovarajuce cijene
usluga,

princip pristupacnosti, obezbedenjem uslova za nesmetan pristup sadrzajima (kolski i pjeSacki pristupi,
parking prostori i sl.),

princip ekonomske rentabilnosti, izborom takvih sadrzaja koji mogu obezbijediiti takav obim prometa
roba ili usluga da mogu podnijeti ekonomsku cijenu zemljiSta (zakupa, naknade za koriS¢enje, poreza,
taksa i dr.).

U koncepciji regulacionog plana, kroz odredivanje lokacija poslovnih sadrzaja vodilo se racuna da se
stvore prostorni uslovi da se na ovom podru¢ju moze locirati §to vise proizvodnih i usluznih djelatnosti
koje su ve¢ sada, a i u perspektivi i strategiji razvoja predstavljaju nosioce privrednog razvoja Bijeljine.

Bitne propozicije za izgradnju privrednih objekata i nacin kori$éenja i uredenja zemljista su sljedece :

- parcela ili kompleks za izgradnju industrijskih objekata ne smije da bude u koliziji sa susjedima u
pogledu ekoloskih uticaja. Za svaki pojedina¢ni projekat radice se analiza uticaja na Zivotnu sredinu
prema odredbama Zakona o zastiti zivotne sredine Sl.gl. 53/02; i 29/10;
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- svaki privredni pogon mora da ima obezbijeden ekonomski prilaz i prostor, kao i prostor za
saobracajno funkcionisanje ( parkinzi, okretnice i sl. );

- svaki privredni pogon i kompleks ¢e da obezbijedi zaStitni zeleni pojas prema susjednim
namjenama, objektima i kompleksima;

- svaki privredni objekat ili kompleks mora da bude povezan na mreze infrastrukture prema uslovima
nadleznih institucija;

- parcela za izgradnju privrednog objekta mora biti oslonjena na odgovarajucu saobracajnicu prema
utvrdenim uslovima iz ovog plana;

- stepen iskoriStenosti parcele ne u pricipu ne treba da bude veci od 50 %, odnosno prema pravilima
iz regulacionog plana (maksimalno do 70% za odredene usluzne i komercijalne djelatnosti, skladista
ili sl.);

- obezbjedenja od eventualnih havarija ¢e biti planirana u skladu sa Pravilnikom o zastiti PPZ, a
deponovanje industrijskog otpada u skladu sa Zakonom o zastiti Zivotne sredine.

V. Infrastruktura
1. Saobracaj

Prostorni obuhvat "Industrijska zona 1" smjeSten je u prostoru izmedu gradske saobracajnice Ulice
$abackih daka i dijela Ulice Zivojina Migi¢a na jugu i gradske putne obilaznice na sjeveru. Ove dvije
znacajne saobracajnice €ine okosnicu prostornog obuhvata u saobra¢ajnom smislu. Sa istocne strane
tretirani prostor je u kontaktu sa postoje¢im kompleksom Poljoprivredne i Medicinske $kole, a na zapadu
sa dijelom stambenog naselja.

Pomenute saobracajnice i kontaktne zone oko obuhvata "Industrijske zone 1" imale su uticaja na
koncepciju internog saobracaja unutar kompleksa. Da bi interna mreZa saobracajnica unutar kompleksa
bila u skladu sa osnovnom namjenom prostora i da bi obezbijedila uslove njegovog buduceg
funkcionisanja, to je veza sa okruzenjem postavljena u prvi plan.

Jedan od osnovnih zahtjeva i zadataka u planiranju koncepcije saobracaja na datom obuhvatu bio je
planiranje saobracajnog priklju¢ka obuhvata na gradsku putnu obilaznicu. Sam poloZaj prikljucka, uz
poStovanje prostornog razmjestaja postojecih industrijskih kapaciteta, postojecih saobracajnih pristupa i
pristupnih puteva zateCenih na terenu, imao je veliki uticaj na planiranje trase ortogonalne ,,sabirne*
saobracajnice, koja se na jugoistoku obuhvata ukljucuje na Ulicu Sabackih daka ( iskoriSten postojeci
prikljuc¢ak izmedu fabri¢kih kompleksa ,,Elvaco® i ,,Orao*). Na ovaj nacin obezbijeden je ,,sjeverni® i
,Juzni*“ ulaz u kompleks industrijske zone, a na trasu pomenute saobracajnice oslonjene su ostale interne
saobracajnice unutar obuhvata.

Da bi se maksimalno zastitio put, putni pojas i zaStitni pojas gradske putne obilaznice, planom je
predvidena i horizontalna sabirna saobracajnica, trasirana paralelno i juZzno u odnosu na trasu gradske
putne obilaznice. I na ovu saobracajnicu oslanja se dio interne saobracajne mreze obuhvata industrijske
zone.

Sve nove, neizgradene saobracajnice u kompleksu, planirane su u regulacionoj Sirini od 11.0 m, bez
preciznije definisanih saobracajnih elemenata koji ¢e se tehnickom dokumentacijom rijesiti u okviru
regulacione $irine, a prema rangu i karakteru ovih saobracajnica.

Zapadni dio obuhvata, obzirom da se oslanja na dio stambenog naselja MZ ,,DaSnica®, saobracajno je
rijeSen tako da su u obzir uzeti postoje¢i i1 dijelom planirani (Regulacioni plan MZ ,,DaSnica‘)
saobracajni koridori u sklopu ovog stambenog naselja. U skladu sa navedenim, obuhvat plana je preko
postojecih 1 planiranih saobracajnica povezan sa Ulicom Raje Banici¢a koja je jedan od radijalnih
ulazno-izlaznih pravaca grada i koja se ukr$ta sa gradskom putnom obilaznicom. Kontakt sa navedenom
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saobracajnicom predviden je na tri tacke, od kojih je jedna postojeca (ulaz u fabricki kompleks ,,Sava“, a
dvije su planirane — juzno i sjeverno od pomenutog postojeceg prikljucka.

Unutar kompleksa industrijske zone saobra¢ajna koncepcija je jednostavna. Interna saobrac¢ajna mreza
svedena je na optimum neophodnih saobracajnica u skladu sa prostornom organizacijom i koncepcijom
plana. Skoro sve interne saobracajnice planirane su, takode, u regulacionoj $irini od 11.0 m koja je
dovoljna za sve saobracajne elemente i prolaz linija komunalne infrastrukture, a §to ¢e se rijesSiti
tehnickom dokumentacijom. Svakoj definisanoj parceli obezbijeden je kolski 1 pjesacki pristup.

Svi saobracajni koridori planirani su sa dovoljnom regulacionom Sirinom u sklopu koje se moze
obezbijediti zeleni tampon uz kolovoze u kojima ¢e se predvidjeti drvoredi u cilju zastite od buke i
parasine.

Prema namjeni povrSina iz plana Sireg podrucja, a i u skladu sa prethodno izradenom i usvojenom
prostorno-planskom 1 urbanisticko-tehnickom dokumentacijom, u obuhvatu Regulacionog plana
»Industrijska zona 1 nalaze se planirana autobuska stanica sa prate¢im sadrzajima, te zeljeznicka stanica
»Bijeljina®. Planirana autobuska stanica definisana je usvojenim Urbanistickim projektom 1 kao takva
ugradena u Regulacioni plan. Prema primjedbama i inicijativama ,,ZELEZNICE SRBIJE“a.d. Direkcija
za infrastrukturu, Beograd, u okviru ove izmjene dijela Regulacionog plana ,Industrijska zona 1¢
izvrSene su odgovaraju¢e korekcije dijela saobracajne infrastrukture na lokaciji Zeljeznicke stanice
»Bijeljina“ i kontaktnih zona. Trasa planirane saobracajnice od Hercegovacke ulice do Zeljeznickog
magacina je pomjerena prema jugu obuhvata, u cilju obezbjedenja cjelovitosti Zeljeznickog kompleksa.
Putni prelaz Hercegovacke ulice preko zeljezni¢kog kolosjeka ovom je izmjenom ostavljen kao moguce
alternativno rjesenje, koje ¢e se preciznije definisati tehni¢kom dokumentacijom, uz obavezno prethodno
sagledavanje svih neophodnih elemenata i propisa za izgradnju i ukrStanje putnickog i Zeljeznickog
saobracaja. U skladu sa navedenim, tehni¢kom dokumentacijom ¢e se definisati i saobracajne veze
zeljezniCke stanice i juznog dijela urbanog podrucja grada koje ne iskljucuje mogucnost da to bude
upravo Hercegovackom ulicom, kao postojeCom saobracajnicom, ili nekom planiranom paralelnom
saobracajnicom, pri ¢emu ¢e se u obzir uzeti vaze¢i propisi zaStite pruznog i putnog pojasa i
najoptimalnije rjeSenje ukrStanja pruge i saobracajnice.

Planirana zeljeznicka stanica ,,Bijeljina® koja je u obuhvatu ovog plana, a locirana je na dijelu postojece
zeljezniCke stance, za buduci period predstavlja trajno rjeSenje za prevoz putnika, odnosno ostaje trajno
kao putnicki Zeljezni¢ki terminal. U skladu sa ovim regulacionim planom, a potom i urbanisticko-
tehnickim rjeSenjima 1 tehnickom dokumentacijom, na definisanom prostoru rijeSie se svi potrebni
saobracajni 1 prate¢i elementi u cilju da se na predvidenom prostoru izgradi i u funkciju stavi moderan i
savremen putnicki Zeljeznicki terminal.

Kako je sjeverno od Zeljeznicke stanice kompleks industrijskih preduzeca, to ¢e se u razradi na osnovu
ovog regulacionog plana predvidjeti 1 odgovaraju¢i industrijski, odnosno teretni kolosjek za potrebe
iskljuéivo preduzeca i poslovno-proizvodnih pogona na lokaciji ,,Industrijske zone 1“. Glavni teretni
zeljeznicki terminal — Nova Zeljeznicka teretna stanica vaze¢im je dokumentima prostornog uredenja
planirana na lokaciji u sjeverozapadnom rubnom pojasu urbanog podrucja grada Bijeljine, odnosno uz
komplekse ,,Industrijska zona 2* 1 ,Industrijska zona 4. Ovaj je terminal zamisljen kao centralni 1
osnovni teretni Zeljeznicki terminal za grad Bijeljinu, a imace 1 prikljucak sa industrijskom prugom na
postojeéu prugu Sid — Bijeljina, kao i prikljutke za sva zainteresovana preduzeéa i postojeée, kao i
planirane poslovno-proizvodne subjekte.

Na ovaj nacin jasno se razdvajaju putnicki i teretni zeljeznicki saobracaj na podru¢ju grada sa jedne
strane, a sa druge strane stvaraju uslovi za razvoj privrede i industrije na za to odabranim lokacijama
prema prostorno-planskim dokumentima. Takode, bitno je naglasiti da bi ,,0zivljavanjem* postojeceg, a
potom i izgradnjom novog Zeljeznickog saobracaja, razvoj privrede na podrucju Grada Bijeljine dobio
nove perspektive, posebno ako se u obzir uzme polozaj Bijeljine 1 ¢injenica da prevoz roba Zeljeznicom
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spada u grupu najpogodnijih sa ekonomskog i niza drugih aspekata. Razvoj zeljeznickog saobracaja
automatski bi uticao i na modernizaciju i dopunu mreze drumskog saobracaja, a sve zajedno bi ¢inilo
izuzetnu podlogu za razvoj baznih privrednih, ali i ostalih grana (turizam, trgovina i sl.).

Saobraéajna infrastruktura prikazana je na odgovarajuéem grafickom prilogu grafickog dijela plana, a u
sklopu karte dati su i svi karakteristi¢ni popre¢ni profili.

1. Hidrotehnicka infrastruktura

Vodovod

Za poterebe snabdijevanja vodom potrosaca u zoni obuhvata "Industrijske zone 1" izgradnja vodovodne
mreze predvidjeée se odgovaraju¢im projektima u skladu sa tempom izgradnje saobracajnica i objekata,
odnosno ista ¢e se planirati u svim saobrac¢ajnicama u kompleksu industrijske zone.

Nova mreza ée se povezati se na veé postojecu mrezu u ulici Sabatkih daka ili novoizgradene
distributivne cjevovode u blizini obuhvata gradnje (DN 500 na desnoj obali kanala Da$nica).

Rekonstrukcijom i dogradnjom postojece, te izgradnjom nove interne vodovodne mreze u planiranim
saobracajnicama unutar obuhvata plana bi¢e formirano viSe unutraSnjih manjih prstenova koji ¢ce
omoguciti redovno i kvalitetno vodosnabdijevanje potrosaca potrebnim koli¢inama vode odgovarajuceg
pritiska, kao 1 za potrebe protivpozarne zastite.

U regulacionom planu nisu graficki prikazani planirani koridori vodovodne infrastrukture niti definisani
precnici cjevovoda distributivne mreze. Isti ¢e se odrediti u okviru glavnog projekta, ali oni u svakom
slucaju ne bi trebali da budu manji od ¢ 100 mm (unutrasnji precnik cjevovoda).

Tacni precnici cjevovoda odredi¢e se detaljnim hidraulickim proracunom u skladu sa buducom
namjenom i kapacitetima objekata.

Fekalna kanalizacija

Za potrebe kanalisanja otpadnih voda iz industrijskih pogona u zoni obuhvata "Industrijske zone 1"
predvida se izgradnja tercijalne fekalne kanalizacione mreze koja ¢e se prikljuciti na glavni sekundarne
kolektore kako je predvideno u *’Idejnom rjeSenju kanalizacionog sistema upotrebljenih voda naselja i
industrije opstine Bijeljina’’ koje je izradio d.o.o. "Zavod za vodoprivredu" iz Bijeljine.

Preporuduje se da se i u ulici Sabackih daka predvidi sekundarni kolektor na koji bi bili priklju¢eni
privredni subjekti jer je njegova izgradnja jeftinija i izvjesnija od izgradnje kolektora u ul.Dimitrija
Tucovi¢a,na koji je predvideno prikljucenje dijela Industrijske zone 1

Vode iz sekundarnih kolektora upustaju se u buduc¢i glavni kolektor koji vode odvodi ka buduc¢em
postrojenju za precis¢avanje otpadnih voda (PPOV) u Fabrici Secera.

Pre¢nici sekundarnih 1 tercijalnih vodova nisu definisani u regulacionom planu, oni ¢e se odrediti u
okviru glavnog projekta, ali u svakom slucaju ne bi smjeli biti manji od ¢ 200 mm.
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Kis$na kanalizacija

Za poterebe kanalisanja atmosferskih voda sasaobrac¢ajnih i parking povrSina u zoni obuhvata
"Industrijske zone 1" predvidena je i izgradnja ki$ne kanalizacione mreze.

Kao polaznu osnovu uzeti "Idejno rjeSenje prikupljanja i kanalisanja kiSnih voda urbanog podrucja
grada” uradeno od Instituta za vode d.o.o. Bijeljina.

Na taj nacin prikupljenje atmosferske vode odvesce se od uredaja za precis¢avanje atmosferskih voda —
separatora ulja 1 masti sa predtaloznikom, a nakon tretmana upustice se u postojec¢i drenazni kanal koji se
uliva u kanal Drina-Dasnica-Sava.

Pre¢nici kolektora nisu definisani u regulacionom planu, oni ¢e se odrediti u okviru glavnog projekta, ali
u svakom slucaju ne bi smjeli biti manji od ¢ 250 mm.

2. Elektroenergetska i telekomunikaciona infrastruktura

3.1.  Elektroenergetska infrastruktura

"Industrijska zona 1" zahvata prostor ukupne povrsine 83,05 ha sjeverno od Ulice Sabackih daka i juzno
od gradske putne obilaznice.
Prema osnovnoj koncepciji Regulacionog plana u industrijskoj zoni je predvidena izgradnja objekata sa
sljede¢im poslovnim sadrZajima :

- objekti sa namjenom za proizvodne djelatnosti — industrija i mala privreda;

- objekti sa namjenom za komercijalne, zanatske i usluzne djelatnosti;

- objekti sa namjenom za skladistenje proizvoda i robe-prodajno skladi$ni prostori u sklopu

prethodno navedenih namjena;

- postojeci industrijski kapaciteti sa moguéno§c¢u reorganizacije, rekonstrukcije i dogradnje,

- objekti 1 sadrzaji autobuska stanice

- objekti i sadrzaji zeljeznicke stanice (putnicki i teretni terminal)

U sklopu obuhvata "Industrijske zone 1", u sjevernom dijelu, predvidene su povrSine za objekte
industrijske proizvodnje i proizvodne djelatnosti male privrede. U prostoru obuhvata RP "Industrijska
zona 1" planom parcelacije, u neizgradenom sjevernom podrucju, predvidene su parcele koje se mogu
ukrupnjavati 1 usitnjavati u skladu sa potrebama buduc¢ih Investitora, kao i u skladu sa namjenom
objekata $to je u ovoj fazi izrade Regulacionog plana nepoznato.

U rubnim podru¢jima industrijske zone (juzni, istocni i1 zapadni dijelovi) predvideni su objekti sa
namjenom za komercijalne, zanatske i usluzne djelatnosti.

U ukupnom bilansu povrsina moze se zakljuciti da ¢e najvece potrebe za snabdijevanje elektricnom
energijom biti izrazene u sjevernom dijelu industrijske zone, odnosno u neizgradenom podrucju.
Izgradnja objekata, u rubnim podru¢jima industrijske zone sa komercijalnim, zanatskim 1 usluznim
sadrzajima ¢e ipak zahtijevati manju angazovanu snagu.
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S obzirom na predocene podatke osnovni koncept snabdijevanja elektricnom energijom buducih objekata
zasniva se, u pocetnoj fazi, na koriS¢enju rezervi elektricne energije u kapacitetima 10kV formirane
distributivne mreZe na prostoru koji gravitira ka obuhvatu RP"Industrijska zona 1".

Iz EDP "Elektro-Bijeljina" AD dostavljeni su podaci o stanju energetskih objekata i trenutnoj
raspolozivoj rezervi za snabdjevanje elektricnom energijom buducih objekata u obuhvatu "Industrijske
zone 1".

Navedeni podaci o raspolozivim rezervama elektri¢ne energije 10kV distributivnoj mrezi su trenutni i
nisu pouzdani za duzi vremenski period, §to znac¢i da svako odlaganje gradnje objekata u obuhvatu RP
"Industrijska zona 1" moze uticati na smanjenje raspoloZzivih rezervi elektri¢ne energije, zbog eventualne
izgradnje drugih objekata na lokacijama u blizini obuhvata plana.

Za izgradnju objekata u rubnim dijelovima obuhvata Industrijske zone 1 moguce je obezbjediti elektricnu
energiju iz pravca BTS "Zeljezni¢ka 1", BTS "Zeljezni¢ka 4", BTS "S.P.Seljo" i BTS "D. Tucoviéa 1".

Raspolozive rezerve u transformatorskoj stanici BN II 35/10kV su minimalne, a postoje samo iz razloga
kasnjenja u pusStanju u rad izgradenih objekata. S obzirom da ne postoji moguénost proSirenja
energetskih kapaciteta u BN II 35/10kV, zbog raspolozivog prostora na kome je ista smjesStena,
raspoloZivi kapaciteti ovog izvora elektricne energije ne mogu znacajnije uticati na pouzdano
snabdijevanje elektriénom energijom novih objekata u narednom periodu.

Trenutne raspolozive rezerve u transformatorskoj stanici BN 3 110/35/10 kV iznose cca SMW, a
narednom periodu pretpostavka je da ¢e pomenute rezerve biti zna¢ajno umanjene koriS¢enjem
postojec¢ih nezaposjednutih stambenih prostora i pustanjem u rad poslovnih objekata u izgradnji sa vec
zakupljenom angazovanom snagom, te eventualnim aktiviranjem Industrijske zone 3. Za pouzdano
snabdijevanje elektri¢nom energijom objekata u obuhvatu RP "Industrijska zona 1" neophodno je izvrsiti
rekonstrukciju transformatorske stanice BN 3 110/35/10 kV 1 prosiriti energetske kapacitete u istoj.

Za prikljucak planiranih objekata u sjevernom dijelu obuhvata Industrijske zone 1 neophodno je izgraditi
nove TS 10/0,4 kV sa pripadaju¢om VN i1 NN elektroenergetskom mrezom.

Za VN prikljucnu elektroenergetsku mrezu i NN razvod od odgovarajucih transformatorskih stanica TS
10/0,4kV do buducih objekata, te prikljuenje istih na NN mrezu predvidjeti podzemne kablovske
vodove tipa PP00 odgovarajueg presjeka sa prikljuénim razvodnim NN ormanima. Takode je
neophodno, u ovom urbanom podrucju grada predvidjeti nove transformatorske stanice tipa BTS ili
MBTS.

3.2. Telekomunikaciona infrastruktura

Pristupne mreZe ¢e se graditi u kablovskoj kanalizaciji kao elasticne mreze sa velikim moguénostima
promjene vrste prikljucka.

Zbog planiranog povecanja broja usluga (telefon, brz internet pristup, televizija), pristupnim mrezama se
od sada smatraju klasi¢ni bakarni telefonski kablovi, koksijalni kablovi (KDS) 1 opticki kablovi.

Detaljna prikljucenja objekata na TK infrastrukturu u sklopu obuhvata Regulacionog plana "Industrijska
zona 1" Bijeljina, izveS¢e se prema uslovima nadleznog pravnog subjekta, koji je ovlasten za pruzanje
TK usluga u skladu sa vaze¢im propisima.
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Na prostoru obuhvata regulacionog plana "Industrijska zona 1" predvidjeti, po potrebi, proSirenje TK
kablovske kanalizacije u rubnim podrucjima, a do neizgradenog podrucja u sjevernom dijelu industrijske
zone neophodno je, uz nove putne pravce, izgraditi novu kablovsku TK kanalizaciju. Priklju¢ak nove TK

cene

"Elvako".

Pristup do svakog objekta ¢e se vrsiti preko planiranih kablovskih okana sa cijevima odgovarajuceg
precnika i u skladu sa potrebama buducih korisnika radi moguénosti brze promjene vrste kabla.

Obzirom da ¢e se uglavnom raditi zajednicki koridori — trase srodnih infrastruktura (TK mreze i KDS 1
sli¢no), neophodno je voditi racuna da se kanalizacione cijevi prema potrebama po broju i kapacitetu
odvojeno tretiraju i odvojeno zavrSavaju u kablovskim oknima — zasebnim, obzirom da su razlicite
namjene i razli¢iti vlasnici-korisnici navedenih infrastruktura.

Pri polaganju TK kanalizacije postoji moguénost ukrSatanja sa drugim kablovima i instalacijama (VN i
NN enertetski kablovi, vodovi kablovske televizije), te instalacijama vodovoda, centralnog grijanja i
kanalizacije, pa je neophodno radove izvesti shodno odredbama tehnic¢kih propisa koji definiSu nacin
polaganja TK kanalizacije u tim situacijama.

3. Toplifikacija i gasifikacija

Toplifikacija i gasifikacija u prostoru koji se ovim regulacionim planom tretira, a kako je u prethodnom
dijelu teksta pod istim naslovom i naglaSeno, moze se rijesiti na dva nacina: pojedinacno (individualno)
rjeSavanje toplifikacije objekata koje ¢e se rjeSavati detaljnim projektima u toku provodenja plana i
izgradnje kapaciteta, ili izgradnjom centralne kotlarnice i distributivne mreZe cjevovoda, ¢ime bi se
obezbijedio jedinstven sistem toplifikacije za cijelo podruc¢je obuhvata plana.

Kako se predvida da ¢e izgradnja industrijskih i drugih poslovnih objekata te¢i u zavisnosti od pojave
Investitora, od njihovih Zelja 1 potreba, to ¢e se i toplifikacija, izvjesnije je, rjeSavati pojedinacno
(individualno). U skladu sa dinamikom izgradnje objekata, potrebama Investitora i namjene koja se u
objektu bude definisala, izradivace se 1 pojedinacéni projekti toplifikacije objekata u skladu sa zakonskim
i tehni¢kim normativima.

Ako bi predvidjeli centralnu toplanu, veoma je upitno ko ¢e naéi interes da ulozi velika finansijska
sredstva za izgradnju ovog objekta, jer je u ovom momentu neizvjesno ko ¢e biti buduéi potrosaci
toplotne energije. Ipak, za buduéi razvoj ove zone, pod pretpostavkom da ¢e planirane namjene i
atraktivnost lokacija privu¢i zna€ajne investitore, predlaze se da se kod izgradnje saobracajnica ostavi
mogucnost, odnosno izgrade kanali (ispod trotoara na primjer), sa demontaznim poklopcima u koje bi se
u buduénosti mogle instalirati gasne instalacije, toplotne, pa i druge instalacije. Pomenuti kanali koji bi
se planirali kod izgradnje saobracajnica imali bi ogromnog znacaja, ali 1 ekonomsku opravdanost, jer bi
se izbjegla kasnija kopanja i razaranja trotoara i dijela saobrac¢ajnica kod polaganja pomenutih instalacija.

Iako je predmetni obuhvat specifi¢an po svojoj namjeni i moZe zasebno egzistirati kada je infrastruktura
u pitanju, potrebno je u ovom segmentu naglasiti i sledece:

- Generalni plan toplifikacije urbanog podrucja Bijeljine nije donesen. U skladu sa tim neophodno
je pristupiti izradi Studije na nivou opstine Bijeljina, a kojom bi se definisalo: kolika je planirana
instalisana snaga toplotnog ili toplotnih izvora i obuhvat mreze kao javne gradske toplifikacije. Na
osnovu Studije, pravili bi se etapno idejni i glavni projekti toplifikacije pojedinih dijelova grada, kao i
realizacija tih projekata u skladu sa moguénostima.
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- U skladu sa prethodnim, koridori za trase toplovoda i mjesta toplotnog ili toplotnih izvora bice
definisani Studijom toplifikacije grada Bijeljine. Do izrade Studije, u sadas$njim uslovima, za planirane i
postojece objekte moguce je predvidjeti samostalne (individualne) podstanice koje ¢e se detaljno
rjeSavati masinskim projektom u sklopu tehnicke dokumentacije objekta. Prilikom projektovanja i
izvodenja voditi racuna da za podstanicu moraju biti obezbijedeni minimalni uslovi:

- odvodnja,

- provjetrenost

- osvjetljenost,

- napajanje elektricnom energijom,

- dovoljnu manipulativnu povrsinu

V. Zivotna sredina

Jedan od najzanacajnijih elemenata i principa koji se mora postovati kod planiranja i izgradnje privrednih
objekata jeste ekoloski princip. Strategija zastite zivotne sredine u ovom planu zasniva se na principima
integralnosti i prevencije prilikom privodenja prostora namjeni, na osnovu procjene uticaja na Zivotnu
sredinu. Mjere za smanjenje zagadenosti zivotne srdine utvrduju se kroz integralno planiranje namjene
zemljiSta u cilju prostornog razdvajanja zagadivaca i osjetljivih namjena, primjenu zakonske regulative iz
oblasti zastite zivotne sredine u cilju primjene ¢istijih tehnologija i smanjenja emisije otpadnih materija,
poboljSanje efikasnosti kontrole kvaliteta Cinilaca Zivotne sredine i kroz ukljucivanje javnosti u
donosenju odluka po pitanjima zastite zivotne sredine.

Ugrozavanje zivotne sredine u toku rada buduc¢ih proizvodnih djelatnosti na podrucju industrijske zone
mozZze se posmatrati u odnosu na prikazane elemente opisanih procesa.

1. Uticaj na stanovniStvo

Kompleks *Industrijske zone 1" sa svojim planiranim industrijskim kapacitetima, objektima i
proizvodnim djelatnostima nece imati negativan uticaj na stanovniStvo, sa stanoviSta zaStite Zivotne
sredine, u koliko se kod izgradnje 1 pustanja u rad svakog buduceg kapaciteta pojedinacno budu radile
odgovarajuce studije uticaja, pribavljale ekoloske dozvole i strogo primjenjivale i redovno kontrolisale
Zakonom propisane mjera zastite Zivotne sredine.

Prosirenjem novih industrisjkih kapaciteta, potrebno je preduzeti preventivne mjere u planiranju prilikom
izgradnje objekata, kako se nebi narusio kvalitet Zivljenja na ovom podrucju. Regulacioni plan je jedan
od prvih polaznih osnova utvrdivanja osnovnih mjera zastite Zivotne sredine, a u procesu njegovog
privodenja namjeni sve date mjere i uslove treba strogo postovati i detaljnije kroz odgovarajuce analize i
studije potvrditi i prosiriti.

Planom se definiSu zastitni pojasevi zelenih tampona izmedu lokaliteta planiranih za izgradnju privrednih
kapaciteta 1 lokaliteta postojec¢ih stambenih zona. Pored toga, uz saobracajnice unutar kompleksa
Industrijske zone treba planirati i projektima saobracajnica definisati drvorede kao zastitne zelene
tampone koji znacajno uticu na zaStitu od aerozagadenja i zaStitu od buke. Kona¢no na svakoj novoj
gradevinskoj parceli koja je planom definisana za izgradnju privrednog objekta utvrden je procenat
zelenih povrSina koje u ovom slucaju pored estetske imaju posebno zastitnu ulogu. Smjernicama za
sprovodenje plana utvrduje se obaveznost izrade studija i analiza mogucih Stetnih uticaja buducih
namjena na zivotnu sredinu, odnosno propisuje se obaveza pribavljanja ekoloske dozvole za svaki buduci
objekat 1 namjenu posebno, a sve u skladu sa Zakonom o zastiti Zivotne sredine.
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2. Zagadenje i zaStita vazduha

Zagadenje vazduha na lokaciji ,,Industrijske zone 1 u prvom redu je izrazeno frekventnim saobracajem
obilaznicom oko Bijeljine, ali postoje¢im saobracajnicama koje tangiraju obuhvat, kao i internim
saobracajnicama unutar samog obuhvata. Sve to uzrokuje povec¢anu emisiju izduvnih gasova koji uticu
na zagadenje vazduha. Uz frekventne pravce je povecana pojava praSine koja se u vidu sitnih lebdecih
Cestica javlja u vazduhu.

Objekti na podruc¢ju industrijske zone i u bliZzoj okolini koriste pec¢i na ¢vrsta ili te¢na goriva, te su u
grejnoj sezoni prisutni Stetni agensi od sagorjevanja tih goriva $to negativno utice na kvalitet vazduha na
tom podrudju.

Uz saobracajnice 1 prema urbanom naselju nema adekvatnog zastitnog zelenila koje bi umanjilo efekat
mogucih aero zagadenja na tom podru¢ju. Potrebno je izvrsiti ozelenjavanje pokraj putnih pravaca i
industrijske zone, ozelenjavanje zaStitnog pojasa izmedu industrijske zone 1 naselja ""Dasnica.

Mjere zastite mogu se definisati kroz; priklju¢enja objekata svih namjena na toplovodnu gradsku mrezu,
gasifikaciju grada radi koriStenja ekoloSki prihvatljivog goriva, mogucnosti koriStenja geotermalne
energije na ekoloski prihvatljiv nacin, kako bi se eliminisala upotreba individualnih toplana i time dovelo
do poboljsanja kvaliteta vazduha.

Upotreba filtera za prec¢is¢avanje otpadnog vazduha iz procesa proizvodnje industrijskih kapaciteta
industrijske zone, izgradenih kapaciteta i kapaciteta koji ¢e se graditi, veoma je znacajan i obavezujuci
uslov kako bi emisija gasova koji se ispustaju u atmosferu zadovoljila uslove, "Zakona o zastiti
vazduha™ (Sl.gl. RS 53/02).

3. Zagadenje i zastita voda

Na prostoru "Industrijske zone 1' ne postoji komunalna infrastruktura kao Sto je fekalna i kiSna
kanalizacija, pa je izraZen uticaj na zagadenje povrsinskih 1 podzemnih voda. Podzemne vode su izloZene
zagadenju iz septi¢kih jama koje su prisutne na prostoru stambenih naselja "*Dasnica™ i ,,Ledinci 2%, ali i
postoje¢m poslovnim objekatima u obuhvatu plana i koje imaju namjenu prikupljanja komunalnih
otpadnih voda iz stambenih i industrijskih objekata.

Izgradnjom novih industriskih objekata ili proSirenjem postoje¢ih na ovoj lokaciji, potrebno je da svaki
objekat koji produkuje industriske otpadne vode posjeduje sistem za njihov tretman.

Izgradnjom kanalizacionog sistema grada Bijeljine koje bi obuhvatilo i podru¢je industrijske zone, i
izgradnjom sistema za prec€iS¢avanje komunalnih otpadnih voda, u potpunosti bi se eliminisala upotreba
septic¢kih jama i time zastitilo zagadenje podzemnih i povr$inskih voda.

Izgradnjom kolektora kiSne kanalizacije, atmosferske vode 1 vode koje se sljevaju sa saobracajnica i
radnih manipulativnih povrSina industrijskih pogona, koje sa sobom nose razne hemikalije i otpadna ulja,
u mnogome bi doprinjele zastiti povrSinskih i podzemnih voda na ovom prostoru.

Do vremena izgradnje kanalizacionog sistema, u okviru zastite podzemnih voda potrebno je:

- Zabraniti produbljivanje postojecih septic¢kih jama;

- Nove septike graditi prema tehni¢kim propisima za ovakve objekte;

- Utvrditi kvalitet voda koje se ispustaju u povrsinske vode, prema '‘Pravilniku o tretmanu i
odvodnji otpadnih voda za podruc¢ja gradova i naselja gdje nema javne kanalizacije™ (SI. gl. RS,
br.68/01), a uslove ispustanja prilagoditi ""Pravilniku o uslovima ispustanja otpadnih voda u
povrsinske vode" (SI. gl. RS, br. 44/01). Provodenje svih mjera zaStite za zemljiSte 1 vazduh
preko kojih se zagadenja prenose do podzemne vode.
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4. Zagadenje i zastita zemljiSta

Zemljiste koje je vazan resurs, veoma je podlozno zagadenju uticajem razlicitih faktora.
Zagadenje zemljista industrijske zone proistice iz:

- zagadenja atmosferskih otpadnih voda koje proticanjem kroz zemlju oslobadaju Stetne materije,

- zagadenje zemljiSta upotrebom septickih jama,

- zagadenje usled poljoprivredne proizvodnje upotrebom raznih herbicida i mineralnih dubriva.
Sve su ovo negativni uticaji koji u mnogome uti¢u na degradaciju zemljiSta, a mjere koje treba preduzeti
u zastitu su izgradnja komunalne infrastrukture i kontrolisana upotreba agrotehnickih mjera na ovom
podrucju kako bi se smanjila degradacija zemljista.

5. Zastita od buke

Na podrucju "Industrijske zone 1" nisu primjeceni izvori povecanog inteziteta buke. Mjere koje je
potrebno preduzeti u daljem planiranju izgradnje novih objekata koji uticu na povecan nivo emitovanja
buke predvidene su "zakonom o zastiti buke i vibracije" (SI. gl. RS br.53/02)*.

Ozelenjavanjem industrijske zone prema saobracennicama i prema urbanim zonama pozitivno ¢e se
odraziti i na zastitu od buke.

6. Zastita od elementarnih nepogoda

Prostor "Industrijske zone 1" nije izlozen opasnosti od poplava.
Blizina grada 1 blizina saobracajne infrastrukture povoljno uticu na pomo¢ zdravstvenih usluga i brzom
intervencijom vatrogasne sluzbe u slucaju pojave pozara.

7. Zakljudak

Zbirna analiza uticaja na zivotnu sredinu za lokaciju "Industrijske zone 1" u Bijeljini izradena je
pojedinatnom analizom postojecih kapaciteta i mogucénosti izgradnje novih industrijskih kapaciteta, kao
uslovima ploZzaja lokacije u odnosu na urbanu sredinu i uslovima zemljiSta predvidenog za tu namjenu.
Ustanovljeno je da postoje¢i kapaciteti nemaju Stetnog uticaja na Zivotnu sredinu. Izgradnja novih
kapaciteta je moguca, za to postoje dobri preduslovi na lokaciji koja je udaljena od gradskog podrugja, a
saobrac¢ajno dobro povezana sa blizim i $irim okruzenjem. Da bi se izgradnja planiranih objekata i
sadrZaja u svemu realizovala u skladu sa planom, neophodno je postovati, sprovesti i kontrolisati
mjere zaStite Zivotne sredine. Ekoloski pristup planiranju, princip odrZiveg razvoja i zaStita
covjekove okoline kao najbinijeg faktora Zivljenja, jesu polazni i klju¢ni elementi, ¢ijim ce
poStivanjem i realizacijom ovo podruéje u perspektivi imati posebno vaznu ulogu u urbanom
podrudju grada Bijeljine.
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E. ODREDBE I SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

. Smjernice za dalje planiranje

Regulacioni plan "Industrijska zona 1" predstavlja provedbeni dokument prostornog uredenja za
definisani obuhvat ukupne povrsine od 83,05 ha, za planski period do 2015. godine.

Granica obuhvata Regulacionog plana detaljno je opisana u razdjelu B; glavi I.; odsjeku 1.-Teritorija
prostorne cjeline, ovog tekstualniog dijela.

Granica prostorne cjeline Regulacionog plana "Industrijske zone 1" prikazana je i na svim grafickim
prilozima plana.

Regulacioni plan "Industrijska zona 1" predstavlja planski dokument na osnovu kojeg se direktno
mogu izdavati urbanisticko-tehni¢ki uslovi i lokacijski uslovi za izgradnju objekata i uredenje
prostora, a na definisanim gradevinskim parcelama prema ovom planu.

Regulacionim planom "Industrijska zona 1" ne utvrduje se obaveza donoSenja detaljnijih planskih
dokumenata — Urbanistickih projekata za dijelove obuhvata ili odredene prostorne cjeline unutar
obuhvata plana.

Neovisno od prethodne tacke ovih smjernica, nadlezno Odjeljenje moze utvrditi potrebu izrade
Urbanistickog projekta za odgovarajuce cjeline, prostore ili gradevinske parcele u obuhvatu
Regulacionog plana, ako utvrdi da za isto postoje odgovarajuci razlozi i potreba ili ako to zatrazi
budu¢i Investitor. Nadlezno Odjeljenje ¢e u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i gradenju
(SL.gl.RS br. 55/10) i Pravilnikom o sadrzaju, nacinu izrade i donoSenja dokumenata prostornog
uredenja (SI. gl. RS br. 59/11) podnijeti Skupstini opstine Bijeljina Prijedlog odluke o pristupanju
izradi Urbanistickog projekta za odredenu cjelinu, blok ili gradevinsku parcelu u obuhvatu ovog
regulacionog plana kada se za to utvrdi potreba i steknu svi elementi u skladu sa Zakonom.

Za odredene cjeline, prostore ili gradevinske parcele u obuhvatu Regulacionog plana, ako se utvrdi
da za isto postoje odgovarajuéi razlozi i potreba ili ako to zatrazi buduéi Investitor, Nadlezno
Odjeljenje moze, u postupku izdavanja Lokacijskih uslova, traziti izradu detaljnog arhitektonsko-
urbanisti¢kog rjeSenja u sklopu kojeg ¢e se precizno definisati svi elementi vezani za lociranje
objekta ili objekata, dimenzionisanje, tehnoloski zahtjevi 1 elementi, dispoziciono rtjeSenje
objekta/objekata, prostorni razmjestaj pratecih sadrzaja, uredenje slobodnih povrSina oko objekta,
protivpoZzarni uslovi i sl.

Regulacioni plan "Industrijska zona 1" predstavlja planski dokument otvorenog i fleksibilnog
karaktera kojim se utvrduju: detaljna namjena povrSina unutar obuhvata plana, definiSu gradevinske
parcele, te propisuju opsti urbanisticki parametri za projektovanje i izgradnju objeklata i ostalih
gradevina i uredenje prostora. U skladu sa tim, kod pojave budu¢ih investitora i u postupku izdavanja
Lokacijskih uslova, detaljnim urbanisticko-tehnickim uslovima, idejnim arhitektonsko-urbanistickim
rjeSenjem ili Urbanistickim projektom (prema uslovima koje utvrdi nadlezno Odjeljenje u saglasnosti
sa Investitorom), detaljno ¢e se definisati lokacija, gabariti, spratnost (visine) i svi ostali parametri za
projektovanje 1 izgradnju objekta, te uslovi za uredenje pripadajucih dijelova gradevinske parcele,
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uslovi izgradnje 1 prikljucka objekta na infrastrukturu, kao i ostali elementi i uslovi u skladu sa
Zakonom.

e Regulacioni plan "Industrijska zona 1" predstavlja prostorni obuhvat definisan za izgradnju
privrednih objekata - industrije, male privrede i proizvodnog zanatstva, skladista i prodajno-
skladi$nih objekata, komercijalne i usluzne djelatnosti,. U skladu sa tim, a u svemu prema Zakonu o
zastiti zivotne sredine (Sl.gl. RS br. 7/03), utvrduje se obaveza pribavljanja ekoloske dozvole kod
nadleznog Ministarstva, za sve one objekte i namjene (djelatnosti) za koje na to obavezuju
odgovarajuci Zakoni, podzakonska akta i pozitivni propisi doneseni na osnovu Zakona.

e Ovim regulacionim planom, a u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i gradenju,
obavezuje se izrada geomehanickog elaborata sa detaljnim karakteristikama tla i nainom 1 vrstom
temeljenja buducih objekata, te utvrdenim uslovima u odnosu na nivo podzemnih voda na odredenoj
lokaciji, a za sve objekte &ija brutorazvijena povriina prelazi 400,0 m2 Izrada geomehanickog
elaborata, kao sastavnog dijela Tehni¢ke dokumentacije, obavezna je i za druge objekte, neovisno od
veli¢ine brutorazvijene povrSine (koji su na bilo koji nacin specifi¢ni, predstavljaju odredene
tehnoloske cjeline ili dijelove tih cjelina, imaju posebne prostore koji zahtjevaju i posebne
konstrukcije i konstruktivne elemente i sl.), a §to ¢e se definisati detaljnim urbanisticko-tehni¢kim
uslovima u okviru lokacijskih uslova.

1. Opsti urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju gradevina i drugih objekata i
sadrZaja, za uredenje i koriS¢enje prostora

Regulacionim planom “Industrijska zona 1" definiSu se povrSine za izgradnju objekata razlicitih
djelatnosti, i to: povrsine za industriju, malu privredu i proizvodno zanatstvo i povrSine za povrsine za
komercijalne, zanatske i usluzne djelatnosti.

U skladu sa navedenim, ovim smjernicama se definiSu opsti urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za svaku od
definisanih namjena.

Pored opstih urbanisticko-tehni¢kih uslova koji ¢e se u ovim smjernicama definisati, obavezuje se
postivanje tehnoloSkih, saobracajnih, ekoloskih i1 protivpoZarnih uslova izgradnje, te primjena sljede¢ih
opstih uslova 1 propozicija:

- parcela ili kompleks za izgradnju industrijskih objekata ne smije da bude u koliziji sa susjedima u
pogledu ekoloskih uticaja. Za svaki pojedinacni projekat radice se analiza uticaja na Zivotnu sredinu
prema odredbama Zakona o zastiti zivotne sredine Sl.gl. 53/02; i 29/10;

- svaki privredni pogon mora da ima obezbijeden ekonomski prilaz i1 prostor, kao i prostor za
saobracajno funkcionisanje ( parkinzi, okretnice i sl. );

- svaki privredni pogon i kompleks ¢e da obezbijedi zastitni zeleni pojas prema susjednim
namjenama, objektima i kompleksima;

- svaki privredni objekat ili kompleks mora da bude povezan na mreze infrastrukture prema uslovima
nadleZnih institucija;

- parcela za izgradnju privrednog objekta mora biti oslonjena na odgovarajucu saobracajnicu prema
utvrdenim uslovima iz ovog plana;
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stepen iskoriStenosti parcele ne u pricipu ne treba da bude veéi od 50 %, odnosno prema pravilima
iz regulacionog plana (maksimalno do 70% za odredene usluzne i komercijalne djelatnosti, skladista
ili sl.);

obezbjedenja od eventualnih havarija ¢e biti planirana u skladu sa Pravilnikom o zastiti PPZ, a
deponovanje industrijskog otpada u skladu sa Zakonom o zastiti zivotne sredine.

OpSti urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora na povrSinama
namjene pretezno proizvodni Kkapaciteti sa prate¢im skladiSnim i administrativnim
prostorima - industrija, mala privreda i proizvodno zanatstvo

Na povrSinama definisanim za industriju, malu privredu i1 proizvodno zanatstvo, mogu se graditi
poslovni objekti iz oblasti proizvodnih djelatnosti, a tu spadaju:
proizvodni pogoni (mala privreda) predstavljaju proizvodne jedinice koje mogu postojati
samostalno ili se grupiSu u privredne i industrijske zone. U ovoj grupi podrazumijevaju se
djelatnosti: male i srednje firme, veca skladista, proizvodnja bezalkoholnih pica, prerada voca i
povréa, odnosno prehrambena industrija odredenog obima i kapaciteta, tekstilna industrija, kao 1
svaka druga proizvodnja koja zadovoljava ekoloske kriterije.
industrijski pogoni (industrija) u ovom planu predstavljaju manje proizvodno-tehnoloske
komplekse, koji prema nivou ekoloskog opterec¢enja moraju biti locirani na odredenom odstojanju
od stambenog naselja, tako da njihova funkcija na tom rastojanju ne izaziva neprijatnosti
susjedstvu. U ovoj grupi mogu se pojaviti djelatnosti: metalopreradivacka industrija, manji
pojedinacni pogoni hemijske (specijalizovane i ne bazne ) industrije, manje klanice, prehrambena
industrija i sl.

Poslovni objekti ove namjene gradice se prema funkcionalnim, sanitarnim, tehni¢ko-tehnoloskim
1 drugim uslovima u zavisnosti od vrste konkretne djelatnosti, odnosno prema vaze¢im propisima
za odredenu namjenu ili djelatnost.

Zauzetost parcele (koeficijent izgradenosti) namijenjene za izgradnju objekata industrije, male
privrede i proizvodnog zanatstva je orjentaciono 50%.

Koeficijent iskoriStenosti gradevinske parcele namijenjene za izgradnju objekata industrije, male
privrede 1 proizvodnog zanatstva definisace se u skladu sa tehnoloskim zahtjevima konkretne
namjene u sklopu urbanisti¢ko-tehnickih uslova u postupku pribavljanja lokacijskih uslova.

Na gradevinskoj parceli namijenjenoj za izgradnju objekata industrije, male privrede i
proizvodnog zanatstva potrebno je obezbijediti odgovarajuéi procenat uredenih zelenih
povrsina i zaStitnog zelenila 20% do 25%.

Uobicajena spratnost, ali ne 1 strogo definisana, zavisi¢e od tehnologije djelatnosti proizvodnih
objekata, podrazumijeva u principu visoko prizemlje sa svijetlom visinom od 4,0m do 6,0m,
odnosno isto ¢e se definisati za svaki konkretni slu¢aj posebno kod poznate namjene/djelatnosti i
zahtjeva tehnologije te djelatnosti.
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Kota prizemlja objekta u principu i orjentaciono je za 0,20m viSa od kote uredenog platoa oko
objekta, osim ako tehnologija buduce djelatnosti drugacije zahtijeva, Sto ¢e se definisati
tehnickom dokumentacijom u skladu sa tehnoloskim zahtjevima i vaze¢im propisima.

U sklopu gradevinske parcele namijenjene za industriju, malu privredu i proizvodno zanatstvo, a
u zavisnosti od konkretne namjene, tehnologije ili potreba (upravna zgrada ili sl), mogu se graditi
i spratni objekti, sa maksimalnom spratnosti P+2 (prizemlje + dva sprata).

Rastojanje gradevinske linije objekta u odnosu na regulacionu liniju saobracajnice ne moze
biti manje od 6,0m. Detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u konkretnom poznatom
slu¢aju 1 u zavisnosti od uslova i1 potrebe konkretne namjene i1 idejnog arhitektonsko-
urbanistickog rjeSenja buduceg objekta/objekata ili kompleksa, utvrdi¢e se precizno gradevinska
linija, tako da ne moze biti na manjoj udaljenosti od uli¢ne regulacije od 6,0m, a moze biti na
vecoj od definisane u ovoj smjernici.

Rastojanje gradevinskih linija objekta od bo¢nih i zanje granice gradevinske parcele je
3,50m. Detaljnim urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u konkretnom poznatom slucaju 1 u
zavisnosti od uslova i potrebe konkretne namjene i idejnog arhitektonsko-urbanisti¢ckog rjesenja
bududeg objekta ili objekata, utvrdice se precizno sve linije gradenja.

Navedeno rastojanje od granica parcele odnosi se na slucajeve da se izgradnja odvija na parceli
definisanoj ovim planom. U slu¢aju ukrupnjavanja ili usitnjavanja gradevinskih parcela, ili u
slucajevima da se na dvije susjedne gradevinske parcele gradi povezani ili jedinstven kompleks,
objekti kompleksa mogu se dilataciono spajati, tehnoloski ili gradevinski povezivati ili razdvajati,
a za sve navedeno potrebno je u postupku pribavljanja lokacijskih uslova odrediti detaljne
urbanisticko-tehnicke uslove 1 izraditi idejno rjeSenje buduceg kompleksa.

Parkiranje se mora rijesiti u okviru gradevinske parcele, §to je obaveza Investitora. Broj potrebnih
parking mjesta definisate se za svaki konkretan sluc¢aj posebno, a isti ¢e zavisiti od konkretne
namjene objekta/objekata ili kompleksa na parceli i kapaciteta, odnosno u skladu sa vaze¢im
propisima i standardima za odgovaraju¢u namjenu/djelatnost. U okviru detaljnih urbanisti¢ko-
tehni¢kih uslova 1 lokacijskih uslova propisivat ¢e se potreban minimalni kapacitet parking
mjesta.

Objekti svih vrsta i djelatnosti iz definisane generalne namjene industrija, mala privreda i
proizvodno zanatstvo, treba da su funkcionalni, staticki stabilni, hidro 1 termicki propisno
izolovani i1 opremljeni svim savremenim instalacijama u skladu sa vaZe¢im normativima i
propisima za objekte odredene namjene (proizvodni pogoni), te u skladu sa uslovima i uz
prethodne i1 konacne saglasnosti nadleznih komunalnih i drugih ustanova (vlasnika odredenih
instalacija).

Objekti iz ove grupe podrazumjevaju odredeni vid proizvodnje, dakle odredenu tehnologiju
(tehnoloski proces) u zavisnosti od konkretne djelatnosti, te u skladu sa tim, za iste se mora
obezbijediti, pored sanitarne i1 protivpozarne 1 odgovarajuca koli¢ina tehnoloSke vode. Isto ¢e se
definisati za svaki konkretan slu¢aj posebno, odnosno kod poznate namjene i tehnologije.

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata ispoStovati vazece tehnicke propise za gradenje
objekata odredene namjene. Objekte projektovati u skladu sa propisima o izgradnji na
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seizmiCkom podrucju, imajuéi u vidu da se gradi na podrucju koje prema intenzitetu zemljotresa
spada u VI stepen Merkali-Kankali-Zibergove (MCS) skale.

Obzirom da se u regulacionom planu ne definiSu horizontalni i vertikalni gabariti planiranih
objekata, lokacija objekata, te kako se u sklopu definisanih namjena Cesto mogu planirati
kompleksi viSe objekata i sadrzaja, potrebno je da Investitor uz zahtjev za izdavanje lokacijskih
uslova prilozi idejno rjesenje ili idejni projekat planiranog poslovnog objekta ili kompleksa, u
koliko isti podrazumijeva sloZeniju tehnolosku Semu, ima specificne tehnicke i tehnoloske
zahtjeve gradenja ili sl. U sklopu idejnog rjeSenja ili idejnog projekta obavezno se mora prikazati
situaciono smjestaj objekta u prostoru (u sklopu definisane gradevinske parcele), tlocrte objekta,
karakteristi¢ne presjeke 1 fasade, kao i opis tehnoloSkog procesa, naCin primjene mjera zastite
zivotne sredine i sl. U skladu sa odredbama ¢lana 65. satv (9) izradi Glavnog projekta obavezno
pretrhodi izrada idejnog projekta za slozene objekte u tehnicko-tehnoloskom i funkcionalnom
smislu, kao i1 za objekte koji mogu da ugroze zivotnu sredinu, a idejnim projektom se utvrduje
osnovna tehni¢ko-tehnoloska koncepcija objekta, sagledava funkcionalnost i racionalnost
projektnih rjeSenja i oblikovanje objekta.

Za sve namjene definisane u obuhvatu regulacionog plana obavezna je izrada Glavnog projekta, u
skladu sa lokacijskim uslovima, a koji po sadrzaju i karakteru treba biti izraden u skladu sa
¢lanom 65. Zakona o uredenju prostora i gradenju — Sl. glasnik Republike Srpske br. 55/10.

Za sve namjene definisane u  obuhvatu regulacionog plana potrebno je uz tehnic¢ku
dokumentaciju priloziti Elaborat o geotehnickim i geomehanickim karakteristikama zemljista,
koji sluzi kao podloga za definisanje nacina temeljenja objekta, a radi se u skladu sa odredbama
Zakona kojim je uredeno geolosko istraZivanje u Republici Srpskoj.

U objektima sa proizvodnim djelatnostima u kojima se podrazumijeva ugradnja odgovarajuce
posebne opreme u skladu sa tehnologijom proizvodnje, investitor je duzan da pripremi i dostavi
jasna uputstva o koriS¢enju i odrZzavanju opreme 1 objekta, kao i odgovaraju¢e garantne listove
instalisane opreme. Uputstva za odrzavanje odreduju termine obaveznih redovnih pregleda,
rokove i obim povremenih pregleda, kao i obim radova redovnog odrzavanja objekta i pogona.

U skladu sa vaZe¢im propisima protivpoZarne i zastite na radu moraju biti primjenjene sve mjere
zaStite objekta, kao i odgovarajuci elementi u okviru parcele — protivpozarni kruzni tok, putevi
evakuacije, odgovaraju¢i pristupi poZarnom vozilu, vanjska 1 unutraSnja hidrantska mreZa,
zavisno od vrste i detaljne namjene (tehnologija proizvodnje) u objektu. Obaveza je Investitora
izrada protivpozarnog elaborata u sklopu tehni¢ke dokumentacije, na koji se pribavlja saglasnost
nadleZne ustanove.

Revizija — kontrola tehni¢ke dokumentacije — Glavnog projekta je obavezna — (¢lan 73. Zakona o
uredenju prostora i gradenju).

U okviru uredenja pripadajuce gradevinske parcele, obaveza je Investitora da u skladu sa vaze¢im
propisima, ekoloSkim i sanitarnim uslovima, obezbijedi mjesto za postavljanje kontejnera za
¢vrsti otpad, kao 1 da vrsi redovito ¢iScenje, skladiStenje 1 odvoz otpada na deponiju. Mjesto
postavljanja kontejnera mora biti pazljivo odabrano, da ne predstavlja smetnju objektu/objektima
na parceli, susjednim parcelama i objektima. Mjesto na kojem ¢e se postaviti kontejner mora biti
propisno izvedeno — betonirani plato sa zastitnom betonskom ogradom sa tri strane, orjentisan
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prema manipulativnim ili pristupnim povrSinama (da bude lako dostupno vozilu za odvoz smeca),
a isto mora biti redovito ¢iS¢eno. U skladu sa konkretnom namjenom, kapacitetom objekta,
tehnologijom koju konkretna djelatnost podrazumijeva, odredit ¢e se i potreban broj i vrsta
kontejnera za odlaganje i klasificiranje otpada.

Pribavljanje ekoloske dozvole definisa¢e se u skladu sa Zakonom o zastiti zivotne sredine,
podzakonskim aktima i vaze¢im propisima iz ove oblasti. Kod pustanja u rad objekta, neophodno
je vrsiti redovnu kontrolu i mjerenja, te primjenjivati Zakonom definisane sankcije za sve one
koji ne primjenjuju mjere zastite zivotne sredine (u skladu sa Zakonom definisace se izgradnja
precistaca, koji se konstantno moraju pregledati i kontrolisati).

U skladu sa ¢lanom 60 — SI. glasnik RS br. 55/10, planirani objekti svih namjena i djelatnosti u
obuhvatu ovog plana moraju biti projektovani i izgradeni tako da se licima sa umanjenim
tjelesnim sposobnostima osigura nesmetan pristup, rad i boravak.

Gradevinske parcele definisane za izgradnju poslovnih objekata industrije, male privrede i
proizvodnog zanatstva, mogu se ograditi ogradom. Visina ograde odreduje se tako da bude u
funkciji zaStite, a mora ispunjavati estetske uslove i biti u skladu sa ambijentom i funkcijom.
Ograda se postavlja na granicu gradevinske parcele. Ograda prema ulici postavlja se tako da
spoljna ivica soklenog zida bude na ivici gradevinske parcele (granici), odnosno ograda na ovoj
strani nikako ne smije izaci izvan linije gradevinske parcele, a ako to posebni uslovi zahtjevaju
(definisace se u svakom konkretnom slucaju) ista mora biti uvucena u odnosu na granicu parcele
(moZe se ukazati potreba kod izvodenja saobracajnice i njenih elemenata, kod prolaska linijske
infrastrukture, radi preglednosti na uglovima i sl.). Ograde prema ulici moraju biti transparentne i
izvedene od odgovaraju¢ih materijala (drvo, kovano gvoZzde i sl ), odnosno ne smiju biti izvedene
od betonskih blokova, zidane i zatvorene. Medna ograda izmedu dvije parcele u principu se
postavlja kao jedna — zajednicka. Uz ogradu, sa unutra$nje strane preporucuje se sadnja zive
ograde, kao 1 drvoreda visokog rastinja koje ¢e pored estetske imati 1 zaStitnu ulogu (definisati u
svakom konkretnom slucaju).

2. Opsti urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora na

povrsinama namjene komercijalne, zanatske i usluzne djelatnosti

U sklopu ovih povrSina predvidena je izgradnja razli€itih sadrZaja koji generalno pripadaju grupi
komercijalnih i zanatsko-usluznih djelatnosti, a to su:

trgovina (na veliko i na malo, roba Siroke potrpsnje, specijalizovanih roba, megatrzni centri,
robne kuce i sl. sa prate¢im skladiSnim i ostalim sadrzajima);

zanatske djelatnosti - zanatski kapaciteti u smislu zanatske proizvodnje ili prerade - izgradnja
malih firmi, stolarske, keramicarske, limarske, tapetarske, kamenorezacke i sli¢ne radionice koje
mogu biti organizovane po principu malnjih porodicnih preduzeca, prerada plasti¢énih materijala,
pogoni za pakovanje razli€itih proizvoda, pekarska i poslasticarska proizvodnja, fabrike hljeba i
peciva i sl. sa skladiSnim, administrativnim 1 ostalim prate¢im sadrzajima;

usluZzne djelatnosti - saobracajni usluzni kapaciteti (autobaza, servisi za popravku, pranje i
odrzavanje vozila, tehnicki pregledi vozila i sl.), prodaja i servisiranje elektronskih uredja, bijele
tehnike 1 druge tehnicke robe, bankarske i1 druge administrativne usluge, predstavniStva
preduzeca, raCunovodstveni servisi, usluzne djelatnosti iz oblasti turizma, Sumarstva,
gradevinarstva i sl, sa prate¢im sadrZajima;
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visokokomercijalizovane djelatnosti (sportske aktivnosti, masovni oblici zabave — luna park,
Skole sportova i sl. tehnoloski parkovi, nau¢no-istrazivacki kompleksi i drugo);

ostale djelatnosti (podrazumijevaju svaki vid poslovnih djelatnosti koje nemaju karakter
proizvodnih pogona, odnosno, prema nivou ekoloSkog optere¢enja mogu biti locirane i unutar
stambenih naselja 1 ne izazivaju neprijatnosti susjednom stanovnistvu). U sklopu ove namjene, a
shodno potrebama investitora ovdje se mogu locirati i skladiSta raznih roba (gradevinskog
materijala, poljoprivrednih 1 drugih proizvoda koji se prodaju u sklopu ove namjene povrsSina i
sl.), predstavniStva gradevinskih ili drugih firmi. kao i druge djelatnosti koje se mogu pojaviti u
buduénosti, odnosno u periodu privodenja plana namjeni.

Poslovni objekti ove namjene gradice se prema funkcionalnim, sanitarnim, tehni¢ko-tehnoloskim
1 drugim uslovima u zavisnosti od vrste konkretne djelatnosti, odnosno prema vaze¢im propisima
za odredenu namjenu ili djelatnost.

Zauzetost parcele (koeficijent izgradenosti) namijenjene za izgradnju objekata namjene
komercijalnih, zanatskih i usluznih djelatnosti je orjentaciono od 50% do 70%.

Koeficijent iskoriStenosti gradevinske parcele namijenjene za izgradnju objekata namjene
komercijalnih, zanatskih i usluznih djelatnosti definisace se u skladu sa tehnoloskim zahtjevima
konkretne namjene, u sklopu urbanisticko-tehni¢kih uslova u postupku pribavljanja lokacijskih
uslova.

Na gradevinskoj parceli namijenjenoj za izgradnju objekata namjene poslovanja kompatibilnog
stanovanju i komercijalnih i zanatsko-usluznih djelatnosti mora se obezbijediti odgovarajuéi
procenat uredenih zelenih povrsina i zastitnog zelenila 15% do 20%.

Standardna, svijetla visina poslovnih (radnih) prostorija ne moze biti manja od 3,0 m, odnosno
treba da je u skladu sa propisima za obavljanje odredene vrste djelatnosti i tehnoloskim
zahtjevima.

Kota prizemlja objekta u principui orjentaciono je za 0,20m visa od kote uredenog platoa oko
objekta, osim ako tehnologija buduce djelatnosti drugacije zahtijeva, §to ¢e se definisati
tehniCkom dokumentacijom u skladu sa tehnoloSkim zahtjevima 1 vaZze¢im propisima.

U sklopu gradevinske parcele namijenjene za komercijalne i zanatsko-usluzne djelatnosti, a u
zavisnosti od konkretne namjene, tehnologije ili potreba (upravna zgrada ili sl), mogu se graditi i
spratni objekti, sa maksimalnom spratnosti P+2 (prizemlje + dva sprata).

Rastojanje gradevinske linije objekta u odnosu na regulacionu liniju saobraéajnice ne moze
biti manje od 5,0m. Detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u konkretnom poznatom
sluaju 1 u zavisnosti od uslova 1 potrebe konkretne namjene i1 idejnog arhitektonsko-
urbanistickog rjesenja buduceg objekta ili objekata, utvrdi¢e se precizno gradevinska linija, tako
da ne moze biti na manjoj udaljenosti od uli¢ne regulacije od 5,0m, a moze biti na vecoj od
definisane u ovoj smjernici.

Rastojanje gradevinskih linija objekta od bo¢nih i zanje granice gradevinske parcele je
3,50m. Detaljnim urbanisticko-tehnickim uslovima, u konkretnom poznatom slucaju i u
zavisnosti od uslova i potrebe konkretne namjene i idejnog arhitektonsko-urbanistickog rjesenja
buduceg objekta ili objekata, utvrdice se precizno sve linije gradenja.
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Navedeno rastojanje od granica parcele odnosi se na slucajeve da se izgradnja odvija na parceli
definisanoj ovim planom. U slucaju ukrupnjavanja ili usitnjavanja gradevinskih parcela, ili u
slu¢ajevima da se na dvije susjedne gradevinske parcele gradi povezani ili jedinstven kompleks,
objekti kompleksa mogu se dilataciono spajati, tehnoloski ili gradevinski povezivati ili razdvajati,
a za sve navedeno potrebno je u postupku pribavljanja lokacijskih uslova odrediti detaljne
urbanisticko-tehnicke uslove i izraditi idejno rjeSenje buduceg kompleksa.

Parkiranje se mora rijesiti u okviru gradevinske parcele, §to je obaveza Investitora. Broj potrebnih
parking mjesta definisace se za svaki konkretan slucaj posebno, a isti ¢e zavisiti od konkretne
namjene objekta/objekata na parceli i kapaciteta, odnosno u skladu sa vaze¢im propisima i
standardima za odgovarajuu namjenu/djelatnost. U okviru detaljnih urbanisticko-tehnickih
uslova i lokacijskih uslova propisivat ¢e se potreban minimalni kapacitet parking mjesta.

Objekti svih vrsta i djelatnosti iz definisanih namjena komercijalnih i zanatsko-usluznih
djelatnosti, treba da su funkcionalni, staticki stabilni, hidro i termicki propisno izolovani i
opremljeni svim savremenim instalacijama u skladu sa vaZzeéim normativima i1 propisima za
objekte odredene namjene, te u skladu sa uslovima i uz prethodne i kona¢ne saglasnosti nadleznih
komunalnih i1 drugih ustanova (vlasnika odredenih instalacija).

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata ispoStovati vazece tehnicke propise za gradenje
objekata odredene namjene. Objekte projektovati u skladu sa propisima o izgradnji na
seizmickom podrucju, imajuci u vidu da se gradi na podrucju koje prema intenzitetu zemljotresa
spada u VI stepen Merkali-Kankali-Zibergove (MCS) skale.

Obzirom da se u regulacionom planu ne definiSu horizontalni i vertikalni gabariti planiranih
objekata, lokacija objekata, te kako se u sklopu definisanih namjena cesto mogu planirati
kompleksi viSe objekata i1 sadrzaja, potrebno je da Investitor uz zahtjev za izdavanje lokacijskih
uslova priloZi idejno rjeSenje ili idejni projekat planiranog poslovnog objekta ili kompleksa, u
koliko isti podrazumijeva specificne tehnicke i tehnoloske zahtjeve gradenja ili sl. U sklopu
idejnog rjeSenja ili idejnog projekta obavezno se mora prikazati situaciono smjestaj objekta u
prostoru (u sklopu definisane gradevinske parcele), tlocrte objekta, karakteristicne presjeke i
fasade, kao 1 opis tehnoloskog procesa, nacin primjene mjera zastite Zivotne sredine 1 sl.

Za sve namjene definisane u obuhvatu regulacionog plana obavezna je izrada Glavnog projekta, u
skladu sa lokacijskim uslovima, a koji po sadrZaju i karakteru treba biti izraden u skladu sa
Clanom 65. Zakona o uredenju prostora i gradenju — Sl. glasnik Republike Srpske br. 55/10.

Za sve namjene definisane u  obuhvatu regulacionog plana potrebno je uz tehni¢ku
dokumentaciju priloziti Elaborat o geotehnickim i geomehani¢kim karakteristikama zemljiSta,
koji sluzi kao podloga za definisanje nacina temeljenja objekta, a radi se u skladu sa odredbama
Zakona kojim je uredeno geolosko istrazivanje u Republici Srpskoj.

U objektima sa zanatsko-proizvodnim djelatnostima u kojima se podrazumijeva ugradnja
odgovaraju¢e posebne opreme u skladu sa tehnologijom proizvodnje, investitor je duzan da
pripremi i dostavi jasna uputstva o koris¢enju i odrZzavanju opreme i objekta, kao i odgovarajuce
garantne listove instalisane opreme. Uputstva za odrzavanje odreduju termine obaveznih redovnih
pregleda, rokove i obim povremenih pregleda, kao i obim radova redovnog odrzavanja objekta i
pogona.
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U skladu sa vaze¢im propisima protivpozarne i zastite na radu moraju biti primjenjene sve mjere
zastite objekta, kao 1 odgovarajuci elementi u okviru parcele — protivpozarni kruzni tok, putevi
evakuacije, odgovarajuéi pristupi pozarnom vozilu, vanjska i unutras$nja hidrantska mreza,
zavisno od vrste i detaljne namjene (tehnologija proizvodnje) u objektu. Obaveza je Investitora
izrada protivpozarnog elaborata u sklopu tehnicke dokumentacije, na koji se pribavlja saglasnost
nadleZne ustanove.

Revizija — kontrola tehni¢ke dokumentacije — Glavnog projekta je obavezna — (¢lan 73. Zakona o
uredenju prostora i gradenju).

U okviru uredenja pripadajuce gradevinske parcele, obaveza je Investitora da u skladu sa vaze¢im
propisima, ekoloSkim i sanitarnim uslovima, obezbijedi mjesto za postavljanje kontejnera za
¢vrsti otpad, kao i da vrsi redovito CiS¢enje, skladiStenje i odvoz otpada na deponiju. Mjesto
postavljanja kontejnera mora biti pazljivo odabrano, da ne predstavlja smetnju objektu/objektima
na parceli, susjednim parcelama i objektima. Mjesto na kojem ¢e se postaviti kontejner mora biti
propisno izvedeno — betonirani plato sa zastitnom betonskom ogradom sa tri strane, orjentisan
prema manipulativnim ili pristupnim povr$inama (da bude lako dostupno vozilu za odvoz smeca),
a isto mora biti redovito ¢iS¢eno. U skladu sa konkretnom namjenom, kapacitetom objekta,
tehnologijom koju konkretna djelatnost podrazumijeva, odredit ¢e se i potreban broj i vrsta
kontejnera za odlaganje i klasificiranje otpada.

Pribavljanje ekoloske dozvole definisace se u skladu sa Zakonom o zaStiti zivotne sredine,
podzakonskim aktima i vaze¢im propisima iz ove oblasti. Kod pustanja u rad objekta, neophodno
je vrsiti redovnu kontrolu i mjerenja, te primjenjivati Zakonom definisane sankcije za sve one
koji ne primjenjuju mjere zastite Zivotne sredine (u skladu sa Zakonom definisace se izgradnja
precistaca, koji se konstantno moraju pregledati i kontrolisati).

U skladu sa ¢lanom 60 — Sl. glasnik RS br. 55/10, planirani objekti svih namjena i djelatnosti u
obuhvatu ovog plana moraju biti projektovani i izgradeni tako da se licima sa umanjenim
tjelesnim sposobnostima osigura nesmetan pristup, rad i boravak.

Gradevinske parcele definisane za izgradnju poslovnih objekata komercijalnih, zanatskih i
usluznih djelatnosti, mogu se ograditi ogradom. Visina ograde odreduje se tako da bude u funkciji
zaStite, a mora ispunjavati estetske uslove i biti u skladu sa ambijentom i funkcijom. Ograda se
postavlja na granicu gradevinske parcele. Ograda prema ulici postavlja se tako da spoljna ivica
soklenog zida bude na ivici gradevinske parcele (granici), odnosno ograda na ovoj strani nikako
ne smije iza¢i izvan linije gradevinske parcele, a ako to posebni uslovi zahtjevaju (definisace se u
svakom konkretnom slucaju) ista mora biti uvucena u odnosu na granicu parcele (moZze se ukazati
potreba kod izvodenja saobracajnice i njenih elemenata, kod prolaska linijske infrastrukture, radi
preglednosti na uglovima i sl.). Ograde prema ulici moraju biti transparentne i izvedene od
odgovaraju¢ih materijala (drvo, kovano gvozde i sl ), odnosno ne smiju biti izvedene od
betonskih blokova, zidane i zatvorene. Medna ograda izmedu dvije parcele u principu se postavlja
kao jedna — zajednicka. Uz ogradu, sa unutra$nje strane preporucuje se sadnja zive ograde, kao i
drvoreda visokog rastinja koje ¢e pored estetske imati i1 zaStitnu ulogu (definisati u svakom
konkretnom slucaju).
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3. Status zateCenih gradevina i drugih objekata

ZateCeni objekti na obuhvatu ovog regulacionog plana generalno imaju dva statusa :

A

A
B.

status legalno izgradenih objekata;
status bespravno izgradenih objekata

Legalno izgradene gradevine

Status legalno izgradenih gradevina imacée one gradevine koje su do dana usvajanja ovog plana imale
izdata odobrenja za gradenje, odnosno ¢ija je izgradnja naknadno legalizovana.

Za

Za

sve postojece, legalno izgradene objekte koji su u skladu sa namjenom povrsina i planom

prostorne organizacije iz ovog plana, pored navedenih intervencija iz prethodnog stava moze se

odobriti i :

- rekonstrukcija

- dogradnja,

- nadzidivanje,

- promjena namjene koja je uslovljena rekonstrukcijom, adaptacijom, dogradnjom,
nadzidivanjem i sli¢no,

- izgradnja neophodnih pomo¢nih prostorija,

a sve u skladu sa prostornom organizacijom iz ovog plana,

sve postojece, legalno izgradene objekte koji misu u skladu sa namjenom povrSina i
prostornom organizacijom iz ovog regulacionog plana (objekti predvideni za zamjenu novim
objektima ili drugim sadrzajima definisanim ovim planom), mogu zadrzavati sadasnju namjenu
do trenutka dok se ne utvrdi potreba izmjene namjene u skladu sa ovim planom. Za ove objekte
mogu se odobriti samo radovi tekuéeg odrZavanja zbog poboljSanja uslova zivota ili rada
njihovih korisnika, a to podrazumijeva :

pretresanje krovne konstrukcije sa izmjenom dotrajalih letvi i crijepova,

izmjena dotrajale stolarije i bravarije,

izmjena dotrajalih instalacija,

malterisanje fasade sa popravkom oStecenih dijelova,

izrada sokla i stepeniSta od teraca, pristupnih staza oko objekta,

izmjena 1 ugradnja sanitarnih uredaja u kupatilu i kuhinji,

dogradnja sanitarnog ¢vora u svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih uslova

Bespravno izgradene gradevine

Status bespravno izgradenih gradevina imaju gradevine koje su izgradene do dana usvajanja ovog
regulacionog plana, a za koje nije izdato odobrenje za gradnju niti je njihova gradnja naknadno
legalizovana. Legalizacija bespravno izgradenih objekata vrSice se u skladu sa ¢lanom 125. Zakona
o uredenju prostora i gradenju — Sl. glasnik RS br. 55/10, odnosno sa Odlukom o legalizaciji
bespravno izgradenih objekata i namjenom povrSina utvrdenih ovim planom.
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4. Ostale odredbe i smjernice za sprovodenje plana

Privremeni objekti

Na prostornom obuhvatu Regulacionog plana u pravilu se ne mogu postavljati privremeni objekti,
izuzev gradiliSnih objekata.

Na odgovaraju¢im povrsinama u sklopu gradevinske parcele dozvoljeno je postavljanje bilborda ili
sliénih reklama, ali uz uslove da se ne smije ugroziti preglednost i odvijanje saobracaja ni kolskog
ni pjeSackog, odnosno da ne predstavljaju u bilo kom smislu znacajne vizuelne prepreke..

Portirnice — objekti za kontrolu ulaza

Na gradevinskim parcelama definisanim ovim planom za odredene namjene i djelatnosti
podrazumijeva se izgradnja objekata za kontrolu ulaza — portirnicam koje su sastavni dio objekata
za odgovarajucu djelatnost. Ovi objekti se u pravilu postavljaju na ulazu u kompleks, mogu biti
locirane 1 ispred gradevinske linije, a detaljna postavka samih portirnica, kao i rjeSavanje ulaza u
kompleks, te prostornog razmjesStaja objekata za obavljanje odgovarajuce djelatnosti u okviru
namjena definisanih ovim planom, detaljno ¢e se definisati urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima u
skladu sa tehnoloskim zahtjevima odgovarajuce djelatnosti, namjenom i potrebama, te vazeéim
propisima i standardima za tu djelatnost..

Privremeno koriSéenje povrsina

Do privodenja kona¢noj namjeni koja je definisana Regulacionim planom, povrSine obuhvacene
Planom mogu se Koristiti na uobicajeni nacin, kao povrSine za poljoprivrednu obradu ( baste i
vrtovi ) 1 zelene povrSine.

Privremeno koriS¢enje povrSina ne ukljucuje gradenje objekata, ni druge radove koji bi mogli
znatno otezati privodenje kona¢noj namjeni odredene povrsine.

5. Uredenje gradevinskog zemljiSta

Kao gradevinska zemljiSta smatraju se sva zemljiSta u granicama obuhvacenim Regulacionim
planom.

Za uredenje gradevinskog zemljisSta donosi se program uredenja u skladu sa odredbama Zakona o
uredenju prostora, Zakona o gradevinskom zemljistu 1 odgovarajucih odluka Skupstine opstine.
Program uredenja gradevinskog zemljiSta moze se donositi 1 parcijalno, za pojedine prostorne
cjeline definisane prema Regulacionom planu.

Program uredenja gradevinskog zemljiSta treba da obezbijedi moguénost etapne realizacije
Regulacionog plana i1 zavrSenje poslova na uredenju zemljista za pojedinu etapu.



