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A. UVODNI DIO

. Podacioplaniranju

1. Organizaciona priprema za izradu regulacionog plana

Izradi Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini (u daljem tekstu Regulacioni plan)
pristupa se po osnovu Odluke o pristupanju br. 01-022-43/18 od 24.05.2018. godine
donesenom od strane SO Grada Bijelina.

Zakonom o uredenju prostora Sl. Gl. RS broj 40/13 utvrdena su nacela za uredenje prostora
kroz proces planiranja — ¢lan 10. do 14. i ustanovljeni su strateski i sprovedbeni dokumenti
prostornog uredenja— ¢lan 25.

Regulacioni plan kao planski dokument nalazi se u grupi sprovedbenih dokumenata prostornog
uredenja. Sadrzaj regulacionog plana definisan je Pravilnikom o nacinu izrade, sadrzaju I
formiranju dokumenata prostornog uredenja ,,SI. glasnik RS* br. 69/13.

Pravnu obavezu usaglasavanja Regulacioni plan ima prema vazeCem planu Sireg podrucja
(Urbanisticki plan grada Bijeljina) kao strateSkom dokumentu prostornog uredenja.
Istovremeno, a kako je to definisano Projektnim zadatkom, Regulacioni plan se oslanja i na
prethodni plan koji je tretirao ovaj obuhvat — Izmjene i dopune Regulacionog plana ,,Centar
grada“ u Bijeljini —,,SI. glasnik Grada Bijeljine* br. 07/14.

Na osnovu prethodno iznesenog izvrSena je organizaciona priprema za izradu Regulacionog
plana, u nadleznosti nosioca pripreme plana, a koja je obuhvatila:
- donosenje Odluke o pristupanju izradi Regulacionog plana;
- formiranje radnog tima za pripremu plana,
- izbor nosioca izrade plana,
- formiranje savjeta plana,
kao aktivnosti obavljene u prvoj fazi, te aktivnosti koje su definisane Pravilnikom i
odnose se na kasniju fazu izrade i donoSenja regulacionog plana, a podrazumijevaju:
- organizaciju saradnje sa institucijama, javnim preduzec¢ima, privrednom komorom i
drugim pravnim i fizi¢kim licima,
- organizaciju strucne rasprave u skladu sa Zakonom,
- organizaciju javnog uvida i
- procedure usvajanja faza plana i plana i drugo.

1.1..  Odluka o pristupanju izradi regulacionog plana, nosilac pripreme i nosilac
izrade plana

Odluka o pristupanju izradi Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini donesena je od
strane Skupstine Grada Bijeljina 24. Maja 2018. godine (Odluka br. 01-022-43/18).

Odlukom je definisan obuhvat Regulacionog plana; svrha izrade plana, rok za izradu, te
nosilac pripreme i nosilac izrade Regulacionog plana.
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1.2..  Savjet za pracenje izrade izmjene dijela regulacionog plana

Na sjednici odrzanoj 03.07.2018. godine Skupstina Grada Bijeljine donijela je Rjesenje 0
imenovanju Savjeta za izradu Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini — RjeSenje br. 01-
111-49/18. Savjet u ¢ijem je sastavu 7 clanova imenuje se radi ukupnog pracenja izrade
Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini, vodenja javne rasprave i usaglasavanja stavova
I interesa. Pored navedenog, zadatak Savjeta je i da zauzima stru¢ne Stavove prema pitanjima
opSteg, privrednog i prostornog razvoja podru¢ja za koje se plan donosi, racionalnosti i
kvaliteta predlozenih planskih rjeSenja, usaglaSenosti plana sa dokumentima prostornog
uredenja koji predstavljaju osnovu za njegovu izradu, kao i usaglasenosti plana sa odredbama
Zakona o uredenju prostora i gradenju i drugim propisima zasnovanim na zakonu.

2. Struéna priprema za izradu regulacionog plana

JP ,,Direkcija za izgradnju i razvoj grada“ D.O.O. Bijeljina odabrana je kao nosioc izrade
Regulacionog plana. U skladu sa odredbama ¢lana 18. Zakona o uredenju prostora i gradenju
,»Sl. glasnik RS*, radni tim navedenog preduzeca, koji ucestvuje u izradi plana, izvrsio je
struénu pripremu za izradu predmetnog dokumenta. U okviru stru¢ne pripreme prikupljena je
odgovaraju¢a dokumentaciona osnova dobijena od strane nosioca pripreme plana — geodetska
podloga u digitalnom obliku, izdati lokacijski uslovi i gradevinske dozvole u granicama
obuhvata plana u periodu implementacije prethodnog regulacionog plana za ovaj obuhvat,
inicijative korisnika prostora koje su detaljno razmotrene i prema kojima je zauzet
odgovaraju¢i stav. Analiza inicijativa korisnika prostora sastavni je dio dokumentacione
osnove ovog dokumenta — faza prednacrta i nacrta plana.

Pored navedenog, a u okviru pripremnih analiza, izvrSen je obilazak terena i tekstualni opis
postojeceg stanja u sastavu je ovog tekstualnog dijela Regulacionog plana — u daljem dijelu
ovog teksta pod odgovaraju¢im nazivom u skladu sa sadrzajem definisanim Pravilnikom o
naéinu izrade, sadrzaju i formiranju dokumenata prostornog uredenja ,,SI. glasnik RS br.
69/13.

2.1. Analiza prethodnih regulacionih planova predmetnog obuhvata

Obuhvat Regulacionog plana ,,Centar grada“ Bijeljina odnosi se na najznacajniji dio uzeg
urbanog podrucja grada Bijeljine, na centralnu jezgru grada u kojoj su skoncentrrisane sve
funkcije centraliteta koje odreduju Bijeljinu kao centar gradskog podrucja Bijeljine i regionalni
centar.

Pored poslovnih, drustvenih, kulturnih 1 ostalih javnih djelatnosti, stanovanje jo§ uvijek
zauzima znacajnu povrsinu obuhvata ovog plana. U postojeem stanju radi se o mjeSovitom
tipu stanovanja, odnosno o prisustvu individualnog 1 viSeporodi¢nog stanovanja.Viseporodi¢no
stanovanje zastupljeno je na cijelom prostornom obuhvatu plana, a posebno skoncentrisano u
centralnim dijelovima obuhvata. Prema programskim elementima, preporukama i smjernicama
iz plana Sireg podrucja (Revizija i izmjena Urbanistickog plana grada Bijeljine) potrebno je
dati prioritet viSeporodi¢nom tipu stanovanja uz primjenu visih standarda (garaze, parkinzi,
zelenilo, oblikovanje) posebno u Centralnoj Zoni grada, a §to je opravdano sa aspekta
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adekvatnog koristenja gradskog gradevinskog zemljiSta i1 opremanja gradske zone
neophodnom infrastrukturom.

Zemljiste na prostornom obuhvatu regulacionog plana definisano je kao gradsko gradevinsko
zemljiste, $to znaci da pravo raspolaganja ima Grad Bijeljina. Najveci procenat u imovinskom
stanju jeste zemljiSte u privatnom vlasniStvu, dok je manji procenat zemljiSta na obuhvatu
plana u drzavnoj svojini. Izgradnja gradevina, odnosno uredenje gradskog gradevinskog
zemljiSta ureduje se odredbama Zakona o gradskom gradevinskom zemljistu SI. gl. RS
br.112/06, a koje nisu u koliziji sa odredbama Zakona o stvarnim pravima RS - Sl. gl. RS broj
124/08, 58/09 i 95/11.

Parcelacija zemljiSta u postoje¢em stanju je neujednadena sa dominacijom usitnjenih
nepravilnih katastarskih parcela $to je posebno izrazeno u zonama porodi¢nog tipa stanovanja.
Vlasnicki i suvlasnicki odnosi su komplikovani u smislu veceg broja suvlasnika na jednoj
katastarskoj parceli.

Tendencija ukrupnjavanja vise katastarskih parcela u jedinstvene vece gradevinske parcele,
radi izgradnje viseporodi¢nih stambeno-poslovnih ili poslovnih objekata sve je vise prisutna na
obuhvatu ovog plana. Kroz dosadasnju implementaciju planskih rjeSenja ograni¢enja u
sprovodenju evidentirana su kod kompletiranja ve¢ih gradevinskih parcela definisanih ovim
planom. Detaljnom analizom sprovedenom u toku prve faze izrade Regulacionog plana i
analizom prethodnih planova ovog obuhvata evidentirani su problemi i ogranicenja koja se
mogu svesti na sledece:

- gradevinske parcele definisane za izgradnju viSeporodi¢nih stambeno-poslovnih
objekata generalno su vecih povrSina i obuhvataju veéi broj katastarskih parcela i
njihovih dijelova;

- na viSe lokacija duz gradskih saobracajnica u obuhvatu Regulacionog plana, a kao
posljedica planirane rekonstrukcije ulica, deSava se da granica gradevinske parcele
zahvata manje povrSine trotoara, odnosno javne povrSine S§to posebno usloZnjava,
odnosno onemogucuje njeno kompletiranje, a time i1 prividenje zemljiSta kona¢noj
namjeni u skladu sa planom,

- na viSe lokacija utvrdeno je da granice gradevinskih parcela crtane kao prave linije
¢ime su dobile pravilan izgled Sto je, sa aspekta urbanistickog planiranja pozeljno, ali
su istovremeno zahvatile vrlo male dijelove katastarskih parcela §to je rezultiralo da
jedna katastarska parcela svojim veéim ili manjim povrSinama ulazi u tri pa i vise
gradevinskih parcela.

Na osnovu ove analize u izradi prostorne organizacije ovogplana posebna paznja je posvecena
upravo parcelaciji zemljiSta koja se maksimalno uskladuje sa katastarskom podlogom,
odnosno postoje¢im imovinskim stanjem, a u cilju realnosti planskog rjeSenja 1 lakSem
privodenju zemljista kona¢noj namjeni u skladu sa ovim planom.

2.2. Naslijedene planske obaveze

Naslijedene planske obaveze proizilaze iz plana Sireg podru¢ja sa kojim se ovaj plan
usaglasava, kao i prethodnih dokumenata prostornog uredenja u ¢ijem obuhvatu se nalazi
centralna gradska zona. U tom smislu, u izradi ovog Regulacionog plana postuje se definisana
urbana matrica centralne gradske zone uz minimalne izmjene uslovljene novim potrebama
definisanim u proteklom planskom periodu. Pored navedenog stecene obaveze u smislu izdatih
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gradevinskih dozvola u skladu sa prethodnim regulacionim planovima ovog obuhvata takode
predstavljaju naslijedenu osnovu koja se ugraduje u ovaj plan.

2.3. Opsti uslovi iz plana Sireg podrué¢ja — Revizija i izmjena Urbanistickog
plana grada Bijeljine

Regulacioni plan u svemu se usaglasava sa vaze¢im urbanistickim planom kao planom Sireg
podrugja.

Urbanistickim planom grada Bijeljine utvrdene su granice obuhvata regulacionih planova,
prilikom cega je granica obuhvata predmetnog regulacionog plana na odredenim dijelovima
izmijenjena. Ova je izmjena granice regulacionog plana rezultat detaljnih analiza koje su
pokazale da postoje izvjesne nelogi¢nosti na djelovima iste koje je neophodno ispraviti.
Jugozapadni dio granice obuhvata regulacionog plana ,,Centar grada“, koji je u kontaktu sa
obuhvatom regulacionog plana ,.Filip Visnji¢* u Bijeljini presjecao je veéi broj katastarskih
parcela koje su na taj nacin bile u obuhvatima dvaju planova i samim tim je otezano privodenje
ovog dijela prostora kona¢noj namjeni. U skladu sa tim, nova granica obuhvata regulacionog
plana ,,Centar grada® u jednom svom dijelu je pomjerena na Ulicu Jermensku, ¢ime su parcele
sa sjeveroisto¢ne strane ove ulice usle u obuhvat ovog regulacionog plana. Sli¢na situacija je i
sa dijelom sjeveroistone granice obuhvata plana u kontaktu sa regulacionim planom ,,Ledinci
2 u Bijeljini, gdje je takode neznatno doslo do korekcije granice i obuhvatanja parcela koje je
stara granica presijecala.

U skladu sa detaljnim analizama i potrebama buduceg razvoja kompleksa Bolnice i Doma
zdravlja u Bijeljini, manja povrSina, odnosno osam katastarskih parcela sa jugoistocne strane
Ulice Bogdana Zerajiéa isklju¢ene su iz obuhvata regulacionog plana ,Centar grada® i
pripojene obuhvatu RP ,,Bolnica i Dom zdravlja“ u Bijeljini. Na ovaj nacin, granica obuhvata
planova pomjerena je na Ulicu Bogdana Zerajiéa, kao logiénu granicu izmedu dvije prostorne
cjeline, a istovremeno stvoreni uslovi za buduce adekvatno rjeSavanje prilaza dijelu bolni¢kog
kompleksa (dijalizni centar) koji je vezan za pomenutu ulicu, kao i adekvatno rjeSavanje
servisnih ulaza 1 ostalih sadrzaja u sluzbi hitne medicinske pomo¢i Doma zdravlja u Bijeljini.
U zapadnom dijelu obuhvata plana u proteklom periodu izgraden je objekat Saborne crkve u
Bijeljini i urbanisti¢kim planom definisan prostor za razvoj drustvenih djelatnosti na povrsini
sadaSnje kasarne. U skladu sa tim, te izgradenim objektima (stambeni blok u Ulici Kneza Ive
od Semberije) utvrdena je nova zapadna granica obuhvata regulacionog plana ,,Centar grada“
koja je neznatno odstupa od prvobitne granice, ali ima logi¢an polozaj 1 obuhvata objekte koji
su prethodno bili izvan obuhvata regulacionih planova.

Kada je u pitanju opSta namjena povrSina definisana planom Sireg podrucja, kao i znacaj i
uloga prostorne cjeline zone centra grada, zadrzana su planska rjeSenja iz urbanistickog plana,
odnosno u ovom dijelu nije doslo do znacajnijih izmjena koje bi mogle imati uticaja na veci
obim izmjena u obuhvatu regulacionog plana.

Pored navedenog u urbanistickom planu grada Bijeljine primijenjene su nove zakonske
odredbe, posebno u dijelu urbanisti¢kih parametara za projektovanje i izgradnju objekata.
Dijelom su izmijenjene do tada utvrdene smjernice za izgradnju gradevina i preciznije
odredeni odgovaraju¢i urbanisticki parametri koji omogucéuju fleksibilnije sprovodenje
planskih rjesenja u obuhvatima sprovedbenih dokumenata prostornog uredenja. U skladu sa
tim, a poStuju¢i obavezu usaglasavanja dokumenata prostornog uredenja po njihovoj
hijerarhiji, u sklopu Regulacionog plana ,,Centar grada“ Bijeljina, smjernice za sprovodenje
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plana u svemu se usaglaSavaju sa smjernicama iz dokumenta prostornog uredenja Sireg
podrucja, uz detaljnije razradene elemente koji su od vaznosti za ovaj obuhvat.

w

10.

11.

12.

13.

Pregled informaciono-dokumentacione osnove plana

Odluka o pristupanju izradi Regulacionog plana "Centar grada” Bijeljina Odluka br.
01-022-43/18 od 24.05.2018. godine — ,,SI. glasnik Grada Bijeljina“ br. 12/18;

RjeSenje o imenovanju Savjeta za izradu Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini
br. 01-111-49/18- SO Grada Bijeljina 03.07.2018. godine;

Projektni zadatak — Odjeljenje za prostorno uredenje GUG Bijeljina; broj: 02/2-050-2-
244/18 od 27.07.2018. godine;

Inicijative gradana - tabelarni prikaz analize i zauzetih stavova nosioca izrade plana
prema dostavljenim inicijativama;

MiSljenje 1 smjernice Ministarstva unutra$njih poslova Republike Srpske — Uprava za
policijsku podrsku — Jedinica za koordinaciju — Odjeljenje za eksplozivne materije i
poslove zastite od pozara; broj: 06/1-1-215-682/18 od 09.10.2018. godine;

Stru¢no misljenje — Ministarstvo poljoprivrede, Sumarstva i vodoprivrede — Republicki
hidrometeoroloski zavod Banja Luka; broj: 01-0401-1549-1/18 od 11.10.2018. godine;

Misljenje JP ,,Putevi Republike Srpske™; broj: 02-03-PE-4266/18 od 11.10.2018.
godine;

Misljenje izdato od strane AD ,,Komunalac*“ Bijeljina; broj: 7467/18 od 15.10.2018.
godine;

Misljenje na prijedlog planskih rjeSenja izdato od strane JP ,,Autoputevi Republike
Srpske* d.o.0. Banja Luka;broj: 011-7441/18 od 22.10.2018. godine;

Misljenje JU ,,Vode Srpske“ Bijeljina; broj: 12/8.04.1-6224-1/18 od 29.10.2018.
godine;

Misljenje Ministarstva poljoprivrede, Sumarstva 1 vodoprivrede Republike Srpske; broj
12.03.5-330-4331/18 od 30.10.2018. godine;

Stru¢no misljenje Ministarstva prosvjete 1 kulture Republike Srpske — Republicki
zavod za zastitu kulturno-istorijskog i prirodnog naslijeda; broj: 07/1/624-740/18 od
05.11.2018. godine;

Odluka o utvrdivanju Nacrta Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini — SO
Grada bijeljina; broj: 01-022-43/18 od 24.05.2018. godine.
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B. STANJE ORGANIZACIJE, UREPENJA | KORISCENJA PROSTORA

l. Prostorna cjelina

1. Teritorija prostorne cjeline i stanovnistvo

Regulacioni plan "Centar grada™ u Bijeljini odnosi se na obuhvat centralne gradske zone u
povrsini od 94,74ha. Ova cjelina obuhvata dijelove KO Bijeljina 1 i KO Bijeljina 2 ¢ija
granica ide gradskim saobracajnicama koje se pruzaju pravcem sjeverozapad — jugoistok —
ulice Milosa Obili¢a, Jove Jovanovica Zmaja, Nikole Tesle i Srpske vojske. Prostorna cjelina
smjestena je, u Sirem smislu, izmedu kanala Dasnica na sjeverozapadu, ulice Majevicke i MeSe
selimovi¢a na sjeveru, prostora kasarne i ulice Roze Papo na istoku, povrSine Gradskog
stadiona i kompleksa Bolnice i Doma zdravlja na jugu, te ulica Kozaracka, dio 27 marta i
Jermenska na jugozapadu.

c iR o

Xk i e

O S A R, FR 3 SRR Wl e WS
Teritorija prostorne cjeline Regulacionog plana ,, Centar

iy

érada “u Bijeljini

U obuhvatu ove prostorne cjeline su objekti i prostori od javnog, politickog, drustvenog,
kulturnog 1 poslovnog znacaja grada Bijeljine: Gradska uprava, Sud, muzej, Centar za kulturu,
objekti duhovne kulture (kompleks Manastira Vasilija OstroSkog, Saborna crkva i crkva
Svetog Dorda, katolicka crkva Precistog srca Marijina, Atik dzamija), Gradski park, Gradska
trznica i Zanatski centar, dvije Osnovne §kole, banke, te niz poslovnih objekata.

Pored navedenog, stanovanje predstavlja zna¢ajnu namjenu u obuhvatu plana, prisutno je na
kompletnoj teritoriji prostorne cjeline i u oba tipa — individualno stanovanje i viseporodi¢no
stanovanje. Stambeni fond je veoma razliitog vremena izgradnje, a samim tim i boniteta.
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Losiji bonitet i stariji bjekti uglavnom su u individualnom tipu stanovanja. Sa druge strane,
pored starjih viSeporodi¢nih objekata u ulicama Gavrila Principa, Zmaja Jove, Svetog Save,
Mese Selimovica, Njegosevoj i 27 marta, gradevinski fond viSeporodi¢nih stambenih i
stambeno-poslovnih objekata je novijeg datuma izgradnje i dobrog boniteta. Stanovanje i u
narednom planskom periodu zauzima znacajno mjesto u obuhvatu plana, sa akcentom na
zamjenu starijeg stambenog fonda novim, viseporodi¢nim stambeno-poslovnim objektima i sa
akcentom na povecanje procenta poslovnih, druStvenih i javnih djelatnosti koje centralnu
gradsku zonu trebaju postepeno jace obiljeziti kao centar gradskog podrucja i regionalni centar
sa znacajnim gravitacionim podrucjem.

1.1. Granica obuhvata izmjene Regulacionog plana

U skladu sa Odlukom o pristupanju izradi RP ,.Centar grada“ u Bijeljini, opisno granica
obuhvata plana je sledeca:

Granica obuhvata Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini polazi od Ulice neznanih
junaka i mosta na kanalu Dasnica, odakle u pravcu sjeveroistoka ide jugoistocnom obalom
kanala Dasnica do mosta i Ulice majora Dragutina Gavrilovica odakle se prate¢i i dalje
jugoisto¢nu stranu kanala blago povija ka sjeveru sve do mjesta gdje se obala kanala Dasnica
dodiruje sa Ulicom Milosa Obili¢a. Na ovom mjestu granica u pravcu istoka presijeca Ulicu
Milosa Obili¢a u pravcu jugoistoka, ovom se ulicom spusta do raskrs¢a sa Majevickom ulicom
(u duzini od oko 95m). Od navedenog raskrs¢a Ulica Milosa Obili¢a i Majevicke granica
obuhvata skrece u pravcu istoka i ide Majevickom ulicom sve do raskrsc¢a sa Ulicom Arsenija
Carnojevi¢a. Na ovoj raskrsnici granica obuhvata skreée u pravcu sjevera i ide Ulicom
Arsenija Carnojevi¢a u duzini od oko 110m, a potom skreée u pravcu jugoistoka i nastavlja
sjeveroisto¢nim granicama parcela oznacenih kao K.¢. broj 2633, 2629/1 i 2628 k.o. Bijeljina
2. Na parceli k.c. broj 2628 k.o. Bijeljina 2 granica obuhvata skre¢e u pravcu juga prateci
jugoisto¢nu granicu navedene parcele u duzini od oko 35m, a potom skrece u pravcu istoka i
nastavlja sjevernim medama parcela oznacenih kao k.¢. broj 2625, 2623, 2620/2 i 2617 k.o.
Bijeljina 2, presijeca Ulicu kralja Milutina i nastavlja sjevernim medama parcela oznacenih
kao k.¢. broj 2572, 2568, 2562 i 2560 sve Kk.o. Bijeljina 2, gdje se lomi i spusta u pravcu juga
prateéi sjeveroisto¢ne mede parcela k.¢. broj 2560 i 2559 k.o. Bijeljina 2 u duzini od oko 25m.
Ovdje se granica ponovo lomi, presijeca Ulicu Vuka Karadzica i nastavlja u pravcu
sjeveroistoka iduci sjeverozapadnim medama parcela oznacenih kao k.¢. broj 2549 i 2550 k.o.
Bijeljina 2, presijeca postoje¢i pristupni put oznacen kao k.¢. broj 2526 k.o. Bijeljina 2 i
nastavlja sjeverozapadnom medom parcele k.¢. broj 2524 k.o. Bijeljina 2 do jugozapadne
mede parcele k.¢. broj 2523 k.o. Bijeljina 2. Na ovom mjestu se granica lomi i nastavlja u
pravcu sjevera jugozapadnom medom parcele k.¢. broj 2523 k.o. Bijeljina 2 u duzini od oko
21,5m gdje skre¢e u pravcu sjeveroistoka iduc¢i sjeverozapadnom medom parcele K.¢. broj
2523 k.o. Bijeljina 2 do njenog kraja, pa se spusta u pravcu jugoistoka iduci sjeveroistoénom
medom navedene parcele u duzini od oko 20m. Na ovom mjestu granica obuhvata skrece u
pravcu sjeveroistoka i nastavlja sjeverozapadnim medama parcela oznacenih kao k.¢. broj
2521, 2520, 2519, 2518/1, 2446, 2447 i 2448 k.o. Bijeljina 2 gde skrece u pravcu
sjeverozapada iduci jugozapadnim medama parcela k.¢. broj 2451/1 i 2451/2 k.o. Bijeljina 2,
skreCe u pravcu sjeveroistoka idu¢i sjeverozapadnom medom parcele k.¢. broj 2451/2 k.o.
Bijeljina 2 do njenog kraja, gdje se spusta u pravcu jugoistoka sjeveroistocnom medom
navedene parcele u duzini od oko 16m, a potom skre¢e u pravcu sjeveroistoka i nastavlja
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sjeverozapadnim medama parcela oznacenih kao k.C. broj 2456 i 2458/1 k.o. Bijeljina 2,
presijeca Ulicu Slobodana Jovanovica i spuSta Se u pravcu jugoistoka iduci sjeveroisto¢nom
stranom navedene ulice, te dolazi do Ulice Mese Selimovi¢a. Na ovom mjestu granica
obuhvata skre¢e u pravcu sjeveroistoka iduci sjeverozapadnom stranom kolovoza Ulice Mese
Selimovi¢a sve do kruzne raskrsnice Racanske ulice, ulica Mese Selimovi¢a, Srpske
dobrovoljacke garde i Nove ulice. Granica obuhvata obuhvata pomenutu kruznu raskrsnicu i u
pravcu sjeveroistoka nastavlja sjeverozapadnom stranom kolovoza Ulice srpske dobrovoljacke
garde u duzini od oko 84m.

Na ovom mjestu pocinje sjeveroistoéna i istocna granica obuhvata regulacionog plana,
odnosno ista se spusta u pravcu juga, presijeca Ulicu srpske dobrovoljacke garde, a potom
nastavlja istoénom medom parcele k.¢. broj 2068/2 k.o. Bijeljina 2, skre¢e u pravcu zapada
idu¢i delom juzne granice navedene parcele u duzini od oko 27m, a potom se lomi i skrece u
pravcu juga presijecajuci parcelu k.¢. broj 2068/6 Bijeljina 2 u duzini od oko 156m. Na ovom
mjestu se granica lomi i skre¢e u pravcu istoka iduci sjevernom medom parcele k.¢. broj
2068/3 k.o. Bijeljina 2 u duzini od oko 100m, gdje se lomi u pravcu juga i nastavlja istoénom
medom navedene parcele u duzini od oko 98m, odnosno do sredine Ulice Knez Ivo od
Semberije. Na ovom mjestu granica obuhvata lomi se i nastavlja u pravcu sjeverozapada iduci
sredinom Ulice Knez Ivo od Semberije u duzini od oko 112m, gdje se lomi u pravcu juga i
ulazi u Ulicu Roze Papo. Dalje granica obuhvata nastavlja sredinom ove ulice, presijeca
TirSovu ulicu i nastavlja u pravcu juga iduéi sjeveroistocnom medom parcele k.¢. broj 3831
k.o. Bijeljina 2. Na ovom mjestu granica obuhvata skre¢e u pravcu jugozapada prateci
jugoisto¢ne mede parcela k.¢. broj 3831 i 3830 k.o. Bijeljina 2, presijeca pristupnu ulicu
oznacenu kao k.¢. broj 3823 k.o. Bijeljina 2, a potom i parcelu k.¢. broj 3822/1 k.o. Bijeljina 2
do Milesevske ulice kojom nastavlja u pravcu jugozapada u duzini od oko 74m. Na ovom
mjestu granica skrece U pravcu jugoistoka prateéi sjeveroistocne mede parcela oznacenih kao
k.C. broj 4257, 4255, 4254, 4253, 4252, 4251, 4250 i 4249 k.o. Bijeljina 2 gdje dolazi do Ulice
Svetozara Miletica. Tu granica skrece u pravcu jugozapada iduci sjeverozapadnom stranom
Ulice Svetozara Milite¢a sve do sredine Ulice Galac. Na ovom mjestu granica obuhvata skrece
u pravcu sjeverozapada iduci sredinom Ulice Galac sve do raskrsc¢a sa Ulicom potporuc¢nika
Smajica. Dalje granica nastavlja jugoisto¢nom stranom kolovoza Ulice potporu¢nika Smajic¢a
u duzini od oko 270m odnosno do pristupne ulice oznacene kao k.¢. broj 4296 k.o. Bijeljina 2,
gdje idu¢i ovom ulicom skreée u pravcu jugoistoka i izlazi na Ulicu Bogdana Zerajiéa. Ovdje
granica obuhvata Ulicom Bogdana Zerajica skreée u pravcu jugozapada i nastavlja do Ulice
srpske vojske kojom skrec¢e u pravcu jugoistoka i ide u duzini od oko 45m, a potom skrecée u
pravcu jugozapada i ulazi u Ulicu Pure Dani¢i¢a. Sredinom ove ulice granica obuhvata
nastavlja u pravcu jugozapada sve do Kozaracke ulice u kojoj skrece u pravcu sjeverozapada.
Od Ulice Bure Danici¢a granica obuhvata nastavlja u pravcu sjeverozapada iduc¢i Kozarackom
ulicom sve do Ulice 27. marta. Ovde skre¢e u pravcu jugozapada iduci sredinom Ulice 27.
marta u duzini od oko 200m. Nakon toga granica obuhvata skre¢e u pravcu sjeverozapada i ide
jugozapadnim medama parcela oznaéenih kao k.¢. broj 2915/2, 2914, 2912, 2910, 2909, 2908,
2901, 2766/2, 2766/3, 2766/1, 2765 i 2764 k.o. Bijeljina 1, gdje izlazi na Ulicu Filipa Visnjica
kod raskrsnice ,,Dizdarevi¢®. Jugoistocnom stranom kolovoza Ulice Filipa Visnjica granica
obuhvata nastavlja u pravcu jugozapada u duzini od oko 130m, a potom skrec¢e u pravcu
sjeverozapada i ulazi u Jermensku ulicu. Dalje u pravcu sjeverozapada granica obuhvata
nastavlja jugozapadnom stranom Jermenske ulice sve do raskrs¢a sa Ulicom Ivana
Mazuranica, gdje se lomi i nastavlja u pravcu sjevera idu¢i zapadnom stranom Ulice lvana
Mazuranica u duzini od oko 60m, a potom skrece u pravcu sjeverozapada i ide jugozapadnim i
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juznim medama parcela oznacenih kao k.¢. broj 2008, 2009, 2011, 2015 i 2016 k.o. Bijeljina 1,
a potom skrece u pravcu sjevera i ide zapadnom medom parcele k.¢. broj 2016 k.o. Bijeljina 1
sve do Ulice neznanih junaka, odnosno mosta na kanalu Dasnica i mjesta odakle je zapoceo
opis granice obuhvata. 2).

Obuhvat Regulacionog plana ,,Centar grada“ u Bijeljini ima ukupnu povrsinu od 94,74 ha
(devedesetcetiri hektaraisedamdesetcetiri ara).

2. Tipologija izgradnje

Prostorni obuhvat Centra grada Bijeljine predstavlja prostor koji se vremenom uobli¢io i
definisao, a nastao je spontanim radijalnim Sirenjem urbanog gradskog jezgra i ima povrSinu
od 94,74 ha.

Centralno gradsko podrucje predstavlja najznacajniji element prostornog modela urbanog
podrucja grada Bijeljine unutar kojeg je, pored stanovanja, smjesten glavni gradski centar sa
koncentracijom sadrzaja javnih funkcija 1 ostalih druStvenih djelatnosti. Okosnicu ¢ini onaj dio
drustvenih djelatnosti koje obuhvataju kulturu, javnu administraciju i drustvene organizacije.
Fizic¢ka struktura veéine gradova, u kombinaciji sa prirodnim uslovima (morfologijom terena),
istorijskim naslijedem, njihovom funkcijom i znacajem, kao i sa stepenom drustveno-
ekonomskog razvoja, uglavnom predstavlja kombinaciju karakteristi¢nih tipova i Sema
izgradnje i organizacije, mada ima gradova sa dominantnom i prepoznatljivom tipoloskom
urbanom matricom

Tipologija izgradnje u zateCenom stanju na prostoru centralne gradske zone Bijeljine je
raznolika i predstavlja kombinaciju karakteristi¢cnih tipova i Sema izgradnje i organizacije.
Kombinacija je to blokovskog sistema izgradnje, pojedina¢nih samostalno izgradenih objekata,
vezanih uli¢nih nizova i sl. Po namjeni prisutni su individualni stambeni i stambeno-poslovni
objekti, poslovni objekti, objekti drustvenih sadrzaja, viSeporodi¢ni Stambeni i stambeno-
poslovni objekti.

Ovim planom prednost u buduc¢oj koncepciji daje se blokovskoj izgradnji sa prisutnoscu svih
njenih vrsta (zatvoreni blok, poluotvoreni i otvoreni blok, uli¢ni niz). Smatramo da je odabrana
koncepcija logi¢na i primjenjljiva u skladu sa prirodnim karakteristikama i prostornim
uslovima tretiranog obuhvata.

Osnovne karakteristike organizacije prostorne cjeline su sljedece :

Koncentracija javnih funkcija i ostalih drustvenih sadrzaja i dalje je u sklopu gradskog jezgra.
Tu su skoncentrisane uglavnom sve javne funkcije i najveci dio ostalih druStvenih sadrzaja, Sto
je sa aspekta dostupnosti i karaktera ovih funkcija povoljna okolnost. Njihovo funkcionisanje,
medutim, ugrozava nagomilavanje neadekvatnih sadrzaja u neposrednoj blizini. Pored javnih
funkcija 1 druStvenih sadrzaja, stanovanje je takode jedna od znacajnih i1 jo§ uvijek
dominantnih funkcija u ovom prostoru. Analizom postojeceg stanja konstatovano je da i dalje
vodec¢u ulogu i veéi procenat zauzima porodicni tip stanovanja, dosta prisutan ne samo na
cijelom obuhvatu plana, nego i u samom gradskom jezgru. Ipak, u poslednjih pet godina
znacajno je porastao procenat viSeporodi¢ne stambene izgradnje, koja se medutim u narednom
planskom periodu mora bolje i organizovanije usmjeravati sa potenciranjem izgradnje i svih
prate¢ih elemenata bez kojih ne moze posti¢i zadovoljavajué¢i kvalitet u sklopu ovog vida
stanovanja. Takode, potrebna je adaptacija sadrzaja u okruzenju radi zadovoljavanja uvecanih
kvalitetnijih potreba gradana.
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3. Vrste primijenjenih pravila regulacije

Regulacija prostora zasniva se na: urbanistickim pokazateljima (namjena, indeks ili stepen
izgradenosti, indeks ili stepen iskoris¢enosti); urbanisti¢kim mrezama linija (regulaciona linija,
gradevinska linija, osovinska linija saobracajnice, grani¢na linija zone); pravilima izgradnje
(postavljanje objekata, udaljenost objekata, visina objekata, postavljanje ograde, parkiranje i
garaziranje 1 dr).

Kako se u konkretnom sluc¢aju radi o prostoru centralne gradske jezgre koji je izgraden i veé
ima urbanu efinisanu urbanu matricu, to su pravila regulacije steCena postoje¢im stanjem i
definisana prethodnim sprovedbenim dokumentima koji su tretirali ovaj obuhvat. Bazirana su
na prostornim karakteristikama obuhvata, prirodnim karakteristikama i naslijedenom fizickom
strukturom.

U regulaciji prostora posebno mjesto i klju¢nu ulogu ima saobrac¢ajna infrastruktura, odnosno
saobrac¢ajna mreza gradskih ulica. U konkretnom slucaju ista je uglavnom naslijedena, te
djelomi¢no formirana kroz rekonstrukcije postojecih i planiranje novih ulica. Pojasi regulacije
su definisani tako da granice gradevinskih parcela prema ulici ujedno su i regulacione linije.
Gradevinske linije postoje¢ih objekata u obuhvatu regulacionog plana uglavnom su definisane
u skladu sa postoje¢im stanjem, odnosno novoplanirana izgradnja se u najve¢oj mjeri uklapa —
radi u vidu interpolacije novih objekata u dijelom formirane uli¢ne nizove pri ¢emu se
uglavnom postuju postojece gradevinske linije.

Po osnovu svega iznesenog jasno se uocava da se u koncepciji izrade regulacionog plana mogu
primijeniti samo ve¢ postojece i naslijedene vrste regulacije. Istovremeno vodeno je racuna da
i u ostalim elementima novi objekat treba da bude u skladu sa gradskom okolinom u kojoj se
podize. U tom smislu, nova intervencija treba da bude stilski uskladena sa dominantnom
stilskom orijentacijom u zoni koja je kontekstualno bitna (ulica, skver, blok, potez, dio grada i
sl.).

1. Prirodni uslovi i resursi
1. GeotehnicCke karakteristike, prirodni uslovi i ogranicenja

Osnova geoloska grada tetena, geomorfoloske i geotehnicke karakteristike, a za koje su vezani
1 odgovaraju¢i uslovi, odnosno prirodne pogodnosti i ograni¢enja, definisani su Revizijom i
izmjenom Urbanisti¢kog plana grada Bijeljine , kao 1 drugom dokumentacijom koja se koristi
u izradi ovog planskog dokumenta.

Prema OGK, list Bijeljina, R 1 : 100 000 i njenom Tumacu, geolosku gradu prostora obuhvata
Urbanistickog plana Bijeljina ¢ine sedimentne tvorevine neogena 1 kvartara.

Centralni dio Bijeljine je dio prostrane aluvijalne terasne ravni (t1) Semberije. Teren je ravan
do vrlo blagog nagiba ka sjeveru. Apsolutne visine prirodnog terena su oko 92-93m.
Povrsinski dio terena izgraduju terasne naslage koje Cine pjeskovi 1 sitnozrni do srednjezrni
Sljunak ukupne debljine do 30 m, sa pokrovom od prasnastih glina razli¢itog porijekla 1
debljine 2-4 m.

Po inZenjersko-geoloskim karakteristikama ovaj teren je vrlo povoljan. U prirodnim uslovima
stabilan. Pokrovne gline su slabo do srednje stisljive, slabo do srednje nosive i u podini pod



12

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina | 2019.
REGULACIONI PLAN "CENTAR GRADA" U BIJELJINI

uticajem podzemne vode. Sljunkovi su visoke nosivosti i prakti¢no nedeformabilni. Nivo
podzemne vode je sa blagim gradijentom ka sjeveru, na dubini oko 3 m. Akviferi u
gornjopontijskim i pleistocenskim pjeskovima najcesée su na dubini od 80 — 150 m. Vode
ovog akvifera su pod pritiskom. Akviferi u trijasnim i krednim karstifikovanim kre¢njacima i
dolomitima sa termalnom i termomineralnom vodom su na ve¢im dubinama (1000 — 1400 m).

Seizmoloske karakteristike

Osnovne karakteristike seizmic¢nosti definisane su na osnovu podataka o zemljotresima koji su
se dogodili u proslosti na ovom podruéju i podataka o zemljotresima iz udaljenijih zarista koja
okruzuju ovo podrucje, a ostvaruju na njemu znacajne seizmicke efekte.

Zemljotresni rizik, prakticno, definiSe nivo prihvatljivog oSte¢enja objekata i ovaj nivo
ostvaruje se kroz odgovarajuéi proracun ¢ija su pravila utvrdena pravilnikom. Zemljotresna
opasnost ocjenjuje se preko seizmoloskih karata maksimalno ocekivanih inteziteta i karata
maksimalnih oc¢ekivanih horizontalnih ubrzanja.

KARTA SEIZMOGENIH ZONA
Bosna i Hercegovina

Spetri R

KARTA EPICENTARA ZEMLJOTRESA
Bosna i Hercegovi

Magnituda (M) Dubina h (km.)

7180 O 0-10 k..
:5»1-?‘0 B nakm
Q sieo @u.mm
ar @ apsp () wic odreden
Karta epicentara zemljotresa BiH Karta seizmogenih zona BiH

Prema seizmoloskim kartama maksimalnih oc¢ekivanih inteziteta predmetno podrucje nalazi se
u zoni maksimalno ocekivanog intenziteta potresa I = 7° MSK za povratni period od 500
godina, sa vjerovatno¢om pojava od 63%.

Prema kartama seizmicnog hazarda preko maksimalnih ocekivanih horizontalnih ubrzanja tla
za povratni period od 475 godina sa vjerovatnoom prevazilazenja dogadaja od 10% u 50
godina, maksimalno oc¢ekivano horizontalno ubrzanje na osnovnoj stijeni za Grad Bijeljinu je
0,059 (g=9,81ml/s).
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SEIZMOLOSKA KARTA BOSNA I HERCEGOVINA

LEGENDA:

. Powien me senstes (1"

7" ow ucs)
] o s ) ) -

Seizmoloska karta BiH Prognosticka karta seizmickog intenziteta za
teritoriju BiH u narednih 100 godina

S obzirom na to da Grad Bijeljina pripada seizmickoj zoni 7. stepena za povratni period od 500
godina, za potrebe projektovanja i izgradnje gradevinskih objekata od znacaja neophodno je
utvrditi potrebne seizmicke parametre na osnovu detaljne seizmicke rejonizacije (Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podru¢jima —
,»Sluzbeni list SFRJ* broj 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 1 52/90)

Zakonsku regulativu u oblasti seizmi¢kog projektovanja i gradenja u Republici Srpskoj ¢ine:

= Zakon o uredenju prostora i gradenju ,,SI. Glasnik Republike Srpske™ broj 40/13 i
106/15,

» Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima — ,,Sluzbeni list SFRJ* broj 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 1 52/90,

* Pravilnik o tehni¢kim normativima za sanaciju, ojacanje i rekonstrukciju objekata
visokogradnje oSte¢enih zemljotresom i1 za rekonstrukciju i revitalizaciju objekata
visokogradnje — ,,S1. List SFRJ* broj 52/85,

= Pravilnik o tehni¢kim normativima za projektovanje i proracun inZenjerskih objekata u
seizmi¢kim podruéjima (1986, nacrt).

Geotehnicki uslovi

Objekti viSeporodi¢nog tipa stanovanja i objekti javnih funkcija 1 drugih drustvenih sadrzaja,
manje spratnosti, mogu se planirati sa jednom podzemnom etazom ili bez nje, za uslove
plitkog temeljenja u povlatnim glinama bez posebne melioracije temeljnog tla — optimalna je
spratnost Po+Pr+2-3 sprata. Uz odgovarajuce staticko rjesenje objekata temeljenje se moze
izvoditi na temeljnim trakama ili temeljima samcima.

Objekti spratnosti vece od Pr+3 sprata, te drugi objekti (javni i industrijski objekti sa
specifiénim optereéenjem na tlo veéim od 150kN/m?, mogu se direktno temeljiti uz uslov
pojacane sanacije 1 na odgovaraju¢em tipu temelja ili se temelje na Sipovima postavljenim u
Sljunkovitoj podlozi, uz lokalnu primjenu drenaznih sistema.
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Objekti unutrasnje i spoljne infrastrukture, izvedeni za najvise jednu podzemnu etazu,
uglavnom su iznad nivoa podzemne vode. Kod velikih prec¢nika kolektora potrebna je sanacija
tla sa ankerovanjem.

Obijekti javne infrastrukture — putevi ili drugi linijski objekti ne mogu se izvoditi na posteljici
od nepreradenog lokalnog tla. Melioracija tla mora biti projektovana na opterecenje
predvideno kategorijom objekta ili se primjenjuju podloge od lomljenog kamena
odgovarajuceg granulata.

Pri projektovanju i izgradnji objekata visokogradnje i niskogradnje obavezno se mora
pridrzavati odredaba Zakona o uredenju prostora, Zakona o geoloskim istrazivanjima, Zakona
o za$titi Zivotne sredine, te Pravilnika o tehnickim normativima za projektovanje 1 izvodenje
radova na temeljenju Pravilnika o tehni¢kim mjerama i uslovima za gradenje i seizmickim
podrucjima.

Za projektovanje gradevinskih objekata po odredbi ¢l. 101. Zakona o uredenju prostora
obavezna su geoloska istrazivanja - veza Zakon o geoloskim istraZivanjima, a u cilju
utvrdivanja stabilnosti terena i dozvoljenog optereéenja temeljnog tla.

Temeljenje objekata treba izvoditi na odgovaraju¢em tlu, poznatnih karakteristika, Temelji
dijelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje znacajno od tla
na kome je izvrSeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguce, objekat treba
razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla. Primjena dva ili viSe nacina
temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se za svaki nac¢in temeljenja primjenjuje
pojedinac¢no po konstruktivnim jedinicama.

Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj kontaktnoj povrsini.

Podzemne prostorije projektovati prema uslovima hidrogeoloskih podataka, odnosno
hidrogeoloskih istrazivanja kako je propisima odredeno. Kod temeljenja objekata treba dati
prednost konstrukcijama temelja po slijedeCem redosljedu: temeljna ploca, rostilj, trakasti
temelji, povezani veznim gredama u ortogonalnom pravcu ili temeljne stope, povezane veznim
gredama u dva ortogonalna pravca. Temeljenje gradevinskih objekata, te izgradnja
infrastrukturnih objekata ne smije se izvoditi na nekontrolisano nasutom tlu. DrenaZzu
povrsinskih voda izvoditi po odgovarajuéem projektu, u cilju obezbjedenja nekontrolisanog
prokvaSavanja tla §to bi imalo Stetno dejstvo. Projektovanjem 1 eksploatacijom ovog prostora
moraju biti primjenjene mjere kojima ¢e se obezbijediti uredenje i ocCuvanje tla kao
gradevinskog zemljista i zivotne sredine.

Za objekte sa slozenim konstrukcijama seizmicki koeficijent Ks treba odrediti na osnovu
detaljnih ispitivanja dinamickih karakteristika lokacije 1 objekata. Preporucuje se seizmicka
stabilnost navedenih objekata da se sprovede za realno dejstvo zemljotresa putem analize
dinamicke reakcije. Nasipanje, zasjecanja terena, zaStitu kosina i sl. u cilju nivelacije 1
uredenja zemljiSta obavljati po odgovarajuéem projektu uvazavajuéi geomehanicke
karakteristike 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.
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Prirodna sredina — prirodni uslovi
Utvrdeni analizom na prostoru obuhvata plana, nisu ogranicavajuci za buduci razvoj.

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

Analizom podru¢ja obuhvata plana, su ograni¢avajuéi za buduéi razvoj, ukoliko se aspektu
ocuvanja 1 zastite zivotne sredine ne posveti posebna paznja. Zastita zZivotne sredine u procesu
urbanisti¢kog planiranja dio je strategije odrzivog razvoja. Elementi ove strategije sadrzani su u
Zakonu o zaStiti prirode, Zakonu o zaStiti zivotne sredine, Zakonu o uredenju prostora i
gradenju Reviziji i izmjeni Urbanistickog plana grada Bijeljine, kao i posebnim zakonima o
zastiti voda, vazduha 1 zemljista.

Postoje¢a namjena povrSina na prostoru podrucju plana, sagledana detaljnom analizom
postojeceg stanja i izgradenosti, pokazuje karakteristike koje Se uglavnom mogu zadrzati.

Na osnovu valorizacije stambenog i javnog (drustvenog) fonda zakljuceno je da se znacajan
broj danas zadovoljavajuéih objekata treba zadrzati u svom sadasnjem stanju sa odgovarajué¢im
intervencijama na pobolj$anju kvaliteta i uslova stanovanja i rada.

Povrs$ine pod objektima valorizovanim kao "loSe" stanje omogucuju buducu izgradnju za novu
koncepciju planirane organizacije.

Sa aspekta infrastrukture podrucje_regulacionog plana "Centar grada™ u Bijeljini uslovno je
povoljno za buduéi razvoj sa ograni¢enjima koja se moraju u narednom planskom periodu
postepeno eliminisati. Prostor je opsluzen saobra¢ajnom infrastrukturom sa evidentiranim
uskim grlima i naslijedenim neadekvatnim regulacionim Sirinama dijela gradskih ulica, ali se
isto postepeno prevazilazi izvodenjem planiranih rekonstrukcija gradskih ulica, izgradnjom
kruznih tokova od kojih je jedan i novi element u saobracajnoj infrastrukturi u ovom
dokumentu. U obuhvatu Regulacionog plana uglavnom je zavrSena izgradnja javne fekalne
kanalizacije, kao 1 rekonstrukcija vodovodne mreze ¢ime je znacajno poboljSano stanje u
tretiranom obuhvatu, kao 1 poboljSano stanje u smislu karakteristika 1 zaStite Zivotne sredine.

3. Postoje¢a namjena povrSina i objekata
Postojeca namjena povrSina unutar obuhvata Plana moze se svrstati u povrsine :

e Stanovanje

Stanovanje je na prostornom obuhvatu plana prisutno u svim vidovima, odnosno kao
jednoporodicni tip stanovanja u okviru kojeg su prisutni porodi¢ni stambeni objekti sa i1 bez
poslovanja u prizemljima stambenih zgrada; viSeporodi¢ni tip stanovanja sa objektima takode
sa 1 bez poslovanja u prizemljima stambenih zgrada. ViSeporodi¢ni objekti karakteriSu se kao
zasebne slobodnostojece zgrade, zgrade u nizu i blokovi.

e Komercijalne djelatnosti

Komercijalne djelatnosti u grupi poslovnih sadrzaja i objekata imaju dominantnu ulogu, na
obuhvatu plana a zastupljene su kroz trgovinu ( najveci procenat ), ugostiteljstvo, zanatstvo,
hotelske sadrzaje.

e Javne sluzbe i administracija

U obuhvatu regulacionog plana je gradski centar ( jezgro ) u kojem su uglavnom
skoncentrisane sve javne sluzbe Uprave i administracije koje opsluzuju stanovniStvo grada,
opStine, regiona i Sire.

e Drustvene djelatnosti
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Drustvene djelatnosti predstavljene su objektima Skolstva, socijalne zastite i kulture. Na
prostornom obuhvatu plana od Skolskih objekata nalaze se Osnovne Skole: Sveti Sava 1 Vuk
Karadzi¢, Srednja muzicka Skola i Centar za usmjereno obrazovanje.

Objekat socijalne zastite je Djeije obdaniste Cika Jova Zmaj.

Kulturni sadrZaji predstavljeni su objektima kulturno-vaspitnih ustanova: Biblioteka , Filip
Visnji¢“, Muzej "Semberija”, Centar za kulturu u sklopu kojeg su bioskop ,,Radnik* i galerija
,Milenko Atanackovi¢“, Sokolski Dom, te sakralnim objektima i kompleksima kao
predstavnicima duhovne kulture - Manastirski kompleks Sv. Vasilija Ostroskog u ulici Jovana
Ducica, crkva Sv. Georgija u ulici Svetog Save, Saborna crkva u ulici Srpske Dobrovoljacke
Garde, Atik dzamija u ulici Vuka Karadzi¢a i dzamije u ulici MiloSa Obili¢a i ulici
Majevickoj, te rimokatolicka crkva Precistoga Srca Marijina u ulici Vojvode Stepe.

e Komunalne djelatnosti

Ovu djelatnost ¢ine komunalna preduzeca (Vodovod i kanalizacija, JP "Komunalac™ i dr.).

® Zelene povrsine

Zelene povrsine zastupljene su kao parkovi, trgovi i skverovi, od kojih centralno mjesto i
posebnu ulogu ima Gradski park koji datira s kraja 19 vijeka.

e Saobracaj

U postojeCoj namjeni povrSina saobra¢aj zauzima znaCajan prostor sa gradskim
saobracajnicama, pjeSackim povrSinama i parking platoima.

I11.  Stanovanje

U prethodnom dijelu teksta ve¢ su navedeni osnovni elementi prostorne organizacije Centralne
zone Bijeljine sa evidentiranim problemima. Kada je u pitanju stanje izgradenosti 1 uredenja
prostora, analiza postojeceg stanja pokazala je sljedece :

Kvalitet fizicke strukture je veoma neujednacen na cijelom obuhvatu plana. Stanovanje je u
obuhvatu plana jo$ uvijek dominantna funkcija, a u periodu implementacije plana pokazala se
veca zainteresovanost za stambenu izgradnju — uglavnom viSeporodi¢nih stambenih i
stambeno-poslovnih objekata u odnosu na izgradnju poslovnih objekata.

Stanovanje se u centralnoj gradskoj zoni pojavljuje u svim vidovima.

Objekti porodi¢nog stanovanja generalno se mogu svrstati u dvije kategorije :

- objekti starijeg datuma izgradnje koji su uglavnom manjih gabarita, izgradeni
na manjim nepravilnim katastarskim parcelama i prizemne spratnosti. Prema
bonitetu ovi objekti se smjenjuju, od objekata u loSem stanju i1 neuslovnih za
stanovanje, do objekata koji su vremenom odrzavani te se valorizuju kao
srednje stanje koje se mora popraviti odgovaraju¢im rekonstrukcijama
dogradnjama i nadogradnjama,

- objekti novijeg datuma izgradnje, koji su uglavnom neSto vecih gabarita u
zavisnosti od veli€ina i polozaja katastarskih parcela, ve¢inom spratnosti P+Pot
1 P+1, po valorizaciji svrstani u dobro i mjestimi¢no srednje stanje. Generalno
ovi objekti zadovoljavaju standarde kvalitetnog stanovanja.

Objekti viseporodi¢nog stanovanja kroz analizu postojeceg stanja svrstani su U tri kategorije:
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- Objekti iz ranijeg perioda (starijeg datuma izgradnje) su loSijeg kvaliteta
valorizovani su uglavnom kao srednjeg boniteta, spratnosti najée$¢e P+2 i P+3.
Gradeni su u klasicnom sistemu gradnje za ovu vrstu objekata, sa klasi¢nim
stanovima manje kvadrature, ravnih krovova ili kosih sa malim padom krovnih
ravni i pokrovom od salonita, sa arhitekturom karakteristicnom za period soc —
realizma 1 arhitekture ranog 20 vijeka na naSim prostorima zahtijevaju znacajnu
rekonstrukciju.

- Objekti novije gradnje, karakteristicni u ulicama 27 marta i izmedu ulica
Gavrila Principa i Svetog Save. Ovi objekti imaju bolju strukturu stanova (
takode pripadaju savremenoj arhitekturi 20 vijeka sa karakteristicnim
elementima podneblja ), ve¢u spratnost (P + 4 i kompleks solitera sa P+10) i
kvalitetniji arhitektonski izgled. Uglavnom su gradeni sa ravnim krovovima i na
veéem broju ovih objekata izvedena su nadzidivanja i kosi mansardni krovovi
ili potkrovlja.

- Objekti novijeg datuma izgradnje nastali u poslednjih 5 godina, koji su po
valorizaciji u dobrom stanju. Ovi objekti su vec¢ih gabarita, uglavnom gradeni u
klasicnom sistemu gradnje, sa kosim mansardnim krovovima. Ova kategorija
objekata predstavlja sa aspekta buduce planske koncepcije prostorne
organizacije faktor ograni¢enja. Razlog je nacin izgradnje u sklopu kojeg se nije
vodilo racuna o neophodnoj povrSini i prate¢im sarzajima obaveznim za
normalno kori$éenje izgradenog poslovnog i stambenog prostora. Gradeni su u
okviru katastarskih parcela, uglavnhom zauzimajuci gotovo cijelu parcelu bez
mogucnosti potrebne organizacije pratecih sadrzaja ( prije svega parking
povrSina, zelenih povrSina, povrSina potrebnih za smjeStaj komunalne
infrastrukture, saobracajnih 1 pjeSackih tokova za snabdijevanje 1 normalno
koristenje poslovnih i stambenih prostora i sl. ).

V. Infrastruktura

1. Saobracdaj

Saobracajna infrastruktura je u obuhvatu plana u cijelosti naslijedena iz postojeceg stanja i iz
prethodnih regulacionih planova ovog obuhvata. Ovim planom ne podrazumijevaju se
znaCajnije intervencije na izmjeni saobracajne infrastrukture. Osim korekcije trasa pojedinih
gradskih saobracajnica prema usvojenim projektima njihove rekonstrukcije koja se desila u
periodu izvodenja gradske kanalizacije, ukidanja malog broja pristupnih ulica prema
inicijativama gradana, te planiranja nekoliko kruznih raskrsnica kao najprihvatljivijeg oblika
ukrStanja saobracajnih tokova, osnovna mreza gradskih saobracajnica je zadrzana.

U periodu implementacije prethodnih sprovedbenih dokumenata ovog podru¢ja do danas
izgradene su kruzne raskrsnice na Cetiri lokacije. Jedna lokacija je na zapadnoj strani obuhvata
na lokalitetu ,,Dizdarevi¢®, druga lokacija je na isto¢noj strani— lokacija ,,Ledinci, treca u
srediSnjem dijelu obuhvata — lokacija kod ,,Garulje* i ¢etvrta, poslednja izgradena je raskrsnica
kod ,,Bleda“.
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2. Vodovod i kanalizacija
2.1.Vodovod

Snabdijevanje pitkom vodom grada Bijeljina vrsi se iz izvorista "Grmi¢". Procjena izdaSnosti
izvorista krece 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 "Grmic¢” u Bijeljini intenzivna eksploatacija
izvorista "Grmi¢” sa postojecim 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.).

Kako se obuhvat regulacionog plana odnosi na uze gradsko podruc¢je, na ovom lokalitetu
postoji izgradena gradska vodovodna mreza. U ulicama brace Gavri¢, Karadordevoj i MeSe
selimovica izgraden je cjevovod DN 200 (Ulica brac¢e Gavri¢) i DN 150 (Ulice Karadordeva i
Mese Selimovica). Svi postojeci objekti prikljuceni su na pomenute cjevovode koji su sastavni
dio gradske vodovodne mreze, a planirani objekti takode ¢e se prikljuciti na ovu mrezu uz
prethodne uslove i1 saglasnosti nadlezne ustanove ,,Vodovod i kanalizacija*“ Bijeljina.

2.2 Fekalna kanalizacija

U gradu Bijeljini u zavr$noj je fazi izgradnja jedinstvenog sistema prikupljanja, transporta i
preciS¢avanja otpadnih voda iz domacinstava i industrije, a koja se izvodi u podrucju centralne
zone grada. Ovo je jedan od najvrednijih i najznacajnijih realizovanih projekata u proteklom
periodu koji je znacajno doprinio podizanju urbanog standarda i kvaliteta Zivljenja na podrucju
grada.

2.3 Ki$na kanalizacija

Sa kiSnom kanalizacijom je sli¢na situacija kao 1 sa vodovodnom mreZom. Naime, kako se radi
o centralnoj gradskoj zoni i o saobra¢ajnicama koje ¢ine osnovnu ulicnu gradsku mrezu, to je 1
ki$na kanalizacija izvedena u gradskim ulicama.

3. Elektroenergetika i telekomunikacije
3.1.Elektroenergetska infrastruktura

Podru¢je obuhvaéeno regulacionim planom ,Centar grada“ Bijeljina snabdjeveno je
elektricnom energijom iz 10 kV elektroenergetske distributivne mreze sa 36 transformatorskih
stanica 10/0.4 kV koje su smjestene u centralnoj zoni ili rubnom podrucju. Transformatorske
stanice su dijelom smjeStene u objektima, a dijelom su slobodnostojece tipa BTS ili MBTS.
Srednjenaponska 10 kV i 35 kV mreZa je izvedena iz CTS «Bijeljina I» , «Bijeljina 3»
110/35/10 kV , CTS Bijeljina II» i «Bijeljina ITI» 35/10 kV. Srednjenaponska 10 kV i 35 kV
mreza U predmetnom obuhvatu je poloZena u zemlju.
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3.2.Telekomunikacije

Na podruciju regulacionog plana ,,Bijeljina centar* nalazi se tranzitni centar Telkoma Srpske.
Tranzitni centar predstavlja ¢voriste spojnih puteva koji prolaze kroz podrucije Semberije tako
da se u podruciju zone centra nalaze magistralni opticki kapaciteti Banjaluka-Bijeljina,
Bijeljina-Trebinje i Bijeljina-Sabac. Pored opti¢kih kablova pored zgrade Telekoma Srpske se
nalazi antenski stub na kom se nalaze antene za magistralne radiorelejne veze prema Banjaluci,
Trebinju i Srbiji.

Pored magistralnih iz objekta Telkoma Srpske izlaze i tri spojna puta optickim kablom prema
RSS Krusik, RSS Krusevlje i Slobomiru. U zoni podrucija regulacionog plana centra grada
izgradena je kablovska kanalizacija u duzini od 5365 m sa 69 kablovskih okna. Kroz nju iz
zgrade telekoma izlazi 35 kablovskih pravaca od ¢ega su u zoni centra instalirani kapaciteti od
12 kablovskih pravaca sa oko 3500 parica. Telakom Srpske u zoni centra ima instaliranu jednu
baznu stanicu u zgradi Telekoma. Pored Telekoma Srpske postoje jo§ dvije bazne stanice
drugih operatera.

U zoni centra su i tri alternativna telekomunikaciona operatora. Telrad DOO je u izgradnji
kablovskog distributivniog sistema kao kombinovane HFC mreze sa tehni¢kim moguc¢nostima
brzog prelaska na potpuni pristup optickim kablovima. Takode tri operatora daju bezi¢ni
pristup Sirokopojasnom internetu u nelincenciranom spektru na 2.4 i 5.4 GHz.

4. Toplifikacija

Sjeverozapadni i uzi centralni dio obuhvata regulacionog plana u postojeCem stanju ima
snabdijevanje toplotnom energijom iz kotlarnice u preduzecu "Stolar", koja ima kapacitet od
3,84 MW 1 gradevinski objekat za jo§ jednu jedinicu iste snage, bez prostornih ogranicenja u
daljem prosSirivanju. U ostalim dijelovima obuhvata zagrijavanje objekata rijeSeno je
sopstvenim kotlarnica u viseporodi¢nim stambenim zgradama, javnim i drustvenim objektima.
Pored ovog nacina (kotlarnice) zagrijavanje objekata vrsi se 1 putem elektri¢ne energije (etazno
grijanje).

Glavni izvor toplotne energije za zagrijavanje prostorija u uZzem urbanom podrucju grada
Bijeljina treba ostati sistem daljinskog grijanja iz gradske Toplane. Osnovni razlozi su:
izgradena infrastruktura, bolje iskoriS¢enje goriva u odnosu na alternativu sa mnogo malih
lozi$ta 1 jednostavnija kontrola dimnih gasova i njihovog uticaja na okolinu. Sistem daljinskog
grijanja ima 1 nedostataka koje bi trebalo u S§to kraéem vremenu otkloniti a najvec¢i su:
dotrajalost cjevovodne mreze, skupo gorivo (teSko loz ulje mazut), veliki sadrzaj sumpora u
gorivu koji prouzrokuje zagadenje vazduha, vode i zemlje, nedostatak mjerenja utroska
energije po potroSacu, neizbalansirana cjevovodna mreZza, te zastarjelost mjerne i regulacione
opreme u kotlovnici i u toplotnim stanicama koja dovodi do loseg vodenja sistema. Zbog Cesto
niske temperature u stanovima, loSe ukupne ekonomske situacije i drugih razloga naplata od
potrosaca je relativno losa. Otklanjanje nekih od ovih nedostataka je zapocelo sanacijom dijela
cjevovodne mreze..

Generalno, toplifikacioni sistem se za sada ograni¢ava na ve¢ izradeni 1 sa moguénoScu
dogradnje i1 proSirenja konzuma u centralnoj gradskoj zoni.

Svi objekti porodi¢nog stanovanja i svi objekti koji nisu spojeni na sistem daljinskog grijanja
ili nemaju moguénost spajanja do daljnjeg, koristice toplotnu energiju za zagrijavanje
prostorija iz privatnih kotlovnica, kotlova za etazno grijanje ili lokalnim izvorima toplote po
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prostorijama. Kao i do sada najcesce ¢e se koristiti drvo, a zatim loz ulje i elektricna energija.
Drvo, pored cijepanog oblika, sve vise ¢e se koristiti u obliku peleta i sjecke u kotlovnicama za
centralno grijanje. Drvo kao energent je povoljan i sa stanovista ¢uvanja okoline. Naime pri
sagorijevanju drveta oslobodeni ugljikovi oksidi se ponovo vezu u biljke iz kojih su i nastali
pri sagorijevanju tako da imaju zanemariv uticaj na efekt staklene baste. Koli¢ina pepela i
Sljake je zanemarivo mala i krece se ispod 1% utroSene mase pri sagorijevanju. Drvo je
takoder domaci i obnovljiv energent. Za lokalno i centralno grijanje, u pocetnom dijelu
planskog perioda, se o¢ekuje najvise koris¢enje drveta kao energenta i to najcesée kao cijepano
drvo. Poveéanjem proizvodnje peleta i pojeftinjenja kotlova za centralno i etazno grijanje koji
koriste pelet i sjeCku potrosnja drveta u ovom obliku ¢e se sve viSe koristiti uz smanjenje
cijepanog drveta. Zbog ocekivane izgradnje cjevovodne mreze za distribuciju i cjevovodne
mreZe za raspodjelu prirodnog gasa, nakon gasifikacije Grada, ocekuje se smanjenje potrosnje
drugih fosilnih goriva i elektricne energije za proizvodnju toplotne energije, dok se ocekuje i
dalje koriS¢enje drveta i druge bio mase u kotlovnicama za centralno 1 etazno grijanje

\ Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti

Na podru¢ju Regulacionog plana Centralne Zone Bijeljine su skoncentrisane sve javne
funkcije i najveci dio ostalih drustvenih sadrzaja. Izmedu ostalog, ova €injenica jasno upucuje
na vaznost i karakter prostora koji se tretira ovim planom, a koji u narednom periodu mora da
prosiri 1 unaprijedi sadrZaje, sadrZaje, kapacitete 1 funkcije koji ga postavljaju na nivo
opstinskog 1 regionalnog centra sa znacajnim gravitacionim podrucjem.

Obijekti javnih funkcija uglavnom su skoncentrisani u centralnom dijelu Plana, u neposrednom
okruzenju oko zgrade Opstine. To su zgrade Opstinske uprave, Suda, Katastra i Uprave
prihoda.

Drustvene djelatnosti predstavljene su objektima Skolstva, socijalne zaStite 1 kulture. Na
podrucju Plana Skolstvo je predstavljeno Osnovnim Skolama Sveti Sava 1 Vuk KaradZic,
Srednjom muzi¢kom $kolom i1 Centrom za usmjereno obrazovanje.

Socijalna zatita predstavljena je djeijim ustanovama — Djecije obdaniste Cika Jova Zmaj
koje se nalazi u obuhvatu plana.

Kulturni sadrzaji predstavljeni su objektima kulturno-vaspitnih ustanova: Biblioteka ,,Filip
Visnji¢*“, Muzej "Semberija", Centar za kulturu u sklopu kojeg su bioskop ,,Radnik* i galerija
»Milenko Atanackovi¢®, Sokolski Dom, te sakralnim objektima i1 kompleksima kao
predstavnicima duhovne kulture - Manastirski kompleks Sv. Vasilija Ostroskog u ulici Jovana
Ducica, crkva Sv. Georgija u ulici Svetog Save, Saborna crkva u ulici Srpske Dobrovoljacke
Garde, Atik dZamija u ulici Vuka KaradZi¢a i dZzamije u ulici Milosa Obili¢a 1 ulici
Majevickoj, te rimokatolicka crkva Precistoga Srca Marijina u ulici Vojvode Stepe.
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\V4| 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
ocuvanju, zastiti, obnovi i poboljSanju ekoloskog kvaliteta i kapaciteta sredine kao i kvaliteta
Zivota .

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

Pod zaStitom prirode podrazumjeva se naroCito zastita voda, vazduha, zemljiSta i Suma,
nalazi$ta ruda i drugo. Pod zastitom prirodnih vrijednosti podrazumjeva se zastita nacionalnih
parkova, memorijalnih prodru¢ja, parkova prirode, rezervata prirode, kao i spomenika prirode i
prirodnih rijetkosti. Pod zaStitom kulturno — istorijskog naslijeda i njegove okoline
podrazumjeva se zastita graditeljskog naslijeda, spomenika i spomenickih cjelina, arheoloskih
lokaliteta, spomen obiljezja, kao i1 prostora znacajnih istorijskih i ambijatalnih vrijednosti i
karakteristika. Pod zaStitom urbanog standarda, u procesu planiranja i gradenja naselja,
podrazumjeva se obezbjedenje osnovnih higijenskih, graditeljskih i socijalnih uslova
stanovanja, rada i rekreacije stanovnika, u smislu utvrdivanja koeficijenta izgradenosti naselja
I gustine naseljenosti, strukture stanova i standarda stanovanja, komunalne opremljenosti
naselja, povrSina i objekata namjenjenih drustvenom standardu i rekreaciji, uslova za saobracaj
pjesaka 1 vozila kao 1 drugih uslova izgradnje.

VIl Ocjena stanja, organizacije i koriS¢enja prostora

1. Ocjena postojecih kapaciteta Centralne Zone Bijeljine i primjene vaZeéeg regulacionog
plana:

Kapaciteti izgradnje

Podru¢je Centralne zone Bijeljine predstavlja prostor intenzivne izgradenosti u kojoj
dominantnu ulogu ima stambeni gradevinski fond, ali pored njega, u gradskom jezgru prisutna
je koncentracija svih javnih i drustvenih sadrzaja.

U stambenoj izgradnji dominira mjeSoviti tip stanovanja - porodi¢ni stambeni objekti izgradeni
u okviru postojecih katastarskih parcela i viseporodi¢ni stambeni i stambeno-poslovni objekti.
Objekti su razli¢itih horizontalnih i1 vertikalnih gabarita u zavisnosti od povrsina 1 polozaja
pripadajucih parcela na kojima su izgradeni.

Objekti viseporodi¢nog tipa stanovanja uglavnom su skoncentrisani u centralnim dijelovima
obuhvata plana. Pored starijeg gradevinskog fonda, odnosno viSeporodi¢nih stambenih
objekata izgradenih u ranijem periodu (sedamdesetih i osamdesetih godina prosloga vijeka) u
poslednjih deset godina evidentna je pojacana izgradnja stambeno-poslovnih objekata
viSeporodi¢nog tipa stanovanja koji se uglavnom koncentriSu u samom gradskom jezgru,
odnosno centralnom dijelu obuhvata regulacionog plana.
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Kapaciteti zemljiSta

ZemljiSte na prostornom obuhvatu regulacionog plana definisano je kao gradsko gradevinsko
zemljiSte Sto znacCi da pravo raspolaganja ima opStina Bijeljina. Najveéi procenat u
imovinskom stanju jeste zemljiste u privatnom vlasnistvu, dok je manji procenat zemljiSta na
obuhvatu plana u drzavnoj svojini.

Parcelacija zemljiSta u postojeéem stanju je neujednacena sa dominacijom usitnjenih
nepravilnih katastarskih parcela $to je posebno izraZzeno u zonama porodi¢nog tipa stanovanja.
Vlasnicki 1 suvlasnicki odnosi su komplikovani u smislu ve¢eg broja suvlasnika na jednoj
katastarskoj parceli.

Tendencija ukrupnjavanja vise katastarskih parcela u jedinstvene vece gradevinske parcele,
radi izgradnje viSeporodi¢nih stambeno-poslovnih ili poslovnih objekata prisutna je tek u
poslednjih par godina..

Kapaciteti infrastrukture

Intenzivnija izgradnja objekata svih namjena, sa dominacijom izgradnje ostambenih objekata
viSeporodi¢nog stanovanja znacajno uti¢u na kapacitete infrastrukture koja je osnovni prateci
element izgradnje, ali i osnovni element urbanog standarda grada. Moze se dati generalni
zakljucak da razvoj infrastrukture ide nesto sporije u odnosu na tempo izgradnje, ali generalno
to se stanje znacajno popravlja u smislu realizacije planskih rjeSenja i povecanja postojecih
kapaciteta, kao i1 sanacije i rekonstrukcije postojecih objekata i mreza.

2. Ocjena mogucnosti daljeg razvoja Centra grada u Bijeljini :
Moguénosti izgradnje objekata

Centralna zona Bijeljine predstavlja najznaajniji prostor urbanog podrucja grada sa
koncentracijom svih javnih funkcija i drustvenih djelatnosti po kojima predstavlja centar
Grada i regije. Ova cCinjenica ukazuje na velike mogucnosti njenog buduéeg razvoja ukoliko se
isti bude planski usmjerio na prevazilaZzenje evidentiranih problema, dostizanje i prelaZenje
pragova razvoja i sagledavanje buducih potreba korisnika ovog prostornog obuhvata, kao i
svih onih koji ovom prostoru gravitiraju.

Kada je u pitanju izgradnja objekata evidentno je da postoje izraZzene potrebe za izgranjom
stambenih, poslovnih i drugih objekata unutar ovog prostora koji je veoma atraktivan.
Planiranje nove izgradnje imace dobre perspektive ukoliko se adekvatno sagledaju moguénosti
prostora obuhvata plana. Kako se radi o ve¢ izgradenom i formiranom prostoru, moguénosti
njegove buduce izgradnje ne mogu se posmatrati samo kroz izgradnju novih objekata, nego
prije svega kroz rekonstrukciju i adaptaciju postojecih, njihovu adekvatnu prenamjenu, te
interpolaciju novih uz postivanje postojece urbane matrice 1 strukture. Pored toga dijelovi
prostornog obuhvata koji imaju starije i loSe naslijede otvaraju moguénosti radikalnijih
rekonstrukcija u okviru kojih bi se akcenat dao novoj izgradnji, odnosno zamjeni postojece
neracionalne individualne stambene izgradnje novim objektima stambeno-poslovnim i
poslovnim sa prate¢im javnim povrSinama i sadrzajima.



23

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina | 2019.
REGULACIONI PLAN "CENTAR GRADA" U BIJELJINI

Moguénosti koriS¢enja zemljista

Gradsko gradevinsko zemljiSte predstavlja najve¢i resurs Centralne zone Bijeljine i upravo
zahvaljujuci tome otvaraju se i mogucnosti njegovog koris¢enja za potrebe izgradnje razlicitih
sadrzaja. Ove moguénosti bice realizovane samo ukoliko se obezbjede programi uredenja i
koris¢enja zemljista i svi ostali neophodni preduslovi kako se zemljiSte nebi neplanski koristilo
1 izgradivalo, a samim tim i degradiralo. To suStinski zna¢i da svaka moguénost koris¢enja
zemljista, na prostoru Centralne zone Bijeljine posebno, direktno zavisi i direkno je uslovljena
postojanjem programa upravljanja, koriSéenja i uredenja gradskog gradevinskog zemljista. To
¢e se narocCito pokazati u slucajevima izgradnje javnih objekata, infrastrukturnih sistema i
rjeSavanju imovinskog stanja na zemljistu.

Moguénosti odrzivog razvoja i modernizacije infrastrukture

Definisani kapaciteti 1 utvrdene slabosti postojec¢ih infrastrukturnih sistema su polazni
parametar koji ¢e ukazati na na pravce i smjernice buduceg razvoja, koji je mogué jedino i
isklju¢ivo uz prepoznavanje i prevazilazenje negativnih elemenata i uskladivanje razvoja
infrastrukture sa prostorno - fizickim razvojem ove zone. Prilokom toga, 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 i
pojedinacnog interesa, odnosno ostvarenje svakog pojedinacnog interesa mora biti uslovljeno
adekvatnim odnosom prema infrastrukturnim sistemima 1 Zivotnoj sredini.

Mogucénosti unapredenja kvaliteta i identiteta Centralne zone Bijeljine

Generalno posmatrano skup naprijed navedenih mogucnosti (adekvatan nacin kori$¢enja i
uredenja gradskog gradevinskog zemljista, izgradnja objekata, modernizacija i odrziv razvoj
infrastrukture, maksimalno postivanje principa ekoloSkog razvoja) preduslov su 1 moguénosti
unapredenja kvaliteta 1 stvaranja odgovarajuceg identiteta Centralne zone Bijeljine. Centralna
zona Bijeljine ima odgovarajuci identitet stvoren u skladu sa ulogom i1 mjestom ovog prostora
u njegovom uzem i Sirem okruZzenju. Cilj buduceg razvoja jeste oCuvanje i unapredenje tog
identiteta kroz sve prethodno navedene elemente. U izgradnji objekata mogucénosti
unapredenja ogledaju se u kontrolisanoj izgradnji uskladenoj sa planskim rjeSenjima,
zoniranjem 1 namjenama definisanim u odgovaraju¢im zonama. U koriS¢enju zemljista to
podrazumijeva izradu odgovaraju¢ih programa koriS¢enja i uredenja zemljista, sa jasno
definisanim javnim interesom (infrastruktura u prvom redu).
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C. POTREBE, MOGUCNOSTI I CILJEVI ORGANIZACIJE, UREDENJA 1
KORISCENJA PROSTORA

l. Stanovnistvo i stanovanje

Koncentracija stanovnika na prostornom obuhvatu plana zahtijeva prosirenje stambenog fonda
i radnog prostora. Ovu mjeru realizujemo kroz sanaciju, rehabilitaciju, rekonstrukciju i
dogradnja, nadogradnja i interpolacija unutar zateCenog stambenog fonda, kao i izgradnjom
novih stambenih i stambeno-poslovnoh objekata oba tipa stanovanja.
Unutar odredenih zona pojavljuje se mjeSoviti tip stanovanja i potreba za prevodenjem niske
gustine stanovanja ili niske spratnosti u novi tip visSeporodi¢nog stanovanja vece spratnosti ili
uvodenje javnih i privrednih djelatnosti u cilju snabdijevanja stanovniStva u ovim zonama.
Da bi omogudili racionalno koriS¢enje gradskog gradevinskog zemljiSta u prostornom
obuhvatu, ali i ograniCili uniStavanje prirodnog resursa adekvatnim mjerama prevodimo
individualni tip slobodnostojer¢ih zgrada iz zonalnih dijelova u viSeporodi¢no stanovanje sa
poslovanjem i neophodnim prate¢im sadrzajima, stvarajuci uslove za unapredenje Zivotne
sredine i zdrave uslove Zivljenja, te bolju infrastrukturnu opremljenost .
Na ovaj nacin i¢i ¢e se postepenom ostvarivanju operativnog cilja:
U Centralnoj zoni razvijati viSeporodi¢no stanovanje sa poslovnim sadrzajima, uz
primjenu ekonomskih principa u gazdovanju gradevinskim zemljiStem, a u cilju
zadovoljavanja potreba korisnika ovih prostora.

1. Poslovne djelatnosti

Imaju¢i u vidu ostvareni razvoj 1 uocene probleme, kao 1 potrebu da se ostvari ambijent koji ¢e
omoguéiti da se centralno podruéje i dalje transformiSe, neophodno je uvoditi sve one
kapacitete (postojece i planirane) koji ¢e afirmisati Bijeljinu kao regionalni centar, staviti ih u
sluzbu privrednog i opSteg razvoja, a to su trgovina, ugostiteljsvo, zanatske i razlicite
intelektualne usluge, uz sadrzaje kulture, zabave i1 razonode koji ¢e povecati atraktivnost
Centra.

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 postovanje i zastitu Zivotne sredine. To znaci da
Centralnu zonu grada treba osloboditi svih neodgovarajucih kapaciteta (stovarista, proizvodnih
pogona 1 sl.), 1 zamijeniti ih odgovaraju¢im kapacitetima posebno poslovnih, intelektualnih,
finansijskih, razlicitih konsalting usluga, trgovine na nivou manjih kompaktnih trznih centara
opremljenih po evropskim principima, ali i specijalizovanih prodavica, hotelskih kapaciteta
takode opremljenih po evropskim standardima i sl. Istovremeno Centralno podrucje treba
rasteretiti intenzivnijeg saobracaja, kako bi se povecala pristupac¢nost i komunikativnost ovog
podrucja. Takode, poboljSanje komunalne opremljenosti i uvodenje novih tehnologija
(telekomunikacionih 1 sl.) je pretpostavka za obezbedenje kvalitetne ponude centralnih
lokacija.
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I11.  Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti

Ovim planom se usvaja orijentacija prema izgradnji moderne i efikasne uprave smjestene u
Centralnoj zoni . Planira se rekonstrukcija postojecih kapaciteta institucija i sluzbi.

Ve¢ tradicionalno u Bijeljini su prisutne dnevne migracije koje za znacajan dio seoske
populacije predstavljaju ustaljen nacin zivota, kroz koje se zadovoljavaju razne potrebe u
Bijeljini: posao, Skolovanje, zdravstvo, zabava i dr.

Za Bijeljinu su tradicionalne ne samo dnevne migracije selo-grad, ve¢ isto tako i privremene
(sedmic¢ne) migracije selo-druga naselja u regionu (Ugljevik, Lopare, Br¢ko), kao 1 vanjske
migracije, posebno u Srbiju, Njemacku i Austriju.

Rezultati i posljedice ovih migracija nisu zanemarljive kako za demografsku i drusStveno-
ekonomsku promjenu sela, ve¢ uticu i na dimenzionisanje mnogih gradskih funkcija u Bijeljini
koje prevazilaze zadovoljavanje samo potreba stanovnistva Bijeljine.

Naime, dnevni migrant je u stalnom dodiru sa nacinom Zzivota i rada u gradu Bijeljini, 1 to
neposredno formira njegove nove obrasce ponaSanja, potreba, kako njega tako i njegovog
domacinstva.

Tome posebno doprinosi populacija mladih koja ide u srednje i visoke Skole u Bijeljini, i sve
brze mijenja kako sliku sela, tako daje pecat zivota u gradu Bijeljini.

To potvrduje tezu da dimenzionisanje javnih sluzbi u Bijeljini mora biti u dva nivoa: jedan za
potrebe grada i drugi za potrebe naselja sa podrucja opstine, i Sire s’ obzirom na navedene
dnevne i druge migracije kako autohtonog stanovnistva tako i doseljenog.

Po zakonskom odredenju javnih funkcija, odnosno javnih sluzbi, tim su pojmom obuhvacéene
ustanove 1 preduzeca kojima se objezbeduje ostvarivanje prava, odnosno zadovoljavanje
potreba i interesa gradana i organizacija (Organi uprave, pravosuda, komora, udruzenja,
fondovi, banke i dr.).

Rasprostranjenost objekata ovog tipa koncentrisana je uglavnom u Centralnoj Zoni §to je za
ovakav vid sluzbe u urbanistickim normativima 1 predvideno, zbog njihove dostupnosti
gradanima, efikasnosti i prepoznatljivosti.

Ukupno potrebno zemljniste za potrebe javnih funkcije iznosi 1,42 ha.

Operativni cilj koji se postavlja ovim planom jeste podizanje nivoa opremljenosti i nivoa
usluga u objektima javnih funkcija uz proSirenje, rehabilitaciju i modernizaciju
postojecih kapaciteta i po potrebi uvodenje novih.

Pored javnih funkcija znacajno mjesto 1 ulogu za centralnu gradsku zonu imaju 1 drugi
druStveni sadrzaji, odnosno objekti Skolstva, zdravsva, socijalne zastite, kulture, duhovne
kulture — sakralni objekti i fizicke kulture.

Potrebe u kapacitetima za djecu predskolskog uzrasta utvrdene su na osnovu procjene koja
¢ini 6% ukupnog broja stanovnika.

U obuhvatu plana nalazi se djedije obdaniste ”Cika Jova Zmaj”.Kapacitet obdaniita se
zadrzava sa pripadaju¢om povrSinom, ali je neophodno pristupiti njegovoj modernizaciji i
boljem uredenju pripadajucih povrsina shodno prostornim moguénostima parcele. Pored ovoga
treba omoguciti 1 angazovanje privatnih kapaciteta uz zadovoljenje propisanog standarda za
djecu predskolskog uzrasta.
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Osnovno obrazovanje podrazumjeva osnovne Skole kao vaspitno-obrazovne osmogodis$nje
ustanove koje vr$e potpun obuhvat mladih od 7-14godina.

Na podrucju Centralne Zone Bijeljine nalaze se dvije osnovne mati¢ne Skole: Osnovna skola
"Sveti Sava” u ulici Svetog Save i Osnovna skola "Vuk Karadzi¢” sa centralnim objektom u
ulici Vojvode Stepe u centralnoj gradskoj zoni i jednim objektom ( Cetverorazredna nastava ) u
ulici Racanskoj na podrucju naselja "Ledinci”.

Potrebe u kapacitetima za djecu uzrasta 7-14godina starosti utvrjdene su na osnovu procjene
kontigenta stanovniStva koji ¢ini 12% ukupnog broja stanovnika, kao i obaveznog obuhvata od
100% ucenika osnovnog obrazovanja.

Iz navedenog se biljezi povecan broj ucenika posebno u Skolama u Bijeljini i manjak Skolskog
prostora.

Za navedene osnovne Skole na podru¢ju Centralne Zone Bijeljine, planira se zadrzavanje
postoje¢ih objekata na pripadaju¢em prostoru uz obaveznu rekonstrukciju, modernizaciju i
prosirenje postojecih kapaciteta sa uvodenjem sadrzaja koji nedostaju. To je ve¢ ucinjeno na
pripadajucoj parceli osnovne Skole Sveti Sava gdje je ve¢ izgraden joS jedan Skolski objekat, a
potrebno je i uz ovu i uz Skolu Vuk Karadzi¢ planirati izgradnju fiskulturnih dvorana za
potrebe skola.

Od objekata srednjih §kola na prostoru RP Centralne Zone Bijeljine nalaze se dvije srednje
Skole 1 to Srednja Muzicka Skola u ulici Karadordevoj i1 Srednjoskolski centar ( obrazovanje
ucenika u privredi — zanatski smjerovi ) u ulici Atinskoj. Oba objekta treba zadrzati na
njihovim pripadaju¢im lokacijama uz rekonstrukcije, eventualne dogradnje i bolja uredenja
pripadajuceg prostora.

U Bijeljini se sva pitanja socijalne zastie obavljaju preko Centra za socijalnu zastitu.

Ustanove socijalne zastite podrazumjevaju objekte za smestaj djece bez roditeljskog staranja,
domove za stare, Skole i ustanove za retardirana lica, Centar za socijalni rad i1 izbjeglicke
kampove, dnevne centre i sl.

Analiza izvestaja Centra za socijalni rad i drugih relevantnih institucija, potvrduje da se ovoj
oblasti mora dati daleko veci znacaj nego do sada.

Sve informacije potvrduju da je sve veci broj lica i porodica koji imaju osnova za materijalno
obezbedenje 1 druge vidove socijalne pomoci tako da ve¢ u 2003. godini 207 porodica sa
podrucja grada prima socijalnu pomoc¢.

NuzZna je veca briga za stare s obzirom da broj starih na podru¢ju opStine i grada ima
tendenciju rasta. Prema podacima Statistickog zavoda RS oko 16% stanovniStva je starije od
60 godina.

Prema preporukama iz Urbanistickog plana grada Bijeljine, ove kapacitete treba planirati u
rubnim mjesnim zajednicama, gdje im je obezbeden mir, prostor za Setnje 1 odmaranje. Tako,
na podrucju Centralne zone Bijeljine nema postojecih kapaciteta, odnosno navedenih objekata
socijalne zaStite.

Zdravstvena djelatnost za grad obavlja se u Opstoj bolnici "Sveti Vracevi” Bijeljina, koja
nije u obuhvatu ovog plana, odnosno nalazi se uz njegovu jugoisto¢nu granicu.

Rasterec¢enju bolnic¢kih kapaciteta sada doprinose brojne privatne specijalisticke ordinacije, uz
koje treba razvijati i ambulante porodi¢ne medicine u lokalnim centrima i stomatoloske
ordinacije pri Skolama.

Sadrzaji kulture zauzimaju posebno mjesto upravo u prostoru obuhvata ovog plana i treba im
posvetiti posebnu paznju.



27

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina | 2019.
REGULACIONI PLAN "CENTAR GRADA" U BIJELJINI

Po normativima za gradove ove veli€ine, kao §to je Bijeljina, treba obezbijediti u centralnom
dijelu grada lokaciju za jedno pozoriste sa cca 500 sjedista i cca 4000m? korisne povrsine i za
jednu univerzalnu salu sa 850 sjedista i cca 3900m? povrine sa visenamjenskim koris¢enjem.
U centru takode treba u postoje¢im stambenim objektima planirati sadrzaje odnosno takozvane
radionice za kultune djelatnosti ( galerije, Citaonice, pri¢aonice idr.).

U ovoj oblasti treba maksimalno omoguciti privatnu inicijativu i privatni kapital.

1z oblasti kulture objekti znacajni za grad nalaze se u ovoj zoni i tu ih treba zadrzati kao Sto su:
Narodna biblioteka "Filip Visnji¢”, Muzej "Semberija”, Centar za kulturu, Bioskop i SKUD
"Semberija”. Potrebno je pristupiti odgovarajuéim sanacijama i rekonstrukcijama, kao i
prosirenju ovih postojeéih kapaciteta, gdje je neophodno posvetiti posebnu paznju njihovoj
modernizaciji i boljoj organizaciji sadrzaja.

Sakralni objekti, kao izraz duhovne kulture imaju posebnu vaznost za stanovnistvo Bijeljine i
Sire.

Ove gradevine pripadaju kategoriji javnih sadrzaja u kojima religiozni dio stanovniStva
ispunjava duhovne potrebe, a istovremeno, neke od njih predstavljaju kulturno-istorijske
vrijednosti.

Na prostornom obuhvatu plana Centralne zone Bijeljine nalaze se sakralni objekti vecine
konfesija prisutnih na ovom podruc¢ju. Planira se uredenje pripadaju¢ih povrSina u skladu sa
namjenom i potrebama.

Kompleks Manastira Sv. Vasilija Ostros§kog u ulici Jovana Duci¢a predstavlja znacajan
spomenik duhovne kulture u gradskom jezgru.

Pored Manastira poseban znacaj ima Pravoslavna crkva Sv Georgija u ulici Svetog Save
koja je jedan od najstarijih sakralnih pravoslavnih spomenika kulture (zavr$ena 1872. godine).
Saborna crkva na krajnjem sjeveroistocnom dijelu obuhvata plana, u ulici Srpske
Dobrovoljacke Garde, takode predstavlja znacajan kulturni — duhovni sadrzaj sa uredenim
pripadaju¢im prostorom. Okolni prostor oko objekta Saborne crkve u narednom periodu tek
treba da dobje konacan izgled izgradnjom znaajnih objekata u koje u prvom redu spada
Pravoslavna Gimnazija koja se gradi u ovom kompleksu.

Na prostornom obuhvatu plana nalaze se tri dZamije, od kojih najznacajnije mjesto zauzima
Atik dZamija u centralnoj jezgri, u ulici Vuka Karadzica, kao najvrijedniji od ovih objekata i
objekat proglasen nacionalnim spomenikom BiH. Pored Atik dzamije u obuhvatu plana su i
dZamija u ulici Milosa Obili¢a i dzamija u ulici Majevi¢koj koje se planom zadrzavaju uz
uredenje pripadajuceg prostora na kome su izgradene.

Na obuhvatu plana je i Rimokatoli¢ka crkva Prec¢ista Srca Marijina sagradena 1904. godine
sa pripadaju¢om povrSinom i sadrzajima za koju se takode planira uredenje pripadajucih
povrsina. Ovaj objekat je proglaSen nacionalnim spomenikom BiH.

Operativni cilj za razvoj sporta i fizicke kulture jeste revitalizacija svih skolskih sportskih
objekata kako bi se §to viSe mladih moglo i u van skolskim aktivnostima baviti sportom.
Budu¢i da izvjestaji o stanju narkomanije u Bijeljini ukazuju na porast te pojave jedan od
nacina borbe za zdrav zivot mladih je njihovo angazovanje u sportu i rekreaciji.

Pored sanacije i rekonstrukcije postoje¢ih kapaciteta potrebno je izgraditi i nove fiskulturne
dvorane (Osnovne Skole Sveti Sava). Takode treba omoguciti aktiviranje privatnih prostora za
potrebe rekreacije u zatvorenom.

Sokolskom domu potrebno je obezbijediti adekvatnu rekonstrukciju i uvodenje novih sadrzaja.
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Za oblast fizicke kulture i sporta posebno mjesto pripada i uredenju obala kanala Dasnica sa
uvodenjem SetalisSta u drvoredu i biciklisticke staze. Sve su ovo sadrzaji koji se moraju
postepeno realizovati u skladu sa ovim planom.

V. Infrastruktura

U skladu sa planiranom namjenom zemljista u obuhvatu plana planiraju se i svi infrastrukturni
sistemi, njihova modernizacija, rehabilitacija i razvoj kako bi se svim subjektima, korisnicima
prostora, omogucila bolja ponuda i pristupacnost mrezama i objektima infrastrukture.

1. Vodovod i kanalizacija

1.1. Vodovod

U uzoj urbanoj zoni grada, na osnovu predvidenog porasta broja stanovnika neophodno je
izvesti znaCajna prosirenja na vodovodnom sistemu za projektovani period do 2025.godine.
Potrebe za pitkom vodom u kratkom vremenskom periodu uvecane su Cetiri puta u odnosu na
potrebe iz 1990. godine.

Da bi se obezbijedila potrebna koli¢ina pitke vode kako za potrebe opstine Bijeljina tako i za
potrebe planiranog regionalnog sistema vodosnabdijevanja Semberije i dijela Posavine, planira
se (dugorocno) prosirenje izvoriSta a samim tim i postoje¢e zone neposredne zastite izvorista
"Grmi¢”.

Koli¢ine vode su sraCunate na osnovu usvojene norme potroSnje gradskog stanovniStva od
=350 I/st/dan za srednju godiSnju potroSnju tipicno kontinentalnog grada veli¢ine do 100.000
stanovnika. Koeficijenti neravnomjernosti za maksimalnu dnevnu i ¢asovnu potros$nju
(kg=1,1; kn=1,3) usvojeni su na osnovu literaturnih podataka za razmatrani tip naselja i vrstu
potroSaca i merenja izvrSenih na postojec¢em sistemu u toku 1991., 1993.1 1995. godine.

Ukupne koli¢ine potrebne vode za grad u razmatranom periodu iznose:

e Qsr.=353 /s
* Qmax.dn.=388,3 I/s
* Qmax.cas.=504,8 I/s

Ove koli¢ine vode obezbijedice se prosirenjem kapaciteta izvorista "Grmié", otvaranjem novih
bunara.
Postoje¢i VDS grada i njegove okoline mora se uklopiti u novi regionalni VDS. Postojeca
magistralna mreza (prsten DN 300 mm oko grada) ne¢e moci propustiti nove potrebne
koli¢ine vode. Zbog toga, a u =zavisnosti od potreba pojedinih urbanih zona, potrebno je
izgraditi nove magistralne pravce u okviru postojefeg prstena i oko njega, prateci saobracajne
pravce | i Il reda ( prema Urbanistickom planu grada Bijeljine ).
U kratkom vremenskom periodu potrebno je uraditi idejna rjeSenja na osnovu kojih bi se
obezbijedila materijalna sredstva, izradili glavni projekti, a zatim izveli odgovarajuci objekti.
Idejnim projektima trebalo bi prvenstveno obuhvatiti:

- dinamiku istraznih radova sa procjenom moguénosti formiranja osmatrackih tacaka

sa kojih bi se stalno pratio kvalitet podzemnih voda, kako bi se obezbijedila
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efikasna zaStita i pravac daljeg Sirenja izvorista "Grmi¢” kao glavnog oslonca
buduceg regionalnog i gradskog VDS-a.

- koncepciju razvoja regionalnog VDS-a,

- koncepciju razvoja magistralnih cevovoda u okviru uze urbane zone grada i1 njihovo
povezivanje sa regionalnim VDS-om.

Ovakav nacin projektovanja obezbijedio bi brzo i efikasno izvodenje neophodnih objekata na
proSirenju VDS-a grada Bijeljine kojim se moraju obezbijediti, u kratkom periodu, znacajne
koli¢ine pitke vode.

1.2. Kanalizacija

Postojeci kolektori kiSne kanalizacije izvedeni u uzem gradskom podrucju, funkcionisu kao
mjeSoviti kanalizacioni sistem s obzirom da je fekalna kanalizacija pojedinih objekata jos
uvijek prikljucena na njih. Izgradnja jedinstvenog sistema fekalne kanalizacije znacajno je
poboljsala navedeno stanje, a izgradnja precistaca kao i realizacija drugih projekata u ovoj
oblasti su osnovni ciljevi iz oblasti ove infrastrukture za naredni period

2. Elektoenergetska infrastruktura

Predmetni obuhvat je predviden najve¢im dijelom za viSeporodi¢no stanovanje, te poslovne
objekte i individualno stanovanje.
Prorac¢unom se utvrduje okvirni energetski bilans obuhvata RP "Centar" na osnovu koga ¢e biti
utvrden planirani broj transformatorskih stanica nazivne snage transformatora 630 kVA 1
1000 kVA .
Proracun je izveden na osnovu sljedec¢ih polaznih podataka:
e Ukupan broj stambenih jedinica - 6500
e Poslovni objekti svedeni na ukupan broj lokala - 6350
e Instalisana snaga po jednom stanu - 18 kW
e Vrs$na snaga po jednom lokalu — 3 kW
Faktor istovremenosti ki se izracunava na osnovu sljedeceg obrasca i iznosi:

ki= ke + (L - k) /(6500)”2 = 0,25 + (1-0,25) /(6500) 2 = 0,2593
Usvaja se faktor potraznje:

k2 =0,7

Ukupan faktor istovremenosti je:

ki =kl x k2 =0,2593 x0,7 =0,1815
Maksimalna istovremena snaga je:

Pms = 6500 x 18 x 0,1815 = 21236 kW
Maksimalna istovremena snaga lokala je:
Pml = 6350 x 3 = 19050 kW

Ukupna maksimalna istovremena snaga je:
Pm = 21236 + 19050 = 40286 kW

Postojeca instalisana snaga u obuhvatu je cca 23270 kW
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Na osnovu izraunate maksimalne jednovremene snage i instalisane snage postojecih
transformatorskih stanica iskazana je potrebna snaga novih elektroenergetskih izvora energije:

Pp = Pm — Pit = 40286 kW - 23270 kW = 16016 kW

Gradnja elektroenergetskog sistema treba da prati sveukupni ekonomski i drustveni razvoj
grada, s tim da se obezbijedi rezerva minimalno 25% u odnosu trenutne potrebe potrosaca.
Jedino na taj naCin bi¢e ostvaren operativni cilj koji podrazumijeva zadovoljavajucu
elektroenergetsku infrastrukturu, a istovremeno ¢e uticati i na ostvarenje strateskog cilja
buduceg razvoja grada koji podrazumijeva :

"Dostizanje optimalnog nivoa kvaliteta urbane strukture, urbanog reda i urbane kulture
Centralne zone, radi uspjeSnijeg ekonomskog i socijalnog razvoja, odnosno kvaliteta
Zivljenja kako u Centralnoj zoni tako i u cijelom gradu”. Sasvim je jasno da se o kvalitetu
urbane strukture, reda i kulture ne moZe govoriti bez adekvatno rijeSene pratece infrastrukture.

3. Telekomunikacije

Prosirenje telekomunikacione korisnicke pristupne mreze, rekonstrukcija postojece, u vecem
dijelu vazdusnih vodova, kao i priklju¢enje novoizgradenih objekata svih namjena izvodice se
podzemnim prikljuckom sa razvijanjem mreze mini kablovske kanalizacije duz javnih
povrsina i trotoara zauzimajuéi u korisnickom sekundarnom razvodu prikljucaka obje strane
ulice organizovanim vodenjem iz mini kablovskih okana §to ¢e se definisati tehnickim
rjeSenjima Telekoma kod pojedinacnih zahtjeva korisnika u skladu sa definisanim projektima
prosirenja telekomunikacione mreze.

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

Kako se pristupne telefonske mreze u budu¢em planskom periodu planiraju iskljuc¢ivo kao
kablovska kanalizacija, svi planirani linijski sistemi uskladeni su sa potezima glavnih
kolektora fekalne kanalizacije. To znaci da ¢e se pratiti tempo izgradnje fekalne kanalizacije 1,
istovremeno u saobracajnicama u kojima je ona planirana, planirati sa obe strane ulice i
vodove telekomunikacione kablovske mreZe, a radi izbjegavanja ponavljanja radova na
iskopima na saobra¢ajnicama.

Do 2015. skoro da i nije moguce sagledati sve tehnoloske novine koje ¢e se pojviti i koje ¢e
biti na raspolaganju gradanima Bijeljine, a sve u skladu sa brzim tehnoloSkim razvojem u
oblasti telekomunikacija.

U izradi izmjena i dopuna ovog planskog dokumenta, a kod dfinisanja spratnosti
viSeporodi¢nih stambeno-poslovnih i drugih javnih objekata vodeno je racuna o pravcima
radio-relejnih signala koji nisu ugrozeni, a §to je u skladu sa programskim elementima
dostavljenim od strane nadleZzne PTT ustanove.

4. Toplifikacija i gasifikacija
Za oblast toplifikacije i gasifikacije grada u buduc¢nosti ¢e biti neophodno saciniti uporednu

tehno - ekonomsku analizu alternativnih, ali istovremeno i komplementarnih rjeSenja u
snabdijevanju potrosaca toplotnom energijom kako bi se na optimalan nacin iskoristile
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komparativne prednosti svakog od njih imajuéi u vidu niz faktora kao Sto su moguénost
koristenja, visina potrebnih, a posebno pocetnih sredstava, okolnosti u eksploataciji,
pouzdanost snabdijevanja itd. Optimalno rjeSenje ¢e pokazati u kojim dijelovima grada i u
kojim razvojnim fazama svaki od komplementarnih sistema treba da dobije razvojnu prednost.

Snabdijevanje toplotnom energijom potrosaca u gradu Bijeljina treba da se zasniva na
sljede¢im opStim principima:

- Maksimalnom koristenju energetskih potencijala i izgradenih kapaciteta prisutnih u
gradu i Sirem okruzenju,

— lIzboru optimalnih primarnih izvora u proizvodnji sekundarne energije (geotermalna
energija i prirodni gas).

- Optimalnim kapacitetima objekata i vodova energetskih sistema koji moraju biti
komplementarni u zadovoljavanju ukupnih potreba potrosaca u toploti;

— Povoljnoj strukturi energije isporu¢ene krajnjem korisniku sa poveéanjem uces$ca
plemenitih oblika energije (geotermalna energija i prirodni gas),

~  Sto veéoj zatiti Zivotne sredine i ukupnog standarda Zivota i rada u gradu.

Navedeni opsti principi ¢e u maksimalnoj mjeri biti ostvareni ukoliko se buduca rjeSenja u
snabdijevanju potrosaca toplotom budu oslanjali na:

- Razvoj 1 koriStenje, pod komercijalnim uslovima, prisutnih geotermalnih
potencijala podrucja Bijeljine,

- Razvoj i plasman prirodnog gasa u Sirokoj potrosnji, industriji itd.

- Umjereni razvoj postojeceg sistema daljinskog grijanja u mjeri koliko je to
potrebno da bi se efikasno iskoristili postojec¢i objekti 1 vodovi sistema 1 prikljucili
na sistem pre svih objekti za kolektivno stanovanje, javni i poslovni objekti koji
imaju postojece kotlarnice ali i drugi.

V.  Zelene povrsine

Posebno vazan zadatak planiranja jeste uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu
arhitektonsko-gradevinskih objekata i zelenih povrSina. Obzirom da se u ovom slucaju radi o
maloj povrSini obuhvata, sa ograni¢enim prostornim moguénostima, to je zaStita veé
formiranih zelenih povrSina (prije svega postoje¢i drvoredi i posebno park u neposrednoj
blizini) od ogromnog znacaja za zivotnu sredinu. Operativni ciljevi razvoja i unapredenja ove
oblasti planiranja su :

- maksimalna zastita gradskog zelenila;

- gradske neuredene zelene povrSine urediti kao javne zelene povrSine;

- uraspoloZivom prostoru izmedu objekata formirati nove manje zelene povrsine;

- ostvariti povezanost zelene matrice sa kontaktnim zonama, odnosno okruzenjem tako

Sto ¢e se planirati sadnja drvoreda uz saobracajnice;

Okvirno formulisani i usvojeni normativi za zelenilo predvidaju 25,0 m? zelene povriine za
jednog stanovnika u skladu sa lokalnim ekoloSkim uslovima.
U vezi sa konkretnim Kkarakteristikama podneblja u cilju saniranja nepovoljnih
mikroklimatskih efekata, osnovu zelenih povrSina u naselju ¢ini srednje visoki 1 visoki
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dendroloski materijal uz procenat primjene zbunastih biljnih vrsta na svim kategorijama
zelenih povrSina.

Centralna zona Bijeljine, je veoma atraktivna i privlacna za korisnike prostora. Izrazena je
velika zainteresovanost za gradnju i razvoj poslovnih i stambenih sadrzaja na ovom prostoru.
Urbanizacija i masovnija izgradnja mogu uticati negativno na stanje zivotne sredine, ukoliko
se zanemare osnovni elementi i ne poduzmu odgovaraju¢e mjere. U skladu sa tim neophodno
je da planirani sadrzaji budu u duhu odrzivog razvoja, odnosno da se realizacijom plana
zadovolje potrebe sadasnjih i buducih stanovnika, ali obavezno uz uslov poboljsanja kvaliteta
zivotne sredine.

D. PLAN ORGANIZACIJE, UREDENJA I KORISCENJA PROSTORA

I. Organizacija prostora

1. Prostorni koncept i sadrzaj Regulacionog plana ,,Centar grada“ Bijeljina

Cilj, kao i1 osnovni elementi sadrzaja regulacionog plana ,,Centar grada* u Bijeljini definisani
su Odlukom o pristupanju i Projektnim zadatkom koji su sastavni dio ovog dokumenta.

U prethodnim dijelovima ovog teksta opisano je postojece stanje u granicama obuhvata plana.
Analiza koja je prethodila izradi ovog dokumenta, pokazala je veliku zainteresovanost za
izgradnju upravo objekata viseporodi¢nog stanovanja u centralnoj zoni.
Izabranom metodologijom u ovom dokumentu u osnovi se zadrzava planirana koncepcija iz
ranijih regulacionih planova, a promjene se odnose na djelomi¢nu preparcelaciju gradevinskih
parcela u obuhvatu plana gdje je to moglo da se i1zvrsi tako da se:

- ne remeti prostorna koncepcija vazeéeg plana,

- ne remeti saobracaj i komunalna infrastruktura vazeceg plana,

- ne utice na parcele iz neposrednog i Sireg okruzenja,

- ne ugrozavaju postoje¢i objekti 1 sadrzaji na predmetnim lokacijama i njihovom

neposrednom okruZenju.

Prije detaljnijeg obrazloZenja koncepcije plana sSmatramo potrebnim navesti odredene
zakljucke do kojih smo dosli u postupku detaljne analize vazeCeg regulacionog plana, analize
dostavljenih inicijativa i analize trenutnog stanja na terenu. U ranijim regulacionim planovima
ovog obuhvata, generalno, dobro su procijenjene potrebe buduéeg razvoja ovog prostora
posebno u smislu povecanja obima izgradnje kolektivnih stambeno-poslovnih objekata.
Utvrdena maksimalna visinska regulacija objekata, parcelacija zemljiSta na gradevinske
parcele velike povrsine za izgradnju viSeporodi¢nih objekata i blokova, kao i dio planirane
saobrac¢ajne mreze postavili su se kao svojevrsna ogranienja u implementacije plana
Prethodni sprovedbenidokumenti prostornog uredenja ovog obuhvata, kao i drugi planovi koji
tretiraju urbano podrucje Bijeljine, preporucuju i pretpostavljaju izradu 1 koriS¢enje programa
uredenja gradskog gradevinskog zemljista, kao preduslova i osnove za realizaciju planskih
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rjeSenja, posebno u dijelovima u kojima se zahtijeva formiranje novih gradevinskih parcela i
realizacija osnovnih mreza gradske infrastrukture (najizrazenije na polju saobracajne mreze).

U sklopu ovog prostornog obuhvata nemoguénost brzeg planskog razvoja ima vece posljedice
obzirom da se radi o Gradskom i regionalnom centru koji zahtijeva visok kvalitet urbane
strukture, urbane kulture i urbanog identiteta uskladenog sa ulogom ovog centra.

Smatramo da je stoga, uz paZzljivu i detaljnu analizu dosadasnje implementacije planova koji su
tretirali ovo podrucje, kao i uz maksimalno poStovanje strategija i dokumenata prostornog
uredenja viSeg nivoa, neophodno je jasno definisati opravdanost odredenih planskih rjeSenja
posebno onih koji se odnose na saobra¢ajnu mrezu i objekte, opravdanost predvidenih
radikalnih rekonstrukcija u odredenim zonama centra grada, te opravdanost zadrzavanja
individualnog stanovanja u najuzoj gradskoj jezgri. Ovi su elementi detaljno analizirani i na
osnovu te analize usvojena koncepcija prostorne organizacije koja omogucuje realizaciju
planskih rjesenja.

2. Osnovna namjena povrsina u prostornoj cjelini

Osnovna namjena povrsina za podru¢je obuhvata regulacionog plana "Centar grada™ u Bijeljini
definisana je planom $ireg podrucja i poStovana je u izradi regulacionog plana.

U Centralnoj zoni, koja je obuhvat ovog regulacionog plana, stanovanje zauzima najveci
procenat teritorije i moze se smatrati kao osnovna namjena povrSina ovog prostornog
obuhvata. Zastupljeno je kroz dva vida — individualno stanovanje i viSeporodi¢no stanovanje.
Mjesoviti tip stanovanja, koji podrazumijeva porodi¢no 1 viSeporodicno stanovanje u
odredenom meduodnosu, zastupljeno je u sjeverozapadnim, jugozapadnim i jugoistonim
dijelovima obuhvata. To su podru¢ja u kojima dominira porodi¢ni tip stanovanja na relativno
dobro definisanim i uredenim katastarskim parcelama te se u najvecoj mjeri 1 zadrzava kroz
izmjene i dopune plana. Pored toga, u skladu sa brojnim inicijativama gradana, te u skladu sa
osnovnim programskim opredjeljenjima buduceg razvoja grada u ovim dijelovima se, a na
prostorima na kojima postoje adekvatne prostorne i infrastrukturne mogucénosti, planiraju i
objekti viSeporodi¢nog tipa stanovanja. Ovo je posebno izraZzeno u sjeverozapadnom i
jugozapadnom dijelu obuhvata plana — podrucja ulice Profesora Bakajlica i Majora D.
Gavrilovica, te jugozapadni dio iza raskr§¢a Dizdarevi¢ gdje se izmjenama i dopunama plana
upravo definise mjesoviti tip stanovanja sa dijelovima i potezima u kojima se planiraju
viSeporodi¢ni stambeni i stambeno-poslovni objekti, te zadrZzavaju postojeci i planiraju novi
porodi¢ni stambeni i stambeno-poslovni objekti.

Mjesoviti tip stanovanja zastupljen je dijelom i u centralnom podru¢ju obuhvata — posebno u
ulicama Jovana Ducica i Atinskoj u kojima treba zadrzati ambijentalne vrijednosti postojeceg
stanja gradskih porodi¢nih ku¢a oplemenjene novim sadrzajima i oblikovanjem koje ¢e dati
poseban izraz ovom podrucju.

Dijelovi prostornog obuhvata, posebno potezi uz gradske saobracajnice — Gavrila Principa,
Nikole Tesle, Kneginje Milice, Mese Selimovica, Majevicke, Milosa Obili¢a i td. planiraju se
za viseporodiCni tip stanovanja. Ovaj tip stanovanja zastupljen je, dakle u svim onim
dijelovima prostornog obuhvata u kojima postoje adekvatne prostorne mogucénosti —
prvenstveno saobracajne i infrastrukturne, te u unim dijelovima u kojima je naslijedeni
gradevinski fond 1 prostorna koncepcija postojece parcelacije u loSem i haoti¢nom stanju.
Pored stanovanja poslovanje takode spada u osnovnu namjenu povrs$ina u obuhvatu plana.
Poslovanje ¢e biti integrisano sa stanovanjem, tako da se u svim stambenim objektima
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pojavljuje poslovanje u prizemljima i mjestimi¢no i u prvim etazama. Dominirac¢e komercijalni
sadrzaji kompatibilni stanovanju.

Pored komercijalnih sadrzaja osnovnu namjenu povrsina Centralne zone i posebno znacajno
mjesto u ovo podrucju imaju javne funkcije i ostale druStvene djelatnosti kojima je izmjenama
I dopunama plana posvecena posebna paznja u smislu proSirenja i rekonstrukcije postojecih
kapaciteta, ali i uvodenje novih u skladu sa koncepcijom 1 obavezama preuzetim iz plana Sireg
podrugja.

Il. Stanovanje

Stanovanje je, generalno, najzastupljenija funkcija (namjena), a pojavljuje se u dva osnovna
vida — kao individualno i viSeporodi¢no stanovanje, odnosno karakteristika obuhvata plana u
cjelini je mjeSoviti tip stanovanja..

Mjesovito stanovanje podrazumijeva objekte individualnog i objekte viSeporodi¢nog tipa
stanovanja koji se zajednicki pojavljuju na odredenim dijelovima obuhvata plana, ali u
adekvatno rijeSenom odnosu i uz uslov da predstavljaju u organizacionom, arhitektonsko-
konstruktivnom, volumenskom i sadrzajnom smislu harmoni¢nu cjelinu.

U dijelovima obuhvata gdje je zastupljeno mjeSovito stanovanje zadrzani su individualni
stambeni objekti na postoje¢im katastarskim parcelama koje imaju veée povrsine i adekvatne
prostorne mogucnosti tako da se planira dogradnja i nadzidivanje ovih objekata, kao i
izgradnja novih porodi¢nih objekata. Gabariti ovih objekata u osnovi su nesto vecih dimenzija,
a spratnosti su, prema zakonskim odredbama maksimalno P + 2. Na odredenim mjestima, a
posebno u zonama gdje su u blizini individualni i viSeporodi¢ni stambeni objekti, individualni
objekti se planiraju u nizovima od po dva ili tri objekta, tako da su kontakti ova dva vida
stanovanja, koji suStinski imaju razlicite karakteristike i1 parametre, ipak harmonicni i bez
vecih kontrasta.

Viseporodi¢no stanovanje zastupljeno je na cijelom prostornom obuhvatu plana, a posebno
skoncentrisano u centralnim dijelovima obuhvata. Prema programskim elementima,
preporukama i smjernicama iz plana Sireg podrucja potrebno je dati prioritet visSeporodi¢énom
tipu stanovanja uz primjenu visih standarda (garaze, parkinzi, zelenilo, oblikovanje) posebno u
Centralnoj Zoni grada. Ove preporuke su ispoStovane kroz izradu izmjena ovog regulacionog
plana, a Sto je posebno opravdano sa aspekta adekvatnog koriStenja gradskog gradevinskog
zemljiSta i opremanja gradske zone neophodnom infrastrukturom.

Viseporodi¢ni stambeni objekti planiraju se u svim tipovima, odnosno kao samostalne
slobodnostojece zgrade u okviru definisanih gradevinskih parcela, kao nizovi spojenih lamela
koji formiraju ulicne fasade glavnih gradskih saobraéajnica, te kao otvoreni blokovi ili
poluotvoreni blokovi koji formiraju unutraSnja dvorista u okviru kojih se smjeStaju prateci
sadrZaji.

U odredenim dijelovima obuhvata plana, posebno sjeverni dio obuhvata — prostor izmedu ulica
Mese Selimovica, Njegoseve i Kneginje Milice izvrsena je radikalna rekonstrukcija, a $to je u
skladu i sa planom Sireg podrucja, kao steCenom obavezom, u skladu sa zatecCenim postoje¢im
stanjem u kome dominiraju stariji porodi¢ni objekti u loSijem stanju, usitnjene parcele i
nedovoljan broj adekvatnih pristupa.

Visinska regulacija planiranih viSeporodi¢nih stambenih i1 stambeno-poslovnih objekata
definisana je u grafickom prilogu prostorne organizacije. Kako se na lokacijama teSko moze
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zadovoljiti Zakonom definisani parametar za broj parking mjesta uskladen sa brojem
stambenih i poslovnih jedinica, to se ovim planom predvida parkiranje (garaZiranje) u sklopu
podrumskih etaza viSeporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata — definisano
smjernicama za sprovodenje plana. Uz realizaciju planiranih javnih garaza problem parkiranja
bi bio adekvatno rijeSen u obuhvatu plana

Preporuke iz planova Sireg podrucja u pogledu poveéanja spratnosti viSeporodi¢nih stambenih
i stambeno-poslovnih objekata do max P+8 definisu se kroz izradu regulacionog plana u
skladu sa naslijedem, odnosno stanjem zateCene fizicke strukture koja se i dalje zadrzava i
stvarnih prostornih moguénosti na teritoriji odredenog prostornog obuhvata. To je razlog zbog
kojeg se spratnost viseporodi¢ne stambene gradnje planirane ovim planom kreée u rasponu od
min. P+4 u zonama u kojima je u kontaktu sa porodi¢nim stanovanjem i nema adekvatne
prostorne moguénosti za veée vertikalne gabarite, do P+7 (planirano stanje) tamo gdje to
prostorne mogucnosti obezbjeduju. Sa spratnoséu postojecih solitera u ulici Gavrila Principa i
starog nebodera, zadrzavaju se prepoznatljivi visinski reperi u gradu Kkoje, po planskoj
koncepciji u sadasnjem stanju prostora ne treba narusavati.

Od generalnih karakteristika stanovanja, kao funkcije zastupljene na prostornom obuhvatu
plana u najveéem procentu bitno je naglasiti sledece :

Planirani 1 postojec¢i stambeni objekti oba vida stanovanja imaju moguénost da se realizuju ili
kao stambeni ili kao stambeno-poslovni objekti. Poslovanje se moze pojaviti u svim
postoje¢im i planiranim Stambenim objektima, u prizemnim i vi§im etazama u skladu sa
utvrdenim potrebama. U zavisnosti od konkretnih potreba objekti definisani kao viSeporodi¢ni
mogu imati i viSe poslovnih etaZa od stambenih, a u odredenim uslovima mogu se graditi i kao
poslovni objekti. Sadrzaj poslovnog dijela objekta mora biti adekvatan i kompatibilan funkciji
stanovanja. Obzirom da se radi o centru grada poslovanje treba usmjeravati prema
djelatnostima administracije, raznih intelektualnih usluga, kulturnih i specijalizovanih
djelatnosti (galerije, klubovi, knjizare, antikvarnice i sl.advokatske i sl. kancelarije, itd.), ali i
komercijalnih, usluznih i drugih sadrzaja kompatibilnih stanovanju. Pored toga, u skladu sa
potrebama u toku implementacije plana mozZe se dozvoliti da se na mjestu planiranog
stambeno-poslovnog objekta gradi isklju¢ivo poslovni objekat. Ovo se posebno odnosi na
prostore u samoj gradskoj jezgri koja jeste 1 vremenom treba jo§ adekvatnije da postane
poslovni centar grada Bijeljine.

I11. Privredne djelatnosti

Podruc¢je obuhvata Regulacionog plana "Centar grada” u Bijeljini, sa aspekta privrednih
djelatnosti ima specifi¢an polozaj i znacaj za onaj dio privrednih grana koje podrazumijevaju
usluzni sektor, koji prema urbanistickom planu grada Bijeljine treba da postane vodeéi u
ukupnom privrednom razvoju u narednom periodu. Usluzni sektor, da bi postao nose¢i treba,
ne samo da prati potrebe privrede i stanovniStva, ve¢ da se javlja kao bitan faktor formiranja
privlacnog poslovnog okruzenja. Zato je neophodno pored tradicionalnih usluznih delatnosti
podsticati razvoj finansijskih, informatickih, bankarskih, razli¢itih intelektualnih 1
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specijalizovanih usluga koje ¢e pratiti zahteve koji ¢e nastati ekonomskim, drustvenim,
socioloskim a posebno tehnoloskim promjenama.

Podrucje Centralne zone grada predstavlja svojevrstan potencijal za formiranje ekonomije
obima (veliki promet roba, usluga, komuniciranja i sl.). Da bi Centar vremenom to postao
kroz lzmjene i dopune Plana ispoStovani su slede¢ih nekoliko osnovnih principa:

kumulirane atraktivnosti, koji podrazumijeva moguénost smjeStaja raznorodnih usluznih
sadrzaja ali 1 sadrzaja kulture, razonode, zabave, kako bi se na istom mjestu mogle zadovoljiti
razli¢ite potrebe,

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

pristupacnosti, obezbedenjem uslova za nesmetan pristup sadrzajima (pjesacke zone, parking
prostori i sl.),

ekonomske rentabilnosti, izborom takvih sadrzaja koji mogu obezbijediiti takav obim
prometa roba ili usluga da mogu podnijeti ekonomsku cijenu zemljista (zakupa, naknade za
kori$éenje, poreza, taksa i dr.). Zato kapaciteti za zadovoljenje svakodnevnih potreba na ovom
podrudju treba pretezno da su dimenzionisani za lokalno stanovnistvo i zaposlene koji tu rade,
a da se na podrucju lociraju unikatni, specijalizovani ili kapaciteti za pruzanje povremenenih
usluga.

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 upravo
usluznih djelatnosti koje i jesu primjerene ovom prostornom obuhvatu. Tako se pored
postojecih kapaciteta, koji se planom predvidaju za rekonstrukcije i proSirenja, planira i
izgradnja novih, prioritetno duz ulica MeSe Selimovi¢a, Karadordeve, Atinske, Kneginje
Milice, Njegoseve, a u sklopu planiranih stambeno-poslovnih objekata, nizova i blokova
viSeporodicnog tipa stanovanja, kao 1 posebnih poslovnih objekata.

Trgovinskom sektoru se zbog njegovog znacaja u koncepciji regulacionog plana daje posebno
mjesto. U postoje¢im odnosima trgovina je vodeca na podru¢ju obuhvata plana, a preko ove
privredne grane, pravilnom reorganizacijom i podizanjem kvaliteta i nivoa usluge, moze se
zna¢ajno uticati na polozaj i privla¢nost gradskog podru¢ja u njegovom uzem i Sirem
okruzenju. Pored postoje¢ih trgovackih kapaciteta, planira se i izgradnja novih, dijelom na
principu trznih centara, a dijelom kroz pojedinacne kapacitete. Tako se planom predvida
izgradnja poslovnog komercijalno-administrativnog centra na lokaciji kod zgrade Suda
(raskr$¢e ulisa Vuka Karadzica i Nikole Tesle), zatim posebna zona za izgradnju
komercijalno-usluznog i sportsko-rekreativnog kompleksa sa stanovanjem na lokaciji uz kanal
Dasnicu uz ulicu Neznanih junaka, potom zona za izgradnju poslovnog kompleksa
komercijalnih djelatnosti, kulture, stanovanja i parkiranja na lokaciji izmedu Robne kuce i
Gradske biblioteke. Planom su predvidene i jo$ dvije cjeline ovih sadrzaja — u ulici Srpske
vojske 1 u ulici Kneza MiloSa (obuhvata postoje¢i dio Tehnicke Skole, obdaniStre 1 kino
dvoranu). Pored navedenih planiranih lokacija potrebno je naglasiti da se ovim planom
predvida i rekonstrukcija postojece gradske pijace sa poslovnim objektima definisana kao zona
za izgradnju objekata komercijalnih, usluznih, zanatskih i administrativnih djelatnosti ili
rekonstrukciju postoje¢ih poslovnih objekata. Na ovaj na¢in poslovnim djelatnostima daje se
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znacajan prioritet sa ciljem da se poveca atraktivnost centrlne zone grada. Kako bi se ostvarila
Sto veca fleksibilnost regulacionog plana u fazi realizacije, na navedenim lokacijama dijelom
su predvideni urbanisticki projekti, kao dokumenti prostornog uredenja sa najdetaljnijom
razradom, a dijelom kao zone koje ¢e se definisati fazno kroz izradu detaljnih urbanisti¢ko-
tehnic¢kih uslova u skladu sa zadatom namjenom i vazeé¢im urbanistickim parametrima. Ova
koncepcija obezbjeduje buduca najoptimalnija rjeSenja koja ¢e biti detaljnije razradena u
skladu sa prostornim uslovima lokacija.

Razvoj ugostiteljsko-turistiCkog sektora treba posebno podsticati, kako bi se stvorila ponuda
(smjestajna 1 druga ponuda), koja ¢e odgovarati konceptu buduée Bijeljine kao modernog
poslovnog i administrativnog centra, ¢iji ¢e brojni uticaji imati regionalan karakter. U skladu
sa tim na podrucju centralne gradske zone, pored postojecih hotelskih i ugostiteljskih
kapaciteta koji su planirani za rekonstrukciju, sanaciju i modernizaciju, ovi kapaciteti
(ugostiteljski i hotelski tipa hotela, motela, apart-hotela, poslovnih objekata sa apartmanima,
objekata tipa “stan na dan” i sl.) mogu se graditi na svim gradevinskim parcelama na kojima su
predvideni viseporodi¢ni stambeni (stambeno-poslovni) objekti, ali i na parcelama na kojima
su postoje¢i ili planirani porodi¢ni stambeni objekti ili poslovni objekti, uz uslove da gabriti i
spratnost budu u skladu sa prostornom organizacijom iz ovog plana, te da prostorni uslovi
gradevinskih parcela omogucuju smjestaj potrebnih pratecih sadrzaja i povrSina (pristupi,
parkiranje, snabdijevanje i sl.).

Zanatske usluge, tradicionalne za ovo podrudje, svoj interes za smjestaj na podru¢ju Centralne
zone grada nalaze u ocekivanoj povecanoj traznji, koju ¢e pored lokalnog stanovniStva
formirati i korisnici razli¢itih drugih usluga na podruéju centra. Pored zanatskog centra (stari
zanatski centar i potez poslovnih objekata u ulici Nusic¢evoj) ovi kapaciteti lociraju se u sklopu
stambeno-poslovnih objekata viseporodi¢nog tipa stanovanja, a koji su planirani uz uli¢ne
poteze naroCito MeSe Selimovica, Karadordeva, Atinska, Kneginje Milice, NjegoSeva i dr. ).
Planirani koncept se moze realizovati pod uslovom da se u svim dijelovima prate i poStuju
ekoloski principi odrzivog razvoja, evropski standardi koji podrazumijevaju visok stepen nivoa
usluga primjeren gradskom podru¢ju kakav Bijeljina treba da bude u narednom planskom
periodu, ali i ekonomnski koji ¢e podsticati izmjenu postojece strukture u pravcu planirane.

IV. Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti

Javne sluzbe 1 drustvene djelatnosti jesu onaj nivo centralnih funkcija koje su skoncentrisane
upravo na ovom prostornom obuhvatu koji, zahvaljuju¢i njima, ima poseban karakter i znacaj.
Upravo iz tog razloga, potenciranje javnih funkcija, uredenje javnih povrsina, javno dobro i
javni interes, razvoj drustvenih djelatnosti i podizanje nivoa kvaliteta javnih, kulturnih i ostalih
usluga postaje okosnica koncepcije planskih rjesenja.

1. Javne funkcije
Centralne funkcije u obuhvatu plana predstavljaju najviSi nivo gradskih funkcija i one

djelatnosti po kojima grad Bijeljina jeste i1 regionalni centar sa znacajnim gravitacionim
podru¢jem. Na prvom mjestu tu je
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Opstinska Uprava koja je smjeStena u centralnoj jezgri grada predstavlja nivo centralnih
upravno-administrativnih funkcija. Pored Zgrade opstine koja se nalazi na Trgu Petra I
Karadordevi¢a, planom se predvida rekonstrukcija i adaptacija i objekta u ulici Karadordevoj
u kojem je trenutno smjeSten dio Odjeljenja opstinske uprave. Pored rekonstrukcije i
adaptacije ovog objekta planira se, na pripadajucoj povrsini i izgradnja novog objekta sa
posebnim uredenjem pripadajuce parcele, a ¢ime ¢e se prosiriti postoje¢i kapaciteti za ovu
gradsku funkciju i zadovoljiti planirane potrebe grada.

Pored Opstinske Uprave od postoje¢ih kapaciteta planira se dogradnja, nadzidivanje,
rekonstrukcija i modernizacija zgrade Suda u ulici Vuka Karadzica.

U skladu sa izvedenim analizama u postupku prikupljanja informaciono-dokumentacione
osnove plana, utvrdeno je da postoji potreba za izgradnjom 1 organizacijom prostora za
gradski arhiv, kao mjesta na kojem bi se prikupljala i ¢uvala sva dokumentacija vezana za
funkcionisanje ove sredine. Analizom lokacija utvrdeno je i planom predvideno da ustanova
Arhiv grada bude smjestena na jednoj od planiranih lokacija poslovnih objekata
administrativne namjene. U skladu sa tim gradski arhiv moze biti smjeSten u objektu u objektu
administrativne namjene u Ulici Atinskoj (novi administrativni objekti) ili nekoj drugoj u
skladu sa potrebama, moguénosti rjeSavanja imovinskih odnosa ili ostalim uslovima koji ¢e se
definisati u narednom periodu.

Postoje¢i objekat Katastar Bijeljina zadrzava se na pripadajucoj parceli. Kako se radi o
starom objektu neophodno je u narednom planskom periodu pristupiti njegovoj detaljnoj
rekonstrukciji 1 modernizaciji postojecih kapaciteta, te dogradnji i nadzidivanju u skladu sa
ovim planom.

2. Drustvene djelatnosti

Kako je po koncepciji buduceg planskog razvoja gradskog podrucja Bijeljine definisano da
Bijeljina jeste 1 treba da se aktivno razvija kao administrativi, te posebno drustveni i kulturni
centar Opstine 1 Regije, to se 1 objektima ostalih druStvenih djelatnosti daje poseban znaca;.

Od kapaciteta iz oblasti obrazovanja, na podruéju obuhvata plana je djetije obdaniste "Cika
Jova Zmaj", koje trenutno nema prostornih moguénosti za povecanje kapaciteta.
Urbanistickim planom grada Bijeljine planirani su novi objekti ove namjene na odredenim
lokacijama izvan centralne gradske zone, rasporedeni u skladu sa pojasevima gravitacije, tako
da je neophodno da obdaniste "Cika Jova Zmaj ", uz adekvatne adaptacije i modernizaciju
postojecih kapaciteta, te nadzidivanje 1 uz planiranu rekonstrukciju i modernitaciju postojeceg
objekta u ulici Kneza Milosa koje je nekada bilo djecije obdaniste, a ovim planom predvideno
kao objekat kulturno-obrazovno-vaspitna ustanova, zadovolji potrebe gravitacionog podrucja
centralne gradske zone u kojoj je smjesteno.

Skolski objekti na podru¢ju plana predstavljeni su objektima dvije osnovne i dvije srednje
Skole. Osnovne $kole “Sveti Sava” u ulici Svetog Save i “Vuk Karadzi¢” u ulici Vojvode
Stepe planiraju se za dogradnje, i prosirenje postojeéih kapaciteta ( OS ”“Sveti Sava” ) i
izgradnju fiskulturnih dvorana kojih trenutno nemaju.

Postoje¢i objekti srednje Tehnic¢ke $kole ,,Mihajlo Pupin®“ (odjeljenja sa radionicama i
dijelovima za prakti¢nu nastavu) potrebno je u perspektivi dislocirati iz gradske jezgre. Radi se
o starim objektima, neadekvatnim za odrzavanje nastave, a na predmetnom prostoru nije
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obezbijeden adekvatan pristup ovim objektima. U sklopu Srednjoskolskog centra u Ulici
Racanskoj, gdje se nalazi i mati¢na TehniCka Skola, postoje zadovoljavaju¢e prostorne i
funkcionalne moguénosti za prosirenje kapaciteta ove Skole, odnosno izgradnju potrebnih
radionica i prate¢ih sadrzaja. PovrSinu u centralnoj gradskoj zoni, na kojoj sada egzistiraju
radionice tehni¢ke $kole potrebno je iskoristiti za izgradnju poslovnih i stambeno-poslovnih
objekata sa akcentom na druStvene sadrzaje. Kako je dislokacija postojecih objekata aktivnost
koja zahtijeva odgovaraju¢u pripremu, ekonomske uslove i posebnu organizaciju, to se
izmjenom regulacionog plana predmetna povrSina definiSe kao povrSina za izradu
urbanisti¢kog projekta sa namjenom poslovni ili poslovno-stambeni kompleks.

Objekat Muzicke Skole ,,Stevan Stojanovi¢ Mokranjac* u ulici Karadordevoj takode ima
stjeSnjene prostorne uslove. Istovremeno na lokaciji preko puta objekta Sokolskog doma nalazi
se veca gradevinska parcela na kojoj je trenutno zgrada Suda za prekrSaje. Ova se lokacija
moze adekvatnije iskoristiti i postoji ideja da se na ovu lokaciju u novom objektu premjeste
kapaciteti muzicke Skole, dok se postojeci objekat muzicke Skolke uz adekvatnu rekonstrukciju
i nadzidivanje moze iskoristiti za administrativne sadrzaje 8sud ili sl.). Na ovaj nacin, ne samo
Sto bi muzicka $kola koja u Bnijeljini ima posebnu ulogu i znacajnu tradiciju, dobila adekvatne
uslove za rad, nego bi se mog¢lo znacajno uticati na revitalizaciju i sanaciju objekta Sokolskog
doma u kojem bi se organizovale sale za odrzavanje muzickih predstava, vjezbanje za potrebe
muzicke Skole, razli¢ite sekcije iz oblasti kulture i muzckog obrazovanja i sl. Time bi ovaj
objekat koji predstavlja jedan od rijetkih objekata najviSeg stepena zaStite dobio adekvatnu
namjenu koja bi mu ,,udahnula novi zivot“ i sprijecila njegovo dalje propadanje.

Od znacajnih obrazovno-vaspitnih ustanova, na podrucju plana su Gradska biblioteka ,,Filip
Visnji¢“ koja se zadrzava u svojim kapacitetima na pripadajuéoj parceli i zgrada Muzeja na
kojoj se i uz koju se planiraju znacajnije intervencije. Naime sama zgrada Gradskog Muzeja
"Semberija”, zbog svoje arhitektonske i istorijsko-ambijentalne vrijednosti ne planira se za
radikalnu rekonstrukciju osim vracanja prvobitnog izgleda fasada i rekonstrukcije krovne
konstrukcije kojoj takode treba vratiti prvobitni odgovarajuci izgled. U skladu sa izraZenim
potrebama i teZznjom da se ovoj kulturnoj obrazovno-vaspitnoj ustanovi obezbjedi mjesto koje
Jjoj pripada i koje zasluzuje, planom se predvida manja dogradnja uz postojeci zid uz muzej sa
unutrasnje dvoriSne strane 1 u nivou prizemlja ¢ime ¢e se povecati kapacitet muzeja a nece
narusiti njegov arhitektonski izraz. Pored toga, posebna paznja je posvecena uredenju dvoriSta
Muzeja, te rekonstrukcija 1 interpolacija postoje¢eg starog objekta u jedinstven muzejski
kompleks koji mora imati atraktivan, otvoren i viSenamjenski karakter.

U skladu sa inicijativom Foruma gradana zatrazeno je da se u obuhvatu centralne gradske
jezgre obezbijedi prostor za smjestaj ostataka (artefakata) pronadenih pri izgradnji Atik
dzamije u Bijeljini. Analizom svih relevantnih ¢injenica i uslova, a u cilju iznallaZzenja $to
povoljnije lokacije u skladu sa vrijednos¢u pronadenih ostataka, opredjeljenje je da se ne
odreduje konkretna lokacija u smislu definisanja gabarita i mjesta objekta u kojem bi isti bili
smjesteni. U narednom periodu, a uz angazman nadleznih ustanova od kojih posebno mjesto
zauzimaju Gradski Muzej i Zavod za zastitu kulturno-istorijskog naslijeda, pa i Gradska
uprava, odredi¢e se mjesto, gabarit, arhitektonski izgled i ostali elementi buduceg objekta ili
lokacije za smjestaj i izlaganje pronadenih ostataka. Planom se ne ograniava niti jednim
elementom da to bude bilo koji javni prostor u centralnoj gradskoj zoni (gradski Trg, dvoris$ni
prostor iza zgrade Muzeja i administrativnih objekata), kao i prostor uz neki od javnih
objekata, ukoliko se isti pokazu adekvatnim i odobrenim od strane prethodno navedenih
ustanova.
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Centar za kulturu, novi objekat izgraden na lokaciji bivSeg Doma omladine, predstavlja
moderan objekat koji ¢e zadovoljitii potrebe centralne zone za nizom kuturnih i prate¢ih
sadrzaja..

Lokaciji izmedu Robne kuée i Biblioteke jeste potez i povrSina na kojoj je ve¢ zapocet
kompleks kulturno — komercijalnih sadrzaja, na osnovu ¢ega su izgradena dva objekta — robna
kuca i Gradska biblioteka. Sredi$nji prostor izmedu ova dva objekta i povrSina u dubini parcele
do planirane saobracajnice pored dvorista djecijeg vrtica, jeste prostor koji se ovim planom
upravo definiSe kao zona za izgradnju poslovnog kompleksa komercijalnih djelatnosti, kulture,
stanovanja i parkiranja. Obzirom da se radi o posebno atraktivnoj lokaciji, u okviru
regulacionog plana ova je povrsina definisana kao zoma za dalju razradu u odgovaraju¢im
fazama, a kroz izradu opstih 1 detaljnih urbanisticko-tehnickih uslova. Izradi urbanisticko-
tehnickih uslova prethodi¢e detaljna analiza prostornih uslova, analiza zahtjeva konkretnih
investitora, analiza uslova rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa 1 utvrdivanje faznosti
izgradnje sadrzaja u skladu sa namjenom definisanom ovim planom i sl. A sve u cilju
dobijanja $to kvalitetnijeg prostornog koncepta na ovoj lokaciji u samom gradskom jezgru.

Duhovna kultura na podru¢ju Bijeljine dobija na svom znacaju i postaje bitan faktor
drustvenog razvoja. Planom se definiSu objekti duhovne kulture i to :

Manastirski kompleks Sv. Vasilija Ostroskog u ulici Jovana Ducdic¢a koji je medu
najznacajnijim predstavnicima duhovne kulture i planira se njegovo prosirenje i oblikovanje u
jedinstven manastirski kompleks sa nizom odgovaraju¢ih sadrzaja prema programu Zvornic¢ko-
tuzlanske eparhije. Planiranim pjesackim prodorima i uredenim javnim zelenim povr§inama i
tgovima ostvaruje se povezivanje ovog kompleksa sa okruZenjem .

Stara pravoslavna crkva Sv. Porda u ulici Svetog Save zadrzava se uz uredenje pripadajuce
parcele.

U obuhvatu plana je i Saborna crkva u ulici Srpske Dobrovoljacke Garde koja ¢e tek u
narednom periodu dobiti niz sadrZaja koji ¢e za ovaj isto¢ni dio obuhvata plana predstavljati
znacajan duhovni centar. Utvrdene su realne i opravdane potrebe za izgradnjom jo$ nekoliko
objekata na predmetnom prostoru, izmedu kojih ¢e posebno mjesto zauzimati Pravoslavna
Gimnazija, kao objekat koji pripada grupi druStvenih djelatnosti. U cilju obezbjedenja Sto
povoljnijih uslova za realizaciju buducih sadrzaja i uredenje ovog prostora, planom se na ovoj
lokaciji definise prostor u sklopu kojeg ¢e se slobodnije i u skladu sa konkretnim uslovima i
potrebama pristupiti izgradnji objekata i sadrzaja. Prostor se generalno definiSe kao povrsina
duhovne kulture i razvoja drustvenih djelatnosti, dok ¢e se razmjestaj buducih objekata i uslovi
njihove izgradnje odrediti kroz urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove postujuci vazece urbanisticke
parametre i zahtjeve Eparhije. Objekat Pravoslavne Gimnazije bi¢e najznacajniji objekat od
buducih sadrzaja u ovom kompleksu, a gradi se na odabranoj lokaciji u sklopu prostora u
grafickom dijelu plana definisanog kao prostor Duhovna kultura 1 razvoj druStvenih
djelatnosti.

Rimokatoli¢ka crkva Precistoga Srca Marijina smjestena u ulici Vojvode Stepe predstavlja
objekat istorijsko-arhitektonskog i kulturnog naslijeda. Planom se predvida adekvatna
rehabilitacija i adaptacija samog objekta crkve, kao i uredenje pripadajuce parcele te izgradnja
potrebnih prate¢ih namjenskih objekata prema programu ove ustanove. Prostorni uslovi
lokacije (kompleks crkve sa pripadaju¢om parcelom i prate¢im objektima) su veoma povoljni
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za buduce uredenje. Potrebno je naglasiti da je novembra 2015. godine proglasena graditeljska
cjelina - Crkva Precistoga srca Marijina i Zupni ured u Bijeljini za spomenik kulture BiH.

Na prostornom obuhvatu plana nalaze se tri dzamije, od kojih posebno mjesto zauzima Atik
dZamija u centralnoj jezgri u ulici Vuka Karadzi¢a. Planom se predvida uredenje pripadajuce
parcele 1 izgradnja odgovaraju¢ih potrebnih namjenskih sadrzaja, prema programu Islamske
zajednice. Mjesto i ostaci graditeljske cjeline — Atik (Stara dzamija ili Sultan Sulejmanova)
dzamije sa haremom i turbetom u Bijeljini, proglasena je nacionalnim spomenikom Bosne i
Hercegovine maja 2003. Godine. Ostali vjerski islamski objekti, dZamija u ulici Majevickoj i
dZamija u ulici Milo$a Obili¢a planom su definisani sa uredenjem pripadajuéih parcela kao
znacajni predstavnici duhovne kulture na podruc¢ju Centralne zone grada Bijeljine.

Od drustvenih sadrzaja posebno mjesto ovim planom daje se sportu i fizickoj kulturi. Planom
je prdevidena izgradnja viSe objekata ove namjene i uredenje povrSina za sport i aktivnu i
pasivnu rekreaciju stanovniStva. Ve¢ je navedeno da se planira izgradnja fiskulturnih dvorana
uz postojeée osnovne Skole koje su prvenstveno neophodne za potrebe odvijanja nastave
fiskulturnog vaspitanja u Skolama, ali koje se mogu koristiti i kao objekti za rekreaciju
stanovniStva u vannastavnim periodima.

Gradski park je sljedea veéa povrSina namijenjena odmoru, aktivnoj i pasivnoj rekreaciji
stanovnistva, ali i drugim sadrzajima koji ¢e obezbijediti adekvatno koriStenje ove najvece i
najznacajnije javne zelene povrSine u centru grada. Gradski park ima 1 svoju istorijsko-
ambijentalnu vrijednost, odnosno predstavnik je zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara grada
Bijeljine, te se svaka intervencija u parku mora podvréi stru¢noj kontroli 1 biti izvedena u
svemu u skladu sa mjerama zaStite kulturno-istorijskog naslijeda. Posebnu paznju treba
posvetiti uvodenju adekvatnog urbanog mobilijara koji ne podrazumijeva samo klupe, korpe za
otpatke 1 rasvjetu, nego 1 arhitektonske objekte, paviljone, amfiteatre, javne ¢esme, fontane i sl.
koji moraju biti ukomponovani i u harmoni¢noj saglasnosti sa postoje¢im biljnim materijalom.

3. Komunalne djelatnosti

Komunalne djelatnosti zastupljene su u ve¢ postoje¢im i1 vazeéim planom definisanim
kapacitetima, sa odredenim intervencijama u okviru njih koje su proizasle iz ispitivanja
potreba u fazi prikupljanja informaciono-dokumentacione osnove plana.

Predstavnici komunalnih djelatnosti su objekti PTT, Elektrodistribucije, Komunalac Bijeljina,
Toplane Bijeljina, Vodovod i kanalizacija 1 zelene pijace koji se zadrzavaju na pripadajuc¢im
lokacijama sa mogucnosc¢u rekonstrukcija 1 proSirenja postojecih kapaciteta, kao 1 moguénoscu
izgradnje novih objekata u okviru pripadajucih parcela.

Na prostoru zelene pijace potrebno je obezbijediti, ograditi, adekvatno betonskim platoom i
zidovima zastititi prostor za odlaganje i redovan odvoz smeca koje se ne smije odlagati u
kontejnere u ulici Save Kovacevica.

Javni sanitarni ¢vorovi predvidaju se na nekoliko mjesta u obuhvatu plana : jedan u Gradskom
parku u zapadnom dijelu parka na povrSini preko puta prostora za igru djece, jedan u sklopu
zelene pijace, odnosno u sklopu objekata koji okruzuju prostor zelene pijace, te jedan u sklopu
ili neposredno uz javnu parking garazu iza objekta robne kuce 1 pozorista.
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V. Zelene povrSine i trgovi

Zelene povrsSine imaju oblikovnu strukturu pejsaznog koncepta i ¢ine jednu cjelinu, odnosno
sistem kombinovanog mozai¢nog modela. Ovaj sistem ¢ine dijelovi koji se medusobno
razlikuju po svojoj namjeni i ciljevima koji se njima zele postici.

Osnovni zadatak zelenila je poboljsanje sanitarno-higijenskih uslova, stvaranje povoljnih
mikro-klimatskih uslova, zaStita od buke i praSine, te ambijentalno osmisljavanje prostora
dekorativnim izgledom radi veceg stepena urbanog identiteta Bijeljine.

Zelene povrsine mogu se podijeliti u nekoliko kategorija:

1. Zelene povrSine javnog koriS¢enja :

U ove povrsine, u obuhvatu plana spadaju 1 Gradski park, skverovi, zelenilo duz saobracajnica,
pjesackih ulica i1 koridora, trgova, stambenih objekata i blokova. Ove povrSine treba rjeSavati
sa viSim stepenom oblikovanja i obrade sa uvodenjem estetskih komponenti uredenja gradskog
prostora $to podrazumijeva parternu obradu mozai¢nog tipa sa elementima urbane opreme i
mobilijara kao S§to su fontane, kameni ili betonski podzidi, proSirenja ta klupe, posebno
obradena mjesta za smjestaj korpi za otpatke i sl.

Gradski park je najvredniji dio sistema zelenih povrsSina Bijeljine. Potrebno ga je
oblikovno dopuniti prethodno navedenim sadrzajima, ali istovremeno i maksimalno Stititi
postojeci biljni materijal i njegovu strukturu organizacije. Biljni matertijal parka koji je
znafajan 1 sa posebnim vrijednostima neophodno je dijelom konzervirati, a dijelom
revitalizirati kako bi se odrZzao u svom ekoloSkom 1 estetskom obliku.

Drvoredi imaju posebnu ulogu u povezivanju i odrzavanju kontinuiteta i cjelovitosti zelenih
povrsina javnog koriS¢enja. Pored nesumnjivo visoke estetske uloge poseban znacaj drvoreda
ogleda se u njihovoj zastitnoj ulozi. Centralna Zona je karakteristicna po visokom stepenu
izgradenosti u sklopu kojeg se teSko mogu formirati kontinuirani potezi uli¢nih drvoreda. S tim
viSe, neophodno je maksimalno S§tititi postojece 1 u rekonstrukciji saobracajne mreze planirati
nove poteze na svim mjestima gdje to prostorne moguc¢nosti dozvoljavaju.

Planom je predviden S§iri pjeSacki koridor kroz planirane stambene blokove viSeporodi¢nog
stanovanja cijom sredinom treba predvidjeti drvored sa odgovaraju¢im biljnim vrstama drveca
(aleja lipa npr.), odnosno srednje visokim listopadnim vrstama ¢ime ¢e se obezbijediti zasjena
pjesackih poteza i dijelom fasada zgrada.

U zonama individualnog stanovanja mora se poStovati ekoloski princip 1 kvalitetan izbor
pejsaznog koncepta oblikovanja vrtova primjerenih gradskim sredinama.

Skverovi, djecija igraliSta, manje parkovske povrsine i trgovi (Trg Penerala Draze Mihajlovica
npr.) takode pripadaju zelenim povrSinama javnog koriS¢enja i kao takve se oblikuju sa
potrebnim elementima urbane opreme i biljnog materijala.
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2. Zelene povrsine ogranicenog korisc¢enja :

U ovu grupu spadaju zelene povrsine koje se obrazuju i ureduju u sklopu vaspitnih ustanova i
predstavljaju funkcionalno-pedagoski prostor koji sa jedne strane ima stru¢no oglednu, a sa
druge strane rekreativnu funkciju. Na prostoru obuhvata plana nalaze se dvije osnovne Skole u
¢ijem sastavu su 1 ove zelene povrSine kojima, posebno uz Skolu "Vuk Karadzi¢" treba
predvidjeti rehabilitaciju, dopunjavanje novim sadrzajima i novim biljnim materijalom.

Ovdje spada i prostor uredenog dvorista za igru i boravak djece u obdanistu Cika Jova Zmaj.
Pored navedenih, u grupu zelenih povrSina ograni¢enog koriS¢enja treba prikljuciti i uredene
zelene povrSine uz sakralne objekte kojima se planom takode definiSe poseban tretman i
uredenje u skladu sa fukcijom i znaCajem objekata na Cijim pripadaju¢im parcelama se
formiraju.

3. Zelene povrsine specijalne namjene :

Posto se granica obuhvata plana dodiruje sa kanalom Dasnica, zbog njegovog znacaja i potrebe
adekvatnog uredenja planom se tretira kao sastavni dio planske koncepcije i pripada sistemu
zelenih i rekreativnih povrSina. Pored vertikalnog zelenila koje spada u grupu zelenila
specijalne namjene, na ovom potezu — na obalama kanala neophodno je primijeniti i
vodozastitno zelenilo koje ima znaCajan uticaj na zemljiSte, intenzivnije upija padavine,
spreCava brzo oticanje i predstavlja bioloSko armiranje tla. Ovo se postize posebnim biljnim
vrstama koje pripadaju obalnim pojasevima koji imaju korjenov sistem poput bio-Sipova
(Salix, Populus, Aluns), a ujedno daju plasti¢nost ambijentu.

4. Trgovi i skverovi

Izmjenama 1 dopunama regulacionog plana posvecena je paznja gotovo svakoj slobodnoj
povrsini koja se obrazuje postavkom planiranih objekata tako da se uvijek planiraju zelena
ostrva sa adekvatnim biljnim materijalom, poplo¢anja, urbani mobilijar i sl. (prostor izmedu
ulica Karadordeve i MeSe Selimovica, slobodne povrSine unutar i ispred planiranih stambenih
nizova i blokova, skverovi i zelena ostrva na raskrsnicama saobrac¢ajnica i sl.).

Gradski trg zadrzava postojecu formu koju je potrebno kvalitetnije oblikovno dopuniti
prethodno navedenim elementima urbane opreme.

V1. Infrastruktura

1. Saobracaj

Saobracajno rjeSenje proisteklo je iz planirane namjene povrSina, plana Sireg podrucja,
organizacije prostora i najve¢im dijelom iz vazeéeg regulacionog plana.

Izmjene na planu saobracaja, u odnosu na prethodne regulacione planove ovog obuhvata,
ogranicene su na korekcije koje su u skladu sa potrebama i stvarnim mogucénostima vec
postojece gradske mreze saobracajnica. Tako su u izradi ovog plana u skladu sa projektnim
zadatkom kao i iz iskustva dosadasnje implementacije, odnosno sprovodenja planskih rjesenja
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proistekle izmjene u oblasti saobracajne infrastrukture. U proteklom periodu je uoceno da
nekoliko planiranih saobracajnica ne mogu biti realizovane prvenstveno iz razloga veoma
slozenih imovinsko-pravnih odnosa na njihovim trasama c¢ije rjeSavanje podrazumijeva
izuzetno velika materijalna ulaganja i rusenje velikog broja objekata u dobrom stanju. To se
prvenstveno odnosi na planiranu saobracajnicu koja spaja ulice Kneginje Milece (kod Gradske
biblioteke) i Majevicku (pored objekta Elektrodistribucije Bijeljina). Na trasi ove
saobracajnice je nekoliko izgradenih objekata u dobrom stanju — individualni stambeni objekti
koje treba zadrzati, parcelacija zemljista je neujednacéena i usitnjena, te nema realnih uslova za
realizaciju iste. IzvrSena je prekompoziciju planiranog bloka u ovoj zoni i u skladu sa tim
rijeSeni saobracajni koridori uz postovanje postojecih pristupa u mjeri u kojoj se nije zna¢ajno
izmijenila planska koncepcija sa dominantnom ulogom viseporodi¢nog stanovanja u vidu
stambeno-poslovnih blokova.

Dio saobracajnice iza restorana ,,Lovac“ koja ,.izlazi na ulicu NjegoSevu, kao i planirana
kolektivna parking garaza koja je vezana na ovaj dio trase saobracajnice je takode ukinuta,
odnosno izvrSena je izmjena u odnosu na prethodna planska rjeSenja. Naime, ovo je jedina
kolektivna parking garaza u obuhvatu regulacionog plana ¢ija realizacija nema ekonomsko
opravdanje (mali kapacitet), kao ni adekvatne prostorne uslove (stijeSnjena izmedu postojecih
kolektivnih objekata). Ostale lokacije na kojima su planirane kolektivne parking garaze u
obuhvatu plana su zadrzane i imaju ulogu da u narednom planskom periodu budu osnovni
element rjeSenja parkiranja u centralnoj gradskoj zoni.

Izvrsena je korekcija dijela trase saobracajnice koja povezuje ulicu Braée Gavri¢ na
sjeveroistoku i planiranu saobrac¢ajnicu na parceli autobuske stanice na jugozapadu, a prolazi
unutrasnjim dijelom bloka izmedu ulica Mese selimovica i Karadordeva. Korigovan je samo
dio trase koja se spaja sa novom ulicom na parceli autobuske stanice, jer je na ovom dijelu
izgraden viSeporodi¢ni stambeno-poslovni objekat sa silaznom kolskom rampom u podrum
koja je zahvatala dio trase planirane saobracajnice.

Na lokaciji popularnog naziva ,,Kod Bleda“, odnosno na raskrs¢u ulica Nikole Tesle, 27 marta,
Srpske vojske i Zrtava faistickog terora, izgradena je kruzna raskrsnica i ista je ucrtana u
graficki dio plana.

Manje korekcije na planiranim saobracajnicama izvrSene su i u dijelu stambenog naselja
sjeverno od gradskog stadina, te istocno u odnosu na ulicu Kneza MiloSa. Planirani saobracaj
je u ovom dijelu plana maksimalno oslonjen na postojece stanje obzirom da se radi o
dominaciji porodi¢nog tipa stanovanja i individualnim gradevinskim parcelama na kojima su
zadrzani postojeci ili planirani novi porodi¢ni objekti.

Generalno, planiranim saobracajnim rjeSenjem U ovom planu ostvaruje se prsten oko gradskog
jezgra koji ima osnovnu funkciju rasterecenja centralnog dijela grada.

Urbanistickim planom grada Bijeljine odredene gradske saobracajnice definisane su kao
integrisane ulice, odnosno ulice sa specifiénim reZimom saobracaja. To su ulice : MeSe
Selimovica, Karadordeva, Njegoseva, Kneginje Milice, Nikole Tesle i1 dio ulice Milosa
Obili¢a, kao i ulica Vuka Karadzi¢a i druge. Ovim planom ove ulice zadrzavaju se kao
saobracajni koridori sa tendencijom da u narednom planskom periodu, kroz implementaciju
planskih rjeSenja i uz ostvarenje ostalih adekvatnih uslova u smislu regulacije saobracajnih
kretanja na podrucju grada, postanu ve¢im dijelom ulice sa integrisanim motornim i pjeSackim
saobracajem.



45

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina | 2019.
REGULACIONI PLAN "CENTAR GRADA" U BIJELJINI

Ulica Jovana Duciéa planira se kao ulica za isklju¢ivo pjesacki saobracaj, a ¢ime se postize
povezivanje pjeSackih kretanja na relaciji centralni Gradski trg — Gradski park Ovaj potez
namece se i samom koncepcijom prostorne organizacije i razmjestajem javnih sadrzaja kao $to
su Gradska Uprava, Muzej, Hotel, Manastir i gradski park Za ovaj potez radi¢e se urbanisticki
projekat prema definisanom programu.

Biciklisticki saobra¢aj na podrucju centralne zone nema posebnu organizaciju i obezbjedene
zasebne biciklisticke koridore, te se odvija integrisano sa saobracajem motornih vozila, osim
na potezu uz kanal Dasnicu uz koji je obezbijedena kontinuirana biciklisticka staza definisana
1 Urbanisti¢kim planom grada Bijeljine, a i1 logi¢an je nastavak planiranog koridora iz obuhvata
RP Filip Visnji¢

U nivelacionom pogledu, teren na kome je smjesten obuhvat regulacionog plana ne predstavlja
smetnju i ograni¢enja za dalji razvoj mreze saobracajnica obzirom da se radi o ravnom terenu.
Regulacija novih 1 postoje¢ih saobracajnica radi¢e se prema rjeSenjima iz grafickog priloga iz
ovog plana.

Parkiranje

Potrebe za parkiranjem najvise su izrazene u centralnoj zoni, zato Sto se veliki broj razlic¢itih
aktivnosti nalazi upravo u ovom dijelu grada.

Parkiranje se planira na gradevinskim parcelama na kojima su planirani stambeno — poslovni
objekti viseporodi¢nog tipa stanovanja. Obzirom da prostorne moguénosti u obuhvatu plana ne
omogucuju adekvatan broj parking mjesta na pripadaju¢im gradevinskim parcelama uskladen
sa potrebama i usvojenim normativom 1 parking mjesto po jednoj stambenoj iposlovnoj
jedinici, planom se predvida izgradnja podrumskih parking garaza u sklopu stambeno-
poslovnih objekata. Preporucuje se, da se u skladu sa moguénostima realizacije, podrumske
etaze svih ili ve¢ine stambeno-poslovnih i poslovnih objekata planiranih ovim planom rijese za
parkiranje vozila.

U izradi plana zadrzavaju se sve planirane javne garaze (izuzev garaze planirane u ulici MeSe
Selimovica — iza restorana ,,Lovac® — §to je objasnjeno u prethodnom dijelu ovog teksta) i to
na lokacijama : iza Robne kuce, na lokaciji sadaSnje autobuske stanice izmedu ulica MesSe
Selimovica 1 Karadordeve, iz ulice Svetog Save u dvoriStu postoje¢eg stambenog bloka pored
crkve Sv. Dorda, iz ulice Milosa Crnjanskog u dvorisnom dijelu iza poslovnog objekta “Grad”
Bijeljina, iz ulice Save Kovacevica, na slobodnoj povrsini iza stambeno-poslovnog objekta
"Bled”.

Javni saobracdaj

Obzirom na veli¢inu centralne zone planom su predvidene cCetiri lokacije za izgradnju stajaliSta
javnog gradskog prevoza i to: u ulici Mese Selimovi¢a — prema Ledincima, u ulici Vojvode
Stepe ispred Skole, te dva stajaliSta u ulici Neznanih Junaka. Ovo su stajalista koja pokrivaju
rubne dijelove centralne gradske zone, dok se ostala stajaliSta smjeStena u samoj centralnoj
zoni i dalje koriste. Na ovaj naéin bi se zadovoljile trenutne potrebe za stajaliStima grdaskog
prevoza. Potrebno je naglasiti da se stajaliSte kod zgrade Suda ne moze koristiti kao terminus
koji je potrebno dislocirati izvan centralne zone grada, a ovo stajaliSte koristiti iskljucivo kao
klasi¢no stajaliste javnog prevoza sa neophodnim minimalnim zadrZzavanjem autobusa.
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Grafickim prilogom plana saobradajne infrastrukture prikazana je mreza gradskih
saobracajnica, sa svim osnovnim karakteristikama i izdvojenim karakteristi¢nim profilima.

2. Vodovod i kanalizacija

- Vodovod

Za potrebe planiranih potrosaca u obuhvatu ovog Plana predvidena je sanacija, rekonstrukcija i
dogradnja gradske vodovodne mreze za snabdijevanje sanitarnom i protivpozarnom koli¢inom
vode.

Vodovodna mreza je prstenastog sistema. U daljem planiranju i projektovanju kod
rekonstrukcije vodovodne mreze mora se planirati i zamjena postoje¢ih neispravnih
podzemnih i nadzemnih hidranata sa ugradbenim garniturama, kao i ugradnja novih hidranata
u skladu sa vaze¢im propisima kojim je regulisana protivpozarna zastita.

U prvoj polovini 2006. godine, dakle u periodu izrade ovog planskog dokumenta, usvojene su
izmjene zona obuhvata sanitarne zastite izvorista "Grmic".

Za prikljucke distributivne mreZe potrebno je izgraditi magistralne prstenove vodovodne
mreze i prikljucke na postojece cjevovode @150 i @300 mm.

Vodovodne instalacije poloZene su u koridor saobracajnica i u javnim povrs$inama. Vodovodi
sanitarne vode izvode se podzemno, sa minimalnom debljinom zastitnog nadsloja od 1,2 m
mjereno od tjemena cijevi do kote terena (kote saobracajnice).

U prethodno uradenoj planskoj dokumentaciji i studijama za snabdijevanje potrosaca Bijeljine
predvidene su norme potrosnje sanitarne vode od q = 350 I/st/dan.

Minimalni pre¢nik javnog cjevovoda distributivne mrezZe iznosi 9150 mm.

Za potro$nju saniutarne vode stanovnika usvojena je norma od 250 I/st/dan.

Za potros$nju vode zaposlenih 1501/dan.

Koeficijenti neravnomjernosti su:
- dnevniKd=1,1
- cCasovni K¢ =1,3

Orjentacione potrebe sanitarne vode za stanovniStvo iznose

Orjentacione potrebe sanitarne vode za stanovni$tvo iznose:
Qsr =51,16 I/sec.

Qmax/dan = 56,28 I/sec.

Qmax/Cas = 76,16 I/sec.

Qizv = 67,54 l/sec

Vrez. =2100 m?

Potrebna koli¢ina vode za sitno zanastvo i trgovinu se krece oko 10 do 15 % od potrebne
koli¢ine vode za stanovnistvo.

Za sve potrebne koli¢ine sanitarne vode neophodno je proSirenje postojeceg izvorista Grmic¢ i
saniranje prostora u obuhvatu uze zone zastite izvorista. Pored proSirenja izvorista neophodno
je izgraditi i dodatni rezervoarski prostor, ¢ime bi se racionalizovala vodovodna gradska mreza
1 odrzavali optimalni pritisci u njoj.
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Detaljnim urbanistickim uslovima 1 u skladu sa saglasno$¢u Vodovoda i1 kanalizacije,
rjesavace se prikljucci za svaki objekat.

Pored navedenog, ovim planom se daje preporuka, da je u narednom periodu potrebno
objediniti pojedinacna idejna rjeSenja hidrotehnicke infrastrukture za podrucja koje obuhvataju
planovi dijelova grada u jedinstveno idejno rjesenje razvoja vodosnabdijevanja grada Bijeljine,
uzimaju¢i u obzir buduce potrebe za vodom i dijela Centra grada. Ovaj idejni projekat
potrebno je pokrenuti u nadleznim institucijama, a isti bi uzeo u obzir presjek postojeéeg stanja
1 perspektivne potrebe definisane na nivou regulacionih planova i planova Sireg podrucja, te
objedinjene u jedinstvenu cjelinu.

- Kanalizacija
Na prostoru obuhvata plana planiran je razdjelni sistem odvodnje upotrebljenih i oborinskih
voda. Svi planirani fekalni 1 oborinski kolektori polozeni su u koridore saobracajnica i u javne
povrsine.
Do konacne realizacije kanalizacionog sistema za odvodnju upotrebljenih voda investitori ¢e u
okviru svoje parcele izgraditi privremene septicke jame koje moraju biti vodonepropusne i po
mogucnosti unificirane. Septicke jame moraju biti locirane unutar parcela. Minimalno
odstojanje septicke jame od mede prema susjedu je 1,5 m, kao i odstojanje od regulacionih
linijja. Minimalno odstojanje septicke jame od objekta je 2,5 m.
Septicke jame moraju biti projektovane u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima.
Parametri za dimenzionisanje kisnih kolektora su :

Magistralni ki$ni kolektori:

intenzitet oborina I = 104,0 I/sec

trajanje T = 20 minuta

povratni period 50 godina
Sekundarni kisni kolektori:

intenzitet oborina I = 94,0 I/sec

trajanje T = 20 minuta

povratni period 100 godina

U odgovaraju¢em grafickom prilogu ucrtani su koridori fekalne i oborinske kanalizacije.

Potrebno je naglasiti da je izgradnja fekalne kanalizacije u toku, odnosno u zavrs$noj fazi
izgradnje.

Regulacioni plan, kao prostorno-planski dokument odgovaraju¢eg nivoa i sadrZajnosti,
predstavlja polazni osnov za realizaciju najbitnijih sistema i poteza linijske infrastrukture.
Detaljno projektovanje i razrada predmet su pojedinac¢nih glavnih projekata za izvodenje u
okviru kojih se preuzimaju preporuke i osnovni elementi dati u sklopu regulacionog plana, ali
uz dozvoljenu slobodu neophodnih odstupanja i usaglaSavanja kako sa postoje¢im stanjem na
terenu, tako i sa dinamikom i tempom sveukupnog razvoja potreba koje regulacioni plan

perspektivno definiSe, ali €iji tempo realizacije zavisi od ekonomske podloge i ostalih
elemenata koji ¢e se iskristalisati tek u odredenim periodima provodenja planskih rjeSenja.

3. Elektroenergetika

Za pouzdano snabdijevanje elektricnom energijom potroSa¢a u obuhvatu RP "Centar"
ogranicenje su prije svega kapaciteti postojecih transformatorskih stanica 35/10 kV koje se
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nalaze na rubnom podrudju centralne zone. S obzirom da transformatorske stanice CTS
Bijeljina II i CTS Bijeljina III trenutno rade na granicama kritiénih rezervi, neophodno je
problem raspolozivih elektroenergetskih kapaciteta rjeSavati prvenstveno proSirenjem
kapaciteta postojeéih CTS 110/35/10 kV, kao i izgradnjom novih transformatorskih stanica
TS 35/10 kV koje ¢e preuzeti potrebe za elektricnom energijom potrosaca izvan predmetnog
obuhvata, §to ¢e uz izgradnju novih transformatorskih stanica TS 10/0,4kV omoguciti
kvalitetnije snabdijevanje elektricnom energijom potrosaca u obuhvatu RP "Centar".
Predvideno je da se nekoliko postojec¢ih transformatorskih stanica, kao i dijelova postojecih

10 kV podzemno polozenih kablovskih vodova izmjesti radi izgradnje planiranih saobrac¢ajnica
i objekata, $to je prikazano u prilozenom grafickom prilogu. S obzirom da nije moguée
obezbjediti potreban prostor za ugradnju MBTS "Zanatski centar", ista se izmjeSta i umjesto
nje se ugraduje nova BTS na novoj lokaciji.

Za obezbjedenje kvalitetnog snabdijevanja elektriénom energijom potrosa¢a u obuhvatu RP
"Centar" neophodno je, uz tempo izgradnje novih objekata izgraditi i transformatorske stanice
snage 1000(630) kVA.

S obzirom da je neophodno obezbjediti i odgovaraju¢u rezervu, te da je zbog prostornog
rasporeda potrosaca nemoguce obezbjediti maksimalno iskoriStenje raspolozive snage
transformatorskih stanica uz kriterij pouzdanog 1 kvalitetnog snabdijevanja elektricnom
energijom potrosaca, planirati izgradnju novih transformatorskih stanica.

U slucaju da postojec¢i 35 kV 1 10 kV kablovski vodovi ne mogu prenijeti potrebnu elektricnu
energiju, neophodno je izgraditi nove kablovske vodove kablom XHP48 3x120 mm2, Cu od
¢vornih transformatorskih stanica koje su smjeStene u neposrednoj blizini predmetnog
obuhvata.

U prilozenom grafickom prilogu planiran je raspored novih transformatorskih stanica sa
pripadaju¢im kablovskim vodovima. Planirane lokacije novih transformatorskih stanica u
obuhvatu RP Centar nisu obavezujuée, s tim da izmjene u odnosu na ove lokacije ne
narusavaju predlozena arhitektonska i infrastrukturna rjeSenja. Naime, neophodno je uvesti
ovu fleksibilnost iz razloga §to se ne moZe u potpunosti pretpostaviti budu¢i intenzitet i tempo
izgradnje novih objekata, njihov precizan kapacitet, kao ni to da li ¢e postoje¢i kapaciteti
trafostanica imati dovoljne rezerve da se mogu iskoristiti i za nove objekte.

Izgradnja transformatorskih stanica i1 pripadajuc¢ih kablovskih vodova izvodi se u skladu za
vaze¢im tehni¢kim propisima i standardima, te projektnim rjeSenjima na osnovu projektne
dokumentacije.

TRANSFORMATORSKE STANICE 10/0.4 kV

Predvidene transformatorske stanice su tipske blindirane BTS, a gdje je to moguce i montazne
betonske MBTS.

Blindirane ili montazne transformatorske stanice su po svojoj konstrukciji namjenjene za
prikljuc¢ak na srednjenaponsku kablovsku mreZu u gusto naseljenim gradskim podrucjima. Za
montazu je potrebna minimalna slobodna povrsina koja treba da bude vec¢a od povrSine same
trafo stanice samo za potrebe manipulacije, i to po jedan metar sa svih strana. Pristup sa strane
za montazu transformatora treba da bude tvrda povrSina, odnosno gradska ulica.

U neposrednoj blizini pomenutih transformatorskih stanica mogu se graditi objekti, posto sama
trafo stanica ne ugrozava bezbjednost ljudi ili objekata. Oko same trafo stanice nije potrebno
izvoditi nikakvu ogradu, posto pristup dijelovima pod naponom nije mogu¢ osim u slucaju
nasilne provale.
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Prema raspolozivom prostoru odabrane su lokacije transformatorskih stanica u slobodnoj
povrsini, tako da je pristup za manipulaciju, i odrZzavanje optimalan.
Predvidene transformatorske stanice treba da posjeduju sljedece tehnicke karakteristike:

e Vrsta trafo stanica: tipska BTS ili MBTS na betonskom temelju ,

e Maksimalne dimenzije temelja: 4 x 2 m, odnosno 6 x 4 m,

Broj trafo ¢elija, 10 kV: 1

Broj vodnih ¢elija, 10 kV: 2

Rezervna ¢elija 10 kV (neopremljena): 1

Transformator: 10/0.4 kV, 1000 (630) kVA

Niskonaponski blok: - broj NN izlaza 400 A : minimalno 6, pozeljno je 8
- izlaz za vanjsko osvjetljenje : 2
- kontrolno mjerenje na NN strani 0.4 kV

NISKONAPONSKA KABLOVSKA MREZA

Napajanje stambeno poslovnih objekata se izvodi niskonaponskim kablovima tipa PP0O, koji
ce se polagati sa niskonaponskih izlaza u transformatorskim stanicama, u rovu na minimalnoj
dubini 0.8 m. Prikljucak svakog objekta se izvodi sa kablovskog priklju¢nog ormana koji treba
da bude montiran na fasadi objekta kod svakog ulaza. kablovski priklju¢ni ormari mogu biti 1
prolazni ¢ime se omogucava prikljucak viSe objekata sa jednim kablom dovoljnog presjeka.
Izbor presjeka priklju¢nog kabla se vrsi na osnovu elektroenergetskih i arhitektonskih rjeSenja
za svaki pojedinacni objekat, a u skladu izvrSenim prora¢unima u projektnoj dokumentaciji.
Pomenuti prorac¢uni se prvenstveno odnose na provjeru na strujno opterecenje, pad napona, te
jednopolnu i tropolnu struju kratkog spoja.

U dijelu naselja gdje se grade ili dograduju individualni stambeni objekti, niskonaponska
mreZa se i1zvodi samonosivim kablovima na betonskim stubovima ili podzemno poloZenim
priklju¢nim kablovima iz distributivnih priklju¢nih ormana.

Pri projektovanju niskonaponske mreze 1 priklju¢aka, neophodno je poStovati rjeSenja iz
regulacionog plana, te vaZece tehnicke propise 1 propise nadlezne “Elektrodistribucije”

4. Telekomunikacije

Telekomunikacijska industrija se zna¢ajno mijenja razvija u informacionu industriju, a
Sirenje 1 raspolozivost informacijskih usluga na sve segmente modernog i organizovanog
drustva promijenit ¢e nacin zivota i rada. Scenarij razvoja mreza kombinuje 1 integriSe razliCite
tehnologije, usluge 1 aplikacije. Mreze za prenos podataka rastu znatno brZe nego
telekomunikacone mreze. U osnovi, budu¢e mreze ¢e biti Sirokopojasne viSeusluzne mreze, sa
teziStem na prenos podataka. Karakteristike govora i podataka nisu vise 1 nece biti toliko
razli¢ite. Danas smo svjedoci novih razvoja u prenosu govora i ostalih komunikacija u realnom
vremenu preko paketnih mreza. Internet protokol (IP- Internet Protocol) postaje jedina
komunikaciona tehnologija za sve oblike saobrac¢aja i veoma brzo ¢e zauzeti veéi dio
komunikacionog trZista, a u nekim slucajevima ¢e potpuno zamijeniti tradicionalna rjeSenja (IP
telefonija). Snazan tehnoloski napredak smanjuje troskove komuniciranja, ali nudi nove i bolje
nacCine komuniciranja osiguravaju¢i usluge koje su interaktivne, produktivnije i ugodnije.
Arhitektura postojece telekomunikacijske mreze se znacajno mijenja i nikad nece biti onakva
kakva je bila. Sve ove promjene su jako brze, a najbolji je primjer “eksplozija” Interneta.
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Danas na trziStu i u upotrebi postoji nekoliko tehnologija, koje za obezbjedenje
Sirokopojasnog pristupa do krajnjeg korisnika upotrebljavaju razli¢ite prenosne medije.
Najrasprostranjenija tehnologija je DSL (Digital Line Subscriber), koja iskoriStava postojece
bakarne telefonske mreze 1 prikljucke (tzv. parice), slijede joj kablovski modemski pristup (po
mrezama kablovske televizije), FTTH —opticko vlakno do kuce, bezicni, satelitski pristup kroz
vazduh odn. svemir, te PLC (Power Line Communication) koji za prenosni medij Kkoristi
strujne napojne vodove.

Na podrucju regulacionog plana ,,Centar grada*“ Bijeljina nalazi se sjediste 1 poslovni
objekat Izvrsne jedinice Bijeljina, kao sastavnog dela Telekoma Srpske, tj. MTELa. U okviru
nje instalirana je i jedna bazna stanica.

Sto se ti¢e fiksne telekomunikacione mree, u proteklom periodu je modernizovana
postavljajenem MiniMSAN outdoor uredaja, Sto je omogucilo korisnicim dobijanje
najsavremenijih Sirokopojasnih usluga kao $to se brzi internet, IPTV, video na zahtev... Dalji
razvoj telekomunikacione fiksne mreZze ¢e se ogledati u daljem priblizavanju korisniku
optickim kablom, $to bi kao krajnji rezultat trebalo da da povezanost svih pretplatnika
optickim vlaknom, tj. FTTH.

Sve stambeno poslovne zgrade koje se budu pravile u obuhvatu regulacionog plana ,,Centar
grada® Bijeljina bi¢e povezane na telekomunikacionu mrezu optickim vlaknima. MTEL je u
prethodnom periodu napravio i korak napred, pa se u novim stambeno poslovnim zgradama
gradi i opti¢ka unutraSnja instalacija, Sto krajnjem korisniku omogucava kompletan komfor u
pogledu telekomunikacionih usluga fiksne mreze. Ovaj trend ¢e biti nastavljen i u buduénosti,
na obostarano zadovoljstvo.

U skladu sa razvojem telekomunikacionim beziénim sistemima, kao i potreba stanovniStva,
preduzeca i privrede ukazala se potreba za daljim razvojem mobilne telefonije, mobilnog
interneta pa 1 televizije. Potrebe korisnika ¢e se zadovoljavati postavljanjem antenskih nosaca
na stambene, poslovne i stambeno poslovne objekte, pod odgovaraju¢im uslovima.

5. Toplifikacija

Postojeca kotlarnica u preduzecu Stolar, bice, uz potrebno proSirivanje osnovni toplotni izvor
za snabdijevanje toplotnom energijom.

Kapacitet postojeceg cjevovoda DN 400 je 30-35 MW pri brzinama strujanja tople vode 1 —
1,2 m/s.

U dijelovima grada u kojima nije razvijena toplovodna mreZza, a u kojima postoje veé
izgradene individualne kotlarnice, toplifikacija novoizgradenih objekata ¢e se izvrsSiti
povecanjem kapaciteta postojecih ili izgradnjom novih kotlovnica koje bi se u zavr$noj fazi
toplifikacije rashodovale ili konzervirale ( u zavisnosti od stanja opreme ), a u istim
prostorijama instalisale toplotne podstanice.

Toplotni konzum naselja:

Prilikom definisanja toplotnog bilansa u ovoj fazi rada izratunava se potrebna koli¢ina toplote
na bazi jednog kvadratnog metra bruto gradevinske povrSine objekata.

Povrsine se klasifikuju prema namjeni pojedinih sadfrzaja. Na taj nacin se usvaja specificno
toplotno opterecenje, ¢ije brojne vrijednosti su date na bazi iskustvenih podataka :

- stambeni objekti 100 W/m?

- poslovni prostor ( sa ventilacijom) 150 W/m?
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Gasifikacija opstine Bijeljina planirana je na opredjeljenjima definisanim u Prostornom planu
Republike Srpske za period do 2015. godine, Prostornom planu opstine Bijeljina, te
Urbanistickom planu grada Bijeljine. Rezervisana je trasa magistralnog gasovoda, a na
podrucju Bijeljine planirana je izgradnja glavne mjerno-regulacione gasne stanice, kao i pet
mjerno-regulacionih stanica. Na prostoru ovog plana nisu predvideni objekti gasifikacije
izuzev dijela distributivne mreZe koji je ucrtan u grafickom prilogu.

VII. Zivotna sredina i kulturno-istorijske i prirodne vrijednosti

U odnosu na potrebe, mogucénosti i ciljeve organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora utvrduje
se plan zastite zivotne sredine.
Zastitu vode, tla i vazduha moguce je sprovoditi tek nakon utvrdene vrste zagadivaca i stepena
zagadenja, odnosno opterecenja pojedinih elemenata i1 faktora zivotne sredine.
Zbog toga je neophodno, uporedo sa realizacijom planskih rjeSenja, provoditi mjerenja i
analize kojima ¢e se utvrditi zone sa nedopustenim koncentracijama zagadivaca.
Mjerenja i analize potrebno je provoditi planski, §to znadi da je neophodno uspostaviti
monitoring kvaliteta elemenata i faktora zivotne sredine na $to obavezuje Zakon o zastiti
zivotne sredine ( SI. gl. RS, br. 53/02), Zakon o zastiti voda ( S1. gl. RS, br. 53/02), zakon o
zaStiti vazduha ( SI. gl. RS, br. 53/02), i ostali zakonski i podzakonski akti koji tretiraju ovu
problematiku.
Na ovom stepenu poznavanja stanja njihove zagadenosti tesko je propisti adekvatne mjere
zastite. Zbog toga su u ovom planskom dokumentu, u okviru zastite Zivotne sredine, navedene
mjere koje mogu biti preventivne sa rokom do uspostavljanja monitoringa kvaliteta, odnosno
do definisanja mjera zastite na osnovu mjerenih rezultata i analiza.
Pored toga, povecanje broja stanovnika i urbanizacija direktno uticu na povecanje koli¢ina
¢vrstog otpada koji se mora prikupiti, transportovati i preraditi na nacin koji treba da zadovolji
prije svega sanitarne uslove, a onda 1 tehni¢ko-tehnoloske, ekonomske 1 ostale vezane narocito
za za$titu Zivotne sredine.
Za podrucje grada, najveci problemi sa aspekta zastite zivotne sredine su problemi komunalnih
preduzeca i to problemi sakupljanja i odlaganja ¢vrstog otpada i problem nepostojanja gradske
kanalizacije.
Prilikom izbora lokacija na kojima ¢e se postaviti kontejneri za odlaganje ¢vrstog otpada, u
narednom planskom periodu, moraju se zadovoljiti odgovarajuc¢i parametri :

da se zadovolje svi higijenski zahtjevi,

da se obezbijede zastitne mjere ( protivpozarna zastita i zastita od nesre¢nih slucajeva ),

da se ispostuju estetski kriterijumi,

da udaljenost od ulica ne bude veca od 15 — 20 m,

da se obezbijedi odgovarajuci prilaz vozilu za odvoz smeca,

da se obezbijedi adekvatna zastita od atmosferskih i1 drugih spoljnih uticaja,

da se obezbijedi klasifikacija ¢vrstog otpada oviljeZavanjem kontejnera za odredene vrste

otpada,
da se organizuje svakodnevna ili eventualno rjede, ali rezimski utvrdena odvoznja smeca iz
kontejnera,
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da se posebno odvoji i uz stroge higijenske i sanitarne uslove obezbijedi kontinuirano
odlaganje i odvoz otpada zelenih pijaca i trznica
Ovo je minimum obaveznih uslova i mjera kako bi odlaganje i odvoz ¢vrstog otpada sa
gradskog podrucja zadovoljavao osnovne sanitarno-higijenske i ekoloske zahtjeve.

Zastita voda

Najveca zagadenja podzemnih i povrSinskih voda océekivana su od fekalnih i otpadnih
atmosferskih voda. Njihova zastita moze se ostvariti samo izgradnjom fekalne kanalizacije.
Do vremena izgradnje kanalizacionog sistema, u okviru zastite voda neophodno je:
zabraniti produbljavanje postojecih septickih jama,
nove septike graditi prema tehni¢kim propisima za ovakve objekte,
izvrsiti tehnicki prijem novih septika,
kontrolisati i najstrozije zabraniti priklju¢enje septika na kiSnu kanalizaciju bez uslova
propisanih od nadleznih organa,
utvrditi kvalitet voda koji se upustaju u kanal Dasnicu, prema pravilniku o tretmanu i
odvodnji otpadnih voda za podrucja gradova koji nemaju kanallizaciju ( Sl. gl. RS,
br. 44/01),
provodenje svih mjera zaStite za tlo i1 vazduh, preko kojih se zagadenja prenose u
podzemne vode.

Zastita tla
Zastitu tla potrebno je provoditi u viSe pravacaito :

zaStita tla kao gradevinskog medija, od degradacije neplaniranim sadrZajima,
zaStita od degradacije povrSinskog dijela tla koji je zastitni sloj podzemnih voda od
zagadenja sa povrSine terena.

Da bi se uspostavila preventivna zastita tla od degradacije i zagadenja potrebno je:

koristiti zemljiSte prema planiranoj namjeni povrsina,
racionalnije koriS¢enje gradevinskog zemljiSta izgradnjom objekata viSeporodi¢nog
stanovanja,
zabraniti svaku vrstu iskopa ili gradnje na povrsini tla koja nije u skladu sa planiranim
sadrzajima,
planirane sadrzaje, iskope i gradnju vrsiti prema propisanim uslovima, u granicama koji
su zacrtani planom,
izgraditi kanalizaciju, kako bi se eliminisala zagadenja tla uzrokovana nepropisnim
septickim jamama 1 otpadnim vodama proizvodnih pogona,
ocistiti povrSine zarasle u korov (pojavu i Sirenje korovske biljke Ambrozije shvatiti kao
veliki problem) 1 optere¢ene komunalnim otpadom.

Zastita vazduha

Za zastitu vazduha, od prekomjerne optere¢enosti potrebno je:
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zastitu od izduvnih gasova, prasine i buke uzrokovane saobracajem, ostvariti postavljanjem

zastitnih drvoreda ( planirani uz gradske saobracajnice u skladu sa prostornim
moguénostima i prikazani u grafickom prilogu ). Za sadnju drvoreda birati vrste sa
maksimalnom zastitnom funkcijom, kao i najboljim svojstvima u pogledu opstanka u
datim uslovima zivota,

za odabir vrste sadnica potrebno je angazovati stru¢no lice, uz obaveznu konsultaciju

pejzaznog arhitekte,

za eliminisanje emisija usljed sagorijevanja Cvrstih i te¢nih goriva, upotrijebljenih za

grijanje, potrebno je favorizovati koriStenje geotermalne energije ili izgradnju gradske
toplane tj. proizvodnje toplotne energije sa svim ekoloskim prednostima, odnosno
gasifikacija prostora,

Zastita od buke

Poviseni nivo buke u ulicama, uzrokovan od sobracajnih sredstava, moguce je smanjiti na
sljede¢i nacin:

postavljanjem zastitnog zelenog pojasa duz saobracajnica,

koristiti kolovozne prekrivace koji imaju dobra rezonatorska svojstva,

preusmjeriti saobracaj na buducu zaobilaznicu,

prostore stambenih naselja obogatiti zasadima zelenila, koriste¢i odgovarajuca
hortikulturna rjeSenja,

ucestalu, strogu tehnic¢ku kontrolu rada motornih vozila.

Zastita urbanog standarda

Gradska rekonstrukcija i obnova mora se vrSiti prema odredenim propozicijama koje
podrazumijevaju :

Grad se rekonstruiSe i obnavlja po dijelovima, odnosno, neophodno je utvrditi
programe buduceg razvoja 1 uredenja sa jasno definisanim prioritetima 1 fazama po
kojima ¢e implementacija planskih rjesenja teci,

Planiranje 1 i1zvodenje gradske rekonstrukcije 1 obnove su dio politike razvoja 1 od
javnog interesa — te se ne podvrgava interesima pojedinac¢nih investitora,

Identifikovani su elementi ambijentalne strukture koji se moraju postovati (uli¢na
matrica, regulacione linije, volumeni, gradevinske linije, parametri izgradenosti,
uredenje pripadajucih parcela i javnih povrsina i sl.),

Zastita spomenika kulture i ambijentalnih arhitektonskih i prirodnih vrijednosti je
sastavni dio planiranja 1 izvodenja gradske rekonstrukcije, uzimajuéi u obzir stvarno
stanje valorizovanih objekata i trenutne uslove njihovog okruZenja koje se znacajno
promijenilo u odnosu na period od prije 10-15 godina.

Zakon o kulturnim dobrima RS iz 1995. godine i Zakon o izmjenama i dopunama
zakona o kulturnim dobrima, 2008. godina, reguliSe sistem zaStite, reZim vlasnistva,
koriStenje kulturnih dobara i utvrduje uslove za rad sluzbi zastite u RS. Zakon o
kulturnim dobrima uvodi tri kategorije za kulturna dobra (od izuzetnog, velikog i
posebnog znacaja).

Tri regionalne vlade (Vlada Federacije BiH, Vlada Republike Srpske i Vlada Brcko
Distrikta) odgovorne su za osiguranje finansijskih, administrativnih, tehnickih, nau¢nih
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I pravnih resursa koji su potrebni za zastitu, oCuvanje i restauraciju nacionalnih
spomenika.

Na osnovu Zakona o sprovodenju odluka Komisije za zaStitu nacionalnih spomenika
ustanovljene u skladu sa aneksom Opsteg okvirnog sporazuma za mir u Bosni 1 Hercegovini, a
prema Odlukama o proglaSenju dobara nacionalnim spomenicima, u obuhvatu ovog plana
nalazi se dva objekta koji su proglaseni nacionalnim spomenikom:

- Atik ( Stara dzamija ili Sultan Sulejmanova ) dZzamija sa haremom i turbetom —
mjesto i ostaci graditeljske cjeline — Odluka Komisija za oCuvanje nacionalnih
spomenika od. maja 2003 godine,

- Katoli¢ka crkva Precistoga Srca Marijina Odluka Komisija za ofuvanje nacionalnih
spomenika od. novembra 2015 godine.

Pored navedenih objekata koji su proglaseni nacionalnim spomenicima BiH, u obuhvatu RP
Centar nalaze se i tri objekta koji su na privremenoj listi nacionalnih spomenika

- Vijeénica — zgrada opsStine
- Sokolski dom
- Muzej Semberije

U skladu sa Zakonom o sprovodenju odluka Komisije za zaStitu nacionalnih spomenika svi
objekti koji su na privremenoj listi ili su odlukom o proglasenju proglaSeni nacionalnim
spomenikom automatski uzivaju najvisi stepen zaStite, bez potrebe za donoSenjem daljih
odluka, zakona, propisa ili sl.

Posebno mjesto u zastiti urbanog standarda predstavljaju povrSine prirodnih vrijednosti,
odnosno povrsine gradskog zelenila. U obuhvatu plana to su:

- Gradski park kao najvredniji segment gradskog pejzaza,

- Gradski trg — Trg kralja Petra I Karadordevica,

- Trg denerala Draze Mihajlovi¢a — zelena povrsina,

- povrsina uz Pravoslavnu crkvu Sv. Porda u ulici Svetog Save,

- zelene povrSine ograni¢enog koriS¢enja uz objekte Osnovne Skole Sveti Sava u ulici

Svetog Save,
- svi postojeci uli¢ni drvoredi

Za ove povrsine planom se obavezuje oCuvanje, odnosno odgovarajuc¢a sanacija i1 zaStita
postojecih, a potom i dopuna novim potezima ulicnih drvoreda u skladu sa prostorno-fizickim
mogucnostima, te novih povrSina blokovskog zelenila. Mjere, odnosno preporuke koje se
definiSu regulacionim planom su:

- gradski javni prostor obogatiti objektima vrtne arhitekture (trgovi, skverovi, velike
zelene kasete) viSeg stepena obrade sa interpolacijama skulptura, elemenata vode
(fontane), posebne obrade partera i sl.

- u Gradskom parku pristupiti hitnoj sanaciji i konzervaciji biljnog materijala, a potom
uvesti planirane sadrzaje — obogacenje postojeceg i uvodenje novog urbanog mobilijara
(Klupe, kandelabri, korpe za otpatke, poploc¢anja, fontane, javne ¢esme i sl.) uz kontrolu
i uslove nadlezne gradske sluzbe za zastitu,

- postojeci gradski drvoredi zahtijevaju studiju za sanaciju i konzervaciju,
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- Skolska dvorista obogatiti potrebnim sadrzajima za sportske aktivnosti, botanickom
vrtovima i sl.

- okuénice — dvoriSno zelenilo porodi¢nih stambenih objekata postaviti kao vazan
element gradskog pejsaza i propisivati uslove po kojima ¢e se obavezati uredenje
okuénica, ukloniti po moguénosti postoje¢i pomoc¢ni objekti loSeg boniteta i namjena
koje nisu primjerene gradskoj sredini, a ograde dati transparentne prema ulici sa $to
viSe zivih ograda i zelenila u prednjim dijelovima dvorista.

1.6. Zastita od elementarnih nepogoda, tehnickih opasnosti i ratnih dejstava

Plan mjera zastite od elementarnih nepogoda, tehnickih opasnosti i ratnih dejstava predmet su
posebnih izu¢avanja na nivou gradskih sluzbi. Pored postojeéih, potrebno je predvidjeti
odgovarajuca sklonista ispod vecih objekata (ili planirati prostore u podrumskim etazama tako
da se u sluc¢aju elementarnih nepogoda, tehnickih opasnosti ili ratnih dejstava mogu koristiti
kao sklonista). U primjeni datih planskih rjeSenja, odnosno izradi urbanisticke dokumentacije
za izgradnju objekata I uredenje prostora potrebno je prirzavati se vazecih zakona, propisa I
pravilnika posebno iz oblasti zastite od pozara. U skladu sa navedenim zakonima I propisima,
odobrenje za izgradnju objekata, kao I odobrenje za njihovu upotrebu ne moze se izdati bez
prethodno pribavljenje saglasnosti nadleznog ministarstva za projektovane I izvedene mjere
zastite od pozara. Zakoni, propisi I pravilnici koje je posebno potrebno primjeniti u postupuku
izrade urbanisticke dokumentacije su sledeéi:

- Zakon o zastiti od pozara (“Sl. Glasnik Republike Srpske”, broj 71/12)

- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice I uredenje plate za
vatrogasna vozila u blizini objekata kod kojih je povecan rizik od pozara (“Sl. Glasnik
Republike Srpske”, broj 39/13)

- Pravilnik o tehnickim normativima za spoljasnju I unutrasnju hidrantsku mrezu za
gaSenje pozara (“Sl. Glasnik Republike Srpske”, broj 39/13)

- Pravilnik o tehnickim normativima zaStite od pozara u objektima namijenjenim za
javnu upotrebu u kojima se okuplja, boravi ili radi veéi broj lica (“Sl. Glasnik
Republike Srpske”, broj 11/18)

- Pravilnik o tehni¢kim zahtjevima bezbjednosti od poZara spoljnih zidova zgrada (“Sl.
Glasnik Republike Srpske”, broj 11/18)

— Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu ugostiteljskih objekata od pozara (“Sl.
Glasnik Republike Srpske”, broj 11/18)

- Zakon o prometu eksplozivnih materija I zapaljivih tecnosti I gasova (“Sl. Glasnik
Republike Srpske”, broj 78/11)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila I o skladistenju
I pretakanju goriva (“Sl. Glasnik Republike Srpske”, broj 26/12)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti I o skladiStenju I pretakanju
zapaljivih tecnosti (“Sl. Glasnik Republike Srpske”, broj 26/12)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas, skladiStenju I pretakanju te¢nog
naftnog gasa (“Sl. Glasnik Republike Srpske”, broj 26/12).

Sve planirane mjere zaStite elemanata 1 faktora Zivotne sredine nisu garancija znatnog
poboljsanja kvaliteta Zivotne sredine. Do momenta uspostavljanja monitoringa njihovog
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kvaliteta one mogu ublaziti negativne efekte, zagadenja i optereéenja sredine prekomjernim
koncentracijama polutanata.

E. ODREDBE I SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

I. Smjernice za dalje planiranje

Regulacioni plan "Centar grada” u Bijeljini predstavlja detaljan sprovedbeni planski
dokument za definisani obuhvat ukupne povrsine od 94,74 ha i to za planski period do
2025. godine.

Granica obuhvata Regulacionog plana detaljno je opisana u razdjelu B; glavi I.;
odsjeku 1.-Teritorija prostorne cjeline i stanovnistvo, ovog tekstualniog dijela. Granica
prostorne cjeline Regulacionog plana prikazana je i na svim grafi¢kim prilozima plana.

Regulacioni planovi su detaljni prostorno —planski dokumenti koji se donose u cilju
razrade i1 konkretizacije revizije Urbanistickog plana Bijeljine, do nivoa kojim se
obezbjeduje moguénost izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova i lokacijskih uslova za
konkretne intervencije u prostoru, odnosno za izgradnju stambenih i drugih gradevina,
a u okviru gradevinskih parcela definisanih ovim planom (planom parcelacije).

Za izgradnju objekata porodi¢nog tipa stanovanja, obavezno je definisati gradevinsku
parcelu u skladu sa parcelacijom definisanom ovim planom.

Za izgradnju objekata viSeporodi¢nog tipa stanovanja koji su planirani u kompleksima
na veéim gradevinskim parcelama, potrebno je definisati te gradevinske parcele u
skladu sa ovim planom, ali se objekti koji su planirani kao nizovi vise spojenih lamela
ili blokovi i polublokovi mogu graditi fazno, odnosno lamela po lamela uz odredene i
definisane detaljne urbanisticko-tehnicke uslove, do kona¢nog formiranja gradevinske
parcele u cijelosti i planirane cjeline objekata i sadrzaja u okviru te parcele. U sklopu
definisanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova isti se moraju definisati za cijelu gradevinsku
parcelu i sve objekte i1 sadrZaje na njoj sa idejnim rjeSenjem kompleksa i svim
neophodnim elementima za njegovu realizaciju, a realizacija kompleksa ¢e se izvoditi
fazno kako je to ve¢ navedeno i kako to uslovi na terenu dozvoljavaju, a nadlezno
Odjeljenje ¢e time obavezati investitora u upravnom postupku do konacne realizacije
urbanisticke parcele. Obzirom na ¢e$¢u pojavu manjih gradevinskih parcela uslovljenu
slozenim imovinsko-pravnim odnosima, u realizaciji plana dozvoljeno je
ukrupnjavanje gradevinskih parcela za izgradnju viSeporodi¢nih stambenih ili
stambeno-poslovnih objekata. To znaci da se i planirani objekti spojeni po granicama
parcela mogu graditi kao jedinstvena konstruktivna i funkcionalna cjelina u skladu sa
vazec¢im tehnickim propisima za objekte ove namjene.

Ovim planom utvrduje se obaveza da se do zavrSetka izgradnje jedinstvenog sistema
fekalne kanalizacije odvodnja otpadnih voda iz stambenih i1 drugih objekata rjeSava u
skladu sa Pravilnikom o tretmanu i odvodenju otpadnih voda za podrucja gradova i
naselja gdje nema javne kanalizacije ( Sl.gl. RS br. 68/01 ).
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Planska rjesenja, propozicije i pravila koja se propisuju Regulacionim planom i ovim
smjernicama su obavezni za sve vlasnike i1 korisnike zemljiSta u granicama plana, a
odnose se na aktivnosti kojima se poduzimaju gradevinske intervencije u okviru
gradevinske parcele, definisane Regulacionim planom.

Kako se radi o najznacajnijem prostornom obuhvatu, odnosno centralnoj gradskoj zoni
Bijeljine, ovim planom se definiSu zone i povrSine za koje se utvrduje obaveza izrade
urbanisti¢kog projekta, a u cilju dobijanja $to optimalnijih i primjerenijih rjeSenja za
odredene dijelove grada, a sve na osnovu i u skladu sa ovim planom u smislu ¢lana 27
stav 1, 2, 3 i 4 Zakona o uredenju prostora i gradenju — ,,SI. glasnik Republike Srpske*
br. 55/10.

Obaveznost donosenja Urbanistickog projekta utvrduje se:

za kompleks "Poslovni komercijalno-administrativni centar' na lokaciji iza

zgrade Suda, odnosno na raskr§¢u ulica Vuka Karadzi¢a i Nikole Tesle. Na ovoj
lokaciji treba planirati objekat ili objekte (kompleks ili blok) navedene namjene sa
prateéim saadrzajima i obzirom da isto predstavlja znacajniju investiciju, a lokacija
je u samom gradskom jezgru, izradom urbanistickog projekta i1 iznalazenjem
investitora odabraée se najpovoljnije arhitektonsko-urbanisticko  rjesenje.
Urbanisticki projekat ili idejno arhitektonsko-urbanisticko rjeSenje, koje ¢e se
ugraditi u urbanisticki projekat, mogu biti predmet javnog konkursa, a u cilju
dobijanja 1 odabira najboljeg rjeSenja za predmetnu lokaciju. U izradi projektnog
zadatka za prethodno navedene dokumente neophodno je jasno potencirati
ogranienja 1 uslove koje ovaj prostor po svojoj lokaciji 1 prostornim
karakteristikama iziskuje i namece (prisustvo raskr$ca ulica, prisustvo javih objekata
- Sud i objekata duhovne kulture, odnos prema centralnom gradskom tgu, postojeci
volumeni u okruZenju 1 sl.);

za kompleks '"Drustveni, kulturni, poslovno-administrativni i komercijalni
sadrZaji sa stanovanjem" na lokaciji izmedu ulica Atinske, Kneza Miloa i Zrtava
fasisti¢kog terora. Trenutno na ovoj lokaciji egzistiraju javni objekti - dio tehnicke
$kole "Mihajlo Pupin" - sala i radionice; Gradski bioskop i dje¢ije obdaniste "Cika
Jova Zmaj". Kako su navedeni objekti od posebnog znacaja za podrucje grada, te
kako za dio tehnicke Skole postoji ozbiljan problem funkcionisanja i potreba
dislokacije uz mati¢nu Skolu u Racanskoj ulici, odluceno je da se za ovaj kompleks
obaveze izrada urbanistickog projekta. U detaljnim analizama u okviru buduceg
projekta potrebno je iznaéi najfunkcionalnije i najbolje rjeSenje za postojece objekte,
kao i nacin interpolacije novih objekata i sadrzaja. Obaveza je da se u obuhvatu
Urbanistickog projekta imaju zadrzati objekat i parcela djecijeg obdanista koji ¢e
dobiti odgovarajuce dogradnje, nadzidivanja, novo vanjsko uredenje i sl., te objekat
Gradskog bioskopa koji ¢e takode biti trtiran u smislu rekonstrukcije, sanacije,
adaptacije 1 eventualne nadogradnje, izmjene fasadnog izgleda, te uredenja
pripadaju¢e parcele. Urbanisticki projekat ili idejno arhitektonsko-urbanisti¢ko
rjeSenje, koje ¢e se ugraditi u urbanisti¢ki projekat, mogu biti predmet javnog
konkursa, a u cilju dobijanja i odabira najboljeg rjeSenja za predmetnu lokaciju.
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e Pored povrsina za koje se utvrduje obaveza izrade urbanisti¢kog projekta, u obuhvatu
regulacionog plana je i nekoliko povrSina — zona na kojima nje definisana detaljna
prostorna organizacija. Radi se o povrSinama u sklopu kojih ¢e se izgradnja definisati
detaljnim urbanisticko-tehnickim uslovima, poStujué¢i: namjenu definisanu ovim
planom, postoje¢e imovinsko-pravne odnose, definisane potrebe javnog i privatnog
interesa, te posebno vazece urbanisticke parametre definisane ovim planom za
odgovarajuce namjene objekata i uskladene sa vaze¢im Pravilnikom o opStim pravilima
urbanisti¢ke regulacije i parcelacije.

Zone za izgradnju — detaljnu razradu na nivou urbanisti¢ko-tehnickih uslova su:

* zona za izgradnju poslovnog kompleksa **Komercijalne djelatnosti, kultura,

stanovanje i parkiranje”™ na lokaciji izmedu Robne kuce i bilioteke, sa
orjentacijom na gradski trg i kompletnom povr§inom iza sadasnjih objekata. Radi se
o0 atraktivnoj lokaciji u centralnom gradskom jezgru, te je neophodno postepeno, sa
definisanjem imovinskih odnosa i analizom stvarnih potreba definisati buduce
objekte i povrsine u sklopu ove zone, a u skladu sa namjenom definisanom u ovom
planu;

zona za izgradnju "Poslovnog komercijalno-usluznog i sportsko-rekreativnog
kompleksa sa stanovanjem'* na lokaciji u Ulici Neznanih junaka, odnosno na uglu
ove i ulice uz kanal Dasnicu u sjeveroistoénom dijelu obuhvata plana. Kao i u
prethodnom slucaju i ovo je atraktivna lokacija u sklopu koje ¢e se, poStujuéi i
elemente uredenja kanala Dasnica, postepeno, sa definisanjem imovinskih odnosa i
analizom stvarnih potreba definisati buduci objekti i povrsine u skladu sa namjenom
definisanom u ovom planu;

zona za izgradnju "Objekata komercijalnih, usluznih, zanatskih i
administrativnih djelatnosti ili rekonstrukciju, dogradnju i nadogradnju
postojecih poslovnih objekata". Radi se o lokaciji na kojoj egzistira gradska pijaca
sa poslovnim 1 zanatskim objektima koji je okruzuju, odnosno o lokaciji omedenoj
gradskim ulicama: MiloSa Crnjanskog (pjeSacka 1 djelomi¢no kolska -
snabdjevacka), Save Kovacevi¢a 1 Nikole Tesle. DuZi vremenski period postoji
potreba boljeg uredenja gradske pijace, a evidentirana je i izraZzena potreba vlasnika
postoje¢ih poslovnih objekata za rekonstrukcijama, dogradnjama, nadogradnjama
istih ili izgradnjom novih poslovnih objekata. Kako se radi o kompleksu koji ima u
cijelosti poslovnu namjenu, a radi postizanja Sto kvalitetnijeg rjeSenja i ujednacene
oblikovne forme unutar ovog kompleksa, to ¢e se u narednom periodu kroz izradu
detaljnih urbanisticko-tehnickih uslova definisati pojedinacni objekti i sadrZaji. Pri
tome ¢e se maksimalno poStovati namjena definisana ovim planom, te vazeci
urbanisticki parametri 1 ostali uslovi propisani vaze¢im zakonima 1 pravilnicima.

zona za izgradnju  "Objekata usluzne, komercijalnih i administrativnih
djelatnosti sa stanovanjem®. Radi se o povrsini koju ¢ini veci broj katastarskih
parcela u ulici Srpske vojske. Parcele su u privatnom vlasnistvu i1 postoji inicijativa
za novom izgradnjom kapaciteta uglavnom poslovnih sadrzaja komercijalnog i
usluznog tipa sa mogucénoSéu planiranja smjeStajnih kapaciteta ili stambenih
prostora. Kako se radi o interpolaciji koja zahtijeva veci stepen analiza i postizanje
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kompozicionog rjeSenja koje ¢e se uklapati u okruzenje mjeSovite stambene
izgradenosti u potezu uz ulicu, ocijenjeno je da ovu lokaciju treba detaljnije razraditi
kroz izradu urbanisticko-tehni¢kih uslova kada se rijeSe imovinsko-pravni odnosi,
prema zahtjevu buducih investitora, a poStuju¢i javni interes 1 urbanisticke
parametre definisane ovim planom i planom viseg reda.

zona za izgradnju ,,Objekata i sadrZaja najene prema planu viSeg reda“. Ovo je
lokacija na uglu ulica Kneza Milosa i Karadordeva na kojoj trenutno egzistira
parking povrSina u neposrednoj blizini hotela ,,Drina“. Ocijenjeno je da ovu
povrsinu treba u narednom periodu urediti u skladu sa . hamjenom i urbanisti¢kim
parametarima koji ¢e se definisati planom viseg reda, a.uzimaju¢i u obzir polozaj
ove lokacije 1 karakteristike neposrednog okruzenja (ugao gradskih ulica koji
zahtijeva odgovaraju¢u preglednost, vizure prema objektu hotela, uskladenost sa
ulicnim potezom Karadordeve ulice, kao i1 uskladenost sa susjednim ugaonim
taCkama ove raskrsnice).

zona za izgradnju ,,Objekata i sadrZaja najene prema planu viseg reda“. Radi se
o povrsini u ulici Arsenija Carnojevi¢a koju &ini katastarska parcela 2633 KO
Bijeljina 2. Ovo je parcela smjeStena sjeveroistocno u odnosu na parcelu na kojoj je
izgraden objekat dzamije na uglu ulica Majevi¢ka i Arsenija Carnojevica. U
dosada$njim planovima definisana je bila kao ,,park tiSine* obzirom da je nekada dio
ove povrsine bio islamsko groblje. Prema inicijativi Medzlisa islamske zajednice 1
dobijenim podacima, predmetna povrSina se dugi vremenski period ne koristi kao
groblje, nekada postojeca grobna mjesta su dislocirana i postoje zahtjevi da se na
istoj planira izgradnja viSeporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata.
Uzimajuéi u obzir polozaj ove lokacije 1 karakteristike neposrednog okruzenja, te
posebno Cinjenicu da je potrebno planom viseg reda definisati budu¢u namjenu,
ocijenjeno je da se detaljnija razrada na ovoj lokaciji treba definisati detaljnim
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima uz postovanje namjene i urbanistickih parametara
koja ¢e se definisati planom viseg reda.

Pored navedenih lokacija (urbanisticki projekti i zone za izgradnju odredenih sadrzaja)
nadlezno Odjeljenje za poslove gradenja GUG Bijeljina moZe, neovisno od ovog regulacionog
plana, traziti izradu urbanisti¢kog projekta ili konkursnog arhitektonsko-urbanistickog rjeSenja
1 za druge lokacije za koje ocijeni da ¢e se na taj nacin dobiti najadekvatnija rjeSenja shodno
vaznosti konkretnih lokacija. U prvom redu to su lokacije Gradskog parka, Trg Kralja Petra |
Karadordevi¢a, Muzejski kompleks i sl.

Il.  OpSti urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju gradevina i za uredenje i koriS¢enje
prostora

Opsti urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju stambenih 1 drugih objekata, saobracajnih 1
infrastrukturnih gradevina, odredeni su u odgovaraju¢im poglavljima tekstualnog dijela plana,
na grafickim prilozima, grafickog dijela plana i u ovim smjernicama.

e U obuhvatu izmjene Regulacionog plana definisana je povrsina ,,Duhovna kultura i
razvoj drustvenih djelatnosti* u sjeveroistocnom grani¢nom dijelu obuhvata plana. U
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sklopu navedene povrsine je objekat Saborne crkve sa dijelom uredenom pripadaju¢om
parcelom 1 par prate¢ih objekata. U prethodnom dijelu teksta ve¢ su obrazlozeni razlozi
zbog kojih se na ovoj lokaciji nisu definisali budu¢i planirani objekti. Kako se radi o
povrsini od znaaja ne samo za centralnu gradsku zonu, nego i Sire, te kako se u
sadasnjem momentu jo$ nisu definisale konacne potrebe i pravci buduce organizacije i
daljeg razvoja kompleksa, odluceno je da se rezerviSse veca povrSina bez detaljnog
prikaza gabarita i namjene planiranih objekata. U sprovodenju plana, kada se za to
steknu potrebni uslovi, izradivace se urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju buduéih
objekata (objekat Pravoslavne Gimnazije vec je u fazi izgradnje po ovom konceptu), a
koji ¢e definisati precizne lokacije, horizontalne gabarite, spratnost i namjenu istih
uskladenu sa namjenom prostora definisanom ovim planom. U izradi urbanisticko-
tehnickih uslova za lokaciju i gabarite planiranih objekata ne postavljaju se posebna
ograni¢enja izuzev opStih generalnih uslova (prostorni uslovi lokacije, gradevinska
linija prema Novoj ulici, funkcionalni, pristupni, tehnicki, organizacioni i sl.). Ukoliko
bude potrebno, planirana saobrac¢ajnica i parking koji su preuzeti iz prethodnog plana, a
koji ulaze u povrSinu odredenu za duhovnu kulturu i razvoj drustvenih djelatnosti,
mogu se zanemariti, odnosno isti nisu obavezujuéi i u grafickom dijelu plana prikazani
su crtkanom linijom, kao objekti koji se mogu, ali i ne moraju zadrzati.

STATUS ZATECENIH OBJEKATA

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

1.
2.

status legalno izgradenih objekata;
status bespravno izgradenih objekata

1. Legalno izgradene gradevine

Status legalno izgradenih gradevina imaju one gradevine koje su do dana usvajanja
ovog plana imale izdate gradevinske dozvole, odnosno ¢ija je izgradnja naknadno
legalizovana. Za sve legalno izgradene gradevine koje su u skladu sa prostornom
organizacijom iz ovog regulacionog plana planom su definisane intervencije na
njima u smislu moguée dogradnje, nadogradnje, rekonstrukcije, promjene namjene u
skladu sa planom.

Ako postojeci legalno izgradeni objekat ne zadovoljava uslove u pogledu minimalnog
rastojanja od susjednog legalno izgradenog objekta, a planom je definisana mogucnost
dogradnje i nadogradnje istog ne moze se odobriti njegova dogradnja u pravcu tog
susjednog objekta, ali se moze odobriti rekonstrukcija, dogradnja u drugim pravcima,
promjena namjene i sl.;

Legalno izgradene gradevine koje nisu u skladu sa prostornom organizacijom iz
ovog plana (na lokacijama na kojima su izgradene planom su predvideni drugi objekti
ili sadrzaji ili su planirane javne povrSine — saobracajnice, pristupi, parkinzi ili sl.),
mogu se zadrzavati u izvedenom stanju do sticanja uslova za privodenje zemljiSta na
kojem su izgradene kona¢noj namjeni u skladu sa ovim planom, a na istima su
dozvoljene sledece intervencije:
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- Tekuce odrzavanje koje podrazumijeva:

- pretresanje krovne konstrukcije sa izmjenom dotrajalih letvi i crijepova,

- izmjena dotrajale stolarije i bravarije,

- izmjena dotrajalih instalacija,

- malterisanje fasade sa popravkom osteéenih dijelova,

- izrada sokla i stepenista od teraca, pristupnih staza oko objekta,

- izmjena i1 ugradnja sanitarnih uredaja u kupatilu i kuhinji,

- dogradnja sanitarnog ¢vora u svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih
uslova

kao i:

- sanacija;

- dogradnja u svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih uslova;

- pregradnja (rekonstrukcija) koja nema karakter nove gradnje, tj. kojom se ne
povecavaju horizontalni 1 vertikalni gabariti objekta;

- konzervacija, tj. radovi koji su neophodni da se sprije¢i propadanje nedovrSene
ili oStecene zgrade zbog djelovanja klimatskih uticaja;

- izgradnja instalacija za snabdijevane elektricnomenergijom 1 instalacija i
uredaja za snabdijevanje vodom i za evakuaciju i pre¢iS¢avanje otpadnih voda i
drugih instalacija;

- izgradnja neophodnih pomoénih i1 ekonomskih zgrada kao privremenih
gradevina;

- odredivanje gradevinske parcele;

- promjena namjene objekta;

- promjena otvora na objektima;

- izgradnja neophodnih pomoc¢nih prostorija;

- postavljanje ograde (prema odrebama iz ovog plana);

2. Bespravno izgradene gradevine

e Legalizacija bespravno izgradenih objekata vrSi¢e se u skladu sa odredbama vazecih
zakona i podzakonskih akata.

e PORODICNI STAMBENI I STAMBENO-POSLOVNI OBJEKTI -
PROPOZICIJE

Stambeni i stambeno-poslovni objekti porodi¢nog tipa stanovanja definisu se ovim planom kao

- objekti koji se zadrZzavaju u zateCenom stanju na terenu. Kod ovih objekata planom se
predvidaju intervencije na teku¢em odrzavanju, kao i druge intervencije u smislu
rekonstrukcija ili zamjene drugim objektima, ali uz uslov da se poStuje namjena,
spratnost 1 gabariti objekata naznaceni 1 definisani u ovom planu, kao 1 manjih
dogradnji ukoliko za to postoje prostorne moguénosti u okviru parcele i ukoliko se ne
ugrozavaju susjedne parcele i1 objekti (dozvoljena minimalna rastojanja od meda i
susjednih objekata);



62

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina | 2019.
REGULACIONI PLAN "CENTAR GRADA" U BIJELJINI

- objekti koji se zadrzavaju jer su u dobrom stanju, ali im se planiraju dogradnje i
nadzidivanja,

% Za sve postojece individualne stambene i stambeno-poslovne objekte u
obuhvatu plana, koji su ovim planom zadrzani u postoje¢im gabaritima ili su
predvideni sa mogucénoséu rekonstrukcija, dogradnji i nadogradnji, moze se
predvidjeti 1 zamjena novim objektom sa poStovanjem prostorne organizacije i
smjernica za individualne stambene objekte u ovom planu. Obzirom da postoji
mogucnost da se neki od zadrzaih objekata ne mogu adekvatno rekonstruisati,
dograditi ili nadograditi (starost objekta, stanje konstruktivnog sistema, losa
funkcionalnost stambenog prostora ili sl.), uvodi se ova propozicija, a kao bi se
korisnicima prostora koji su vlasnici individualnih stambenih objekata
omogucilo da iste izgrade u skladu sa kvalitetnim stambenim uslovima i u
skladu sa stvarnim potrebama svojih porodi¢nih domacéinstava.

- novoplanirani objekti koji se planiraju u okviru novih neizgradenih parcela ili
postojecih katastarskih parcela na kojima se postojeci objekti (ako ih ima) uklanjaju, a
novi planiraju na novoj lokaciji u okviru gradevinske parcele.

Individualni stambeni objekat je zgrada stambene namjene na posebnoj gradevinskoj parceli sa
najvise tri stana, koja nema vise od podruma ili suterena i tri nadzemne etaze.

Individualni stambeno-poslovni objekat je zgrada stambene i poslovne namjene, sa najvise tri
stana, na posebnoj gradevinskoj parceli, koji nema vise od podruma ili suterena i tri nadzemne
etaze.

Za prostorni obuhvat Regulacionog plana "Centar grada" u Bijeljini, a usaglasavajuéi ovaj i
planski dokument Sireg podrucja, vazec¢i pravilnik o opStim pravilima urbanisticke regulacije 1
parcelacije, kao i ostale propise koji reguliSu ovu oblast, propisuju se sledece propozicije 1
uslovi :

I1.1. Uslovi u odnosu na gradevinsku parcelu, gradevinske linije, susjedne parcele i
susjedne objekte

Kod izrade urbanisticko-tehnickih uslova 1 lokacijskih uslova, neophodno je pridrzavati se
sljedecih pravila:

e Na jednoj gradevinskoj parceli moze da se gradi jedan porodi¢ni stambeni objekat sa
direktnim pristupom na ulicu.

e Postavka objekta na gradevinskoj parceli odreduje se gradevinskim linijjama i
gabaritima gradevine. Gradevinskim linijama utvrduju se grani¢ne linije gradevine
(objekta) u odnosu na sadrzaje na susjednim gradevinskim parcelama ili drugim
susjednim povrSinama ( ulice i javne povrsine i sl. ).

e Iznad visine 3,50 metara od kote terena moguce je dozvoliti izgradnju erkera (konzolni
prepust gabarita objekta), odnosno balkona na svim slobodnim fasadama objekta na
kojima je to moguce u odnosu na udaljenosti od granica gradevinske parcele, kao 1
ispred gradevinske linije, maksimalno do 1,0 metara.

e Postavkom objekta u okviru gradevinske parcele mora se obezbijediti:
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a) izgradnja objekta u skladu sa tehnickim i tehnoloskim zahtjevima i uslovima,

b) mogucnost redovnog koriS¢enja gradevine u skladu sa namjenom, funkcijom 1
tehnoloskim zahtijevima,

C) optimalno i propisno odstojanje od granica gradevinske parcele i od susjednih
postoje¢ih ili planiranih objekata,

d) optimalna orijentacija objekta u skladu sa namjenom i tehnoloSkim zahtijevima,

a posebno optimalna orijentacija stambenih prostora u funkciji obezbjedenja
osuncanosti, vidika, provjetravanja zastite od padavina i vjetra i sl.,

e) uskladenost postavke novog objekta sa postavkom susjednih postojecih ili
planiranih objekata, ukoliko je ta uskladenost vezana za za estetske,
funkcionalne i sli¢ne razloge,

f) mogucénost postavljanja neophodnih pratec¢ih pomo¢nih objekata ukoliko su
dozvoljeni i na nacin na koji su dozvoljeni ovim planom, odnosno neophodnih
prate¢ih objekata tehnicke infrastrukture (priklju¢aka na komunalne instalacije)
te ograda, pristupnih staza i sl.,

9) mogucénost nesmetanog pristupa objektu u cilju redovnog korisc¢enja,
odrzavanja i u slucaju eventualnih havarija, pozara ili slicnih opasnosti,

h) mogucnost racionalnog uredenja i koris¢enja preostalih dijelova gradevinske
parcele.

e Udaljenost izmedu objekta i granice gradevinske parcele definisana je prostornom
organizacijom u ovom regulacionom planu.

e Minimalno odstojanje objekta od legalno izgragradenog ili planiranog objekta na
susjednoj parceli definisana je prostornom organizacijom u ovom planu.

e Ukoliko se novi objekat gradi na granici gradevinske (katastarske) parcele (na medi) na
kojoj je (ili neposredno uz nju) postavljen postoje¢i objekat, ili se gradi na malom
razmaku od susjednog postojeCeg objekta, obavezna je izrada projekta osiguranja
susjednog objekta, koji se prilaze uz Glavni projekat za izvodenje, (ili se definise u
sklopu Glavnog projekta), podlijeZe reviziji zajedno sa Glavnim projektom, te postaje
sastavni dio dokumentacije za izdavanje odobrenja za gradenje.

11.2. Horizontalni gabariti planiranih porodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata su
maksimalni po S$irini, a orjentacioni po dubini. U principu, kod izdavanja urbanisti¢ko-
tehnickih uslova 1 lokacijskih uslova potrebno se pridrzavati dimenzija horizontalnih
gabarita objekata u skladu sa planom prostorne organizacije iz ovog plana. U
opravdanim slucajevima, definisanim kroz detaljne urbanisticko-tehnicke uslove —
horizontalni gabariti porodi¢nih stambenih / stambeno-poslovnih objekata mogu se
povecati u dubinu parcele, ali Se pri tom moraju posStovati: optimalne prostorne
mogucnosti same parcele, optimalna 1 propisana udaljenost izmedu susjednih objekata,
minimalna dozvoljena odstojanja od granica parcele definisane planom Sireg podrucja i
mogucnost adekvatnog koristenja i funkcionisanja objekta.

I1.3. Vertikalni gabariti porodi¢nih objekata izrazeni spratnosS¢u objekata, definisani su u
grafickom prilogu prostorne organizacije. U skladu sa odredbama Zakona o uredenju
prostora i gradenju i smjernicama iz plana Sireg podruéja — maksimalna spratnost
porodi¢nih stambenih/stambeno-poslovnih objekata iznosi tri nadzemne etaze, odnosno
P+2. Detaljnim urbanisticko-tehnickim uslovima u postupku izdavanja lokacijskih
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uslova odreduje se spratnost porodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata, ali
mora ostati u datim maksimalnim granicama. U obuhvatu plana postoje zateCeni
individualni stambeni (stambeno-poslovni) objekti vece spratnosti (P+2+Pk). Na ovim
objektima se moze poslednja etaza (potkrovlje) izvesti kao puni sprat u skladu sa
smjernicama iz plana Sireg podrucja, ali se ne moze dozvoliti ve¢a nadogradnja.

I1.4. Pokrivanje porodi¢nih objekata moze se predvidjeti kosim ili ravnim krovovima. Ukoliko
se poslednja etaza projektuje kao potkrovlje - mansarda, isto se definiSe u skladu sa
odredbama Zakona o uredenju prostora i gradenju ,,Sl. glasnik Republike Srpske* br.
40/13 na sledec¢i nacin: - potkrovlje (Pk) — mansarda (M) je dio zgrade ¢iji se korisni
prostor nalazi iznad posljednjeg sprata i neposredno ispod kosog ili zaobljenog krova, a
¢ija visina nadzide ne moze biti visa od 1,8 m. Ukoliko se projektuju ravni krovovi isti
moraju zadovoljiti propisane elemente vazec¢ih Pravilnika i standarda za projektovanje
i izgradnju ravnih krovova (potrebni slojevi, adekvatna odvodnja, zastitna ograda i sl.).

11.5. Sve planom definisane dogradnje i nadzidivanja moraju se uskladiti po vrsti materijala i
nacinu spoljne obrade sa objektom koji se dograduje, kako bi predstavljali kvalitetnu
arhitektonsku cjelinu,

11.6 Koeficijent izgradenosti je odnos tlocrtne povrSine svih objekata na gradevinskoj parceli,
ukljucujuéi krovne vijence, balkone, terase i sl. 1 ukupne povrSine gradevinske parcele
Koeficijent izgradenosti u porodicnom tipu stanovanja na prostoru uzeg urbanog
podru¢ja u principu treba da je do 30%. Navedeni procenat nije strogo limitiran,
odnosno prostornom organizacijom u regulacionom planu isti je definisan, kao i
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima u sklopu lokacijskih uslova, moZe u izvjesnoj mjeri
odstupati od navedenog procenta, ali uz uslov da na parceli postoje zadovoljavajuci
prostorni uslovi u smislu da se moze obezbijediti propisna udaljenost od regulacione
linije (nova izgradnja), propisna udaljenost od granica parcele, i propisna udaljenost od
objekata na susjednoj parceli.

11.7. U postoje¢im 1 planiranim porodi¢nim stambenim objektima moZe se prizemna etaza u
cjelini ili djelomi¢no namijeniti za poslovne djelatnosti koje su kompatibilne
stanovanju. Pored prizemne poslovanje se moZe pojaviti i na vi§im etazama. U skladu
sa potrebama vlasnika objekta isti moze u cijelosti dobiti poslovnu namjenu (bez
stambenog dijela) uz uslov da poslovanje bude kompatibilno stanovanju.

11.8. Poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati moraju biti kompatibilne sa stanovanjem, tj.
takve da bukom, vibracijama, zracenjem, emisijama Stetnih materija, ve¢om opasnoscu
od pozara, eksplozije ili druge vrste tehniCkih incidenata, ne ugrozavaju normalno
stanovanje i rad u istoj ili u susjednim zgradama.

11.9. U okviru gradevinskih parcela porodi¢nog tipa stanovanja mogu se planirati, pored
postojecih ili planiranih stambenih 1 stambeno-poslovnih objekata porodi¢nog tipa
stanovanja (ili umjesto njih kad su u pitanju planirani, odnosno promjenom namjene
postojecih), zasebni poslovni objekti (privremeni ili stalni), ako to dozvoljavaju
konkretni uslovi na parceli, a §to ¢e se definisati detaljnim urbanisticko-tehnickim
uslovima u sklopu postupka izdavanja lokacijskih uslova. Urbanisticko-tehnicke uslove
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definisati tako da se ni¢im ne ugroze saobracajnice, susjedne parcele i objekti, a da se
istovremeno obezbijede 1 uslovi adekvatnog koriStenja 1 upotrebe stambenog objekta na
istoj parceli.

11.L10. U svim planiranim porodi¢nim objektima dozvoljena je izgradnja podrumske ili

.11

.12

suterenske etaze koja se koristi za smjestaj prate¢ih sadrzaja (skladista, garaze, ostave,
sklonista, kotlovnice i sl.).

. Pomo¢ne prostorije za planirane objekte treba smjestati u okviru samog stambenog
objekta u podrumskoj, prizemnoj ili tavanskoj etazi. Korisni dio tavana u individualnim
objektima moze se koristiti u skladu sa potrebama vlasnika, kao prostor za pomo¢ne, ali i
dodatne stambene prostore (sobe i sl.).

. Moze se dozvoliti izgradnja i zasebnih pomo¢nih objekata u okviru gradevinske parcele
na kojoj je planiran stambeni objekat, ako to dozvoljavaju konkretni uslovi na parceli, a
Sto se definiSe detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima u sklopu postupka izdavanja
lokacijskih uslova. Kao pomo¢ni objekti u sklopu porodi¢nog stanovanja, ovim planom
se podrazumijevaju garaze za putnicke automobile, kotlarnice, ostave za ogrev i ljetne
kuhinje (u zonama dominantnog individualnog stanovanja), ljetnikovci, posebno uredeni
rostilji 1 sliéni elementi dvoruiSnog uredenja (u svim zonama). Ovi objekti moraju
ispunjavati propozicije definisane planom Sireg podrucja, odnosno ne mogu imati
povriinu veéu od 36,0 m? (bruto razvijena gradevinska povrsina), spratnost samo
prizemnu (P + 0 ), udaljenost od postojeceg ili planiranog stambenog ili stambeno-
poslovnog objekta 3,0 m, (ukoliko postoje prostorni uslovi na parceli, a ukoliko ne
postoje ovo rastojanje moze biti manje uz usov da ne smeta funkcionisanju stambenog
objekta), u principu treba da su unutar ili na gradevinskoj liniji stambenog objekta prema
ulici ili pristupnom putu i treba da su od granice gradevinske parcele na udaljenosti min.
2,5m, ukoliko se ne radi o postoje¢im objektima, ukoliko ovim planom nije definisano
drugacije 1 ukoliko nema pismene saglasnosti susjeda.

11.13. Ne smiju se graditi pomoc¢ni — ekonomski objekti za drzanje stoke. Pod ekonomskim

objektima podrazumijevaju se objekti za drzanje stoke (Svinjci, kokoSinjci, Stale i sl.),
objekti za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda tipa ¢ardaka, sjenara, susara i sl. 1 svih
drugih slicnih objekata koji se inace pojavljuju u sklopu seoskog domacinstva. Sve
postojece ekonomske objekte koji se nalaze na prostornom obuhvatu plana potrebno je
ukloniti.

I1.14. Gradevinske linije objekata date su na grafickom prilogu definisane analitickim

podacima. Ove grani¢ne linije predstravljaju liniju koju objekat ne moze preci
najisturenijim dijelom izuzev konzolnog prepusta sprata maksimalno do 1,0m, $to se
definiSe urbanisticko-tehnickim uslovima.

11.15. Gradevinske parcele na kojima su izgradeni ili planirani objekti porodi¢nog tipa

stanovanja mogu se ograditi ogradom. Za postavljanje ograda primijeniti uslove
sadrzane u Smjernicama iz plana Sireg podrucja:
ograde se u pravilu mogu postaviti :
a. oko porodi¢nih stambenih objekata, odnosno na definisanim gradevinskim
parcelama u porodi¢nom tipu stanovanja,
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11.16.

b. oko kompleksa poslovnih zgrada namijenjenih za jednog ili vise korisnika za
koje je odredena zajedniCka gradevinska parcela,

c. oko parkova i drugih uredenih zelenih povrsina koje su po namjeni i funkciji

sli¢ne parkovima

oko vojnih objekata i povrsina,

oko sportskih i sportsko-rekreacionih povrsina

oko sakralnih objekata i grobalja,

oko neposredne zone zastite izvorista vode,

oko zastitnih zona objekata kulturno-istorijskog i prirodnog naslijeda,

u drugim sluc¢ajevima kada je to opravdano iz bezbjednosnih, funkcionalnih,

imovinsko-pravnih ili drugih razloga;

ograde se ne mogu postavljati:

a) oko viseporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata,

b)  oko kompleksa viSeporodi¢nih stambenih, stambeno-poslovnih ili poslovnih
zgrada koji su u funkcionalnom smislu dijelovi $ire cjeline (gradski trgovi,
gradski blokovi, trgovinski, zanatski ili slicni centri) 1 sli¢ne cjeline u kojima bi
postavljanje ograde oko dijelova cjeline bilo protivno ili u neskladu sa
funkcijom cjeline,

C) u slucajevima kada bi ograda ometala preglednost saobracaja, funkciju
susjednih povrSina, urbanisti¢ku koncepciju cjeline, ambijentalne karakteristike
1 sli¢no;

ograda se postavlja na granicu gradevinske parcele ili katastarske pacele ukoliko nije
utvrdena gradevinska parcela. Kada se ne radi o gradevinskoj parceli kao §to je to
sluc¢aj kod zastitnih zona, poljoprivrednih zemljista 1 sl. onda se ograda postavlja na
granici zone, kompleksa ili sl., a uvijek tako da gabariti ne izlaze van te granice;
izmedu susjednih gradevinskih parcela postavlja se jedna ograda kao zajednicka, a
moze se izvoditi kao zidana, Ziva ograda, od kamena, drveta ili Zeljeznih profila
(kovano Zeljezo). Ne moze se dozvoliti postavljanje ograde od bodljikave Zice;
maksimalna visina ograde oko stambenih porodi¢nih objekata je 1,5 m sa soklom.
Izuzetno, ograda moZe biti 1 viSa ukoliko se radi o postoje¢im ogradama.

Visina ograda oko poslovnih objekata i kompleksa, sportskih terena, skladista, zastitnih
zona i sl. odreduje se tako da bude u funkciji zastite;

ograda mora ispunjavati estetske uslove i biti u skladu sa ambijentom i funkcijom.
Ograde prema ulici moraju biti transparentne i izvedena od odgovarajuc¢ih materijala
(drvo, kovano gvozde 1 sl), odnosno ne smiju biti izvedene od betonskih blokova,
zidane i zatvorene. Umjesto ograde ili uz ogradu sa unutrasnje strane moze se zasaditi
ziva ograda.

e

Fasade objekata moraju biti izvedene savremenim materijalima i u skladu sa

arhitekturom podneblja, termi¢kim uslovima i ostalim standardima i tehnickim uslovima
za ovu vrstu objekata.

I1. 17. Horizontalni gabariti saobracajnica i saobracajnih povrsina prikazani na karti saobracaja

su fiksni. Izuzetno, na osnovu prethodno izradenih detaljnih urbanisti¢ko-tehnickih
uslova, ili Urbanisti¢kog projekta, mogu se odobriti minimalne izmjene i to samo iz
opravdanih tehnickih razloga utvrdenih na osnovu idejnog projekta.
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e VISEPORODICNI STAMBENI I STAMBENO-POSLOVNI OBJEKTI -
PROPOZICIJE

Stambeni i stambeno-poslovni objekti viseporodi¢nog tipa stanovanja definiSu se ovim planom

kao :

- Postojec¢i objekti viseporodi¢nog stanovanja koji se zadrzavaju svojim vertikalnim i
horizontalnim gabaritima na pripadaju¢im parcelama

- novoplanirani objekti koji se planiraju u okviru novih urbanistickih parcela definisanih
ukrupnjavanjem vise katastarskih parcela.

- objekti definisani namjenom: komercijalne djelatnosti, administracija stanovanje* u
kojima se definiSe odnos poslovanje — stanovanje u procentu 40% (poslovanje) — 60%
(stanovanje).

Pored opstih uslova i pravila datih planom Sireg podrucja, za podrucje Izmjene Regulacionog
plana "Centar grada" primjenjuju se sljedeéa pravila za objekte viSeporodi¢nog tipa

stanovanja :

e postavkom objekta u okviru gradevinske parcele mora se obezbijediti:

izgradnja objekta u skladu sa tehni¢kim i tehnoloskim zahtjevima i uslovima.
Objekat mora biti projektovan 1 izgraden tako da se postigne bezbjednost objekta
u cjelini, kao i u svakom njegovom dijelu posebno. Bezbjednost je sposobnost
objekta da izdrZi sva predvidena djelovanja koja se javljaju u toku gradenja i
koriS¢enja, te da zadrzi sve bitne tehnicke karakteristike tokom predvidenog
vremena trajanja, a to su:

mehanicka otpornost materijala i stabilnost objekta,

bezbjednost u slucaju pozara,

zaStita Zivota 1 zdravlja,

pristupacnost,

energetska efikasnost, odnosno usteda energije i toplotna zastita izastita od
Stetnog uticaja na Zivotnu sredinu,

moguc¢nost redovnog kori§¢enja gradevine u skladu sa namjenom, funkcijom
1 tehnoloskim zahtijevima,

optimalno i propisno odstojanje od granice gradevinske parcele i od
susjednih postojecih ili planiranih objekata,

optimalna orijentacija objekta u skladu sa namjenom 1 tehnoloSkim
zahtijevima, a posebno optimalna orijentacija stambenih prostora u funkciji
obezbjedenja osuncanosti, vidika, provjetravanja zastite od padavina i vjetra i
sl.,

uskladenost postavke novog objekta sa postavkom susjednih postojec¢ih ili
planiranih objekata, ukoliko je ta uskladenost vezana za za estetske,
funkcionalne i sli¢ne razloge,

moguénost nesmetanog pristupa objektu u cilju redovnog koris¢enja,
odrZavanja i u slu¢aju eventualnih havarija, pozara ili sli¢nih opasnosti,
mogucénost racionalnog uredenja i koriS¢enja preostalih dijelova gradevinske
parcele.
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Il. 18. Za izgradnju objekata viSeporodi¢nog stanovanja (viseporodi¢ni stambeni/stambeno-

poslovni objekti) planom parcelacije u ovom regulacionom planu definisane su
gradevinske parcele koje se kompletiraju u okviru jedne ili od viSe katastarskih parcela.
Obaveza je da se za izgradnju planiranog objekta kompletira gradevinska parcela u
skladu sa planom parcelacije iz ovog plana. Ukoliko postoji interes vlasnika parcela,
dozvoljeno je da se u realizaciji plana izvrSi ukrupnjavanje dvije ili vise gradevinskih
parcela u jedinstvenu. Pri tome se moraju postovati definisane granice gradevinskih
parcela iz plana parcelacije u ovom regulacionom planu i prostorna organizacija u
smislu lokacije, gabarita i ostalih elemenata planiranih objekata.

Il. 19. Horizontalni gabariti planiranih viSeporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih

11.20.

objekata su maksimalni po $irini i po dubini. Detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima
u postupku izdavanja lokacijskih uslova odreduju se precizno horizontalni gabariti
planiranih viseporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata, tako da ostanu u
datim maksimalnim granicama. Prikazani gabariti ("markice") viSeporodi¢nih
viSespratnih objekata na prostornom obuhvatu plana predstavljaju graficki prikaz
objekta koji se u izvjesnim granicama moze modifikovati prilikom izrade detaljnih
urbanisti¢ko-tehnickih uslova i to u smislu da gabariti ne moraju biti izlomljeni kao $to
je prikazano u planu, ali u okviru datih maksimalnih gabarita. Ukoliko to prostorne
mogucnosti dopustaju, na ovim objektima, iznad visine od 3,5m predvidjeti konzolne
istake izvan zadatih gabarita max do 1,0m. Objekti koji su u grafickom dijelu plana
definisani kao spojene lamele na jednoj ili viSe gradevinskih parcela, u realizaciji plana,
u koliko su investitori i vlasnici parcela saglasni, mogu se projektovati i izvoditi kao
jedinstven objekat. Isto ¢e se definisati kroz detaljne urbanisti¢ko-tehnicke uslove u
zavisnosti od prostornih uslova parcela, veli¢ine gabarita objekata 1 sl. Cilj ove
smjernice je da se omoguci ekonomski racionalnija izgradnja (samo u koliko je to
zahtjev investitora i vlasnika zemljista) u smislu da se projektuje jedna vertikalna
komunikacija, jedinstven podrumski garazni prostor, jedinstven sistem komunalnih
instalacija 1 uredaja ili sl. Objekti koji su u grafickom dijelu plana definisani kao spojene
lamele na jednoj ili vise gradevinskih parcela i ¢ine uli¢ni niz, kao i objekti ¢ija Sirina
gabarita zauzima cijelu Sirinu gradevinske parcele, u realizaciji plana, a kroz detaljne
urbanisti¢ko-tehnicke uslove utvrduje se obaveza izgradnje pasaza kao prolaza u
dvori$ni dio parcele, na lokacijama na kojima se organizuju pratec¢i sadrzaji u dvoriSnom
dijelu parcele (parking prostori, uredeno dvoriste, zelenilo 1 sl.) i gdje za isto postoje
prostorni uslovi. U koliko se radi o kolskim pasaZima isti ne mogu biti manje svijetle
Sirine od 3,50m i svijetle visine u skladu sa uslovima protivpoZarne zastite.

Vertikalni gabariti viSeporodi¢nih objekata izraZeni spratno$¢u objekata, definisani su u
grafickom prilogu prostorne organizacije 1 kao takvi oni su maksimalni. Detaljnim
urbanisticko-tehnickim uslovima odreduje se spratnost viSeporodi¢nih stambenih i
stambeno-poslovnih objekata, ali mora ostati u datim maksimalnim granicama. Ukoliko
se radi o objektima planiranim u vidu uli¢nog niza ili bloka dilataciono spojenih objekata
(lamela) mora se voditi ra¢una da visinska regulacija istih, koja podrazumijeva
nivelacionu kotu vijenca poslednje etaze (strehe), mora biti ujednaena za objekte iste
spratnosti. Ovo se odnosi 1 na slucajeve da se u nekom od objekata projektuje galerija u
sklopu prizemne ili neke druge etaze. Bez obzira na projektovanu galeriju, visina vijenca
poslednje etaze ne moze biti veca od iste visine klasi¢no projektovanog objekta (bez
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galerije). Nivelacioni uslovi, odnosno maksimalne visine vijenaca poslednje etaze
(strehe) utvrduju se urbanisticko-tehnickim uslovma i lokacijskim uslovima, tako $to se
kao parametar uzima da je konstruktivna visina poslovne etaze 3,20m, a konstruktivna
visina stambene etaze 2,80m. U koliko se projektuju manje ili ve¢e konstruktivne visine
etaza, te u koliko se projektuje vec¢i ili manji nadzemni dio temelja (sokl), mora se
ispostovati uslov da se vijenac planiranog objekta uklapa sa vijencem postojeceg objekta
uz koji se dilataciono spaja, odnosno da dilataciono spojeni objekti iste spratnosti moraju
imati istu visinu vijenca zavrSne etaze.

11.21. U koliko se poslednja etaza projektuje kao potkrovlje - mansarda, isto se definiSe u
skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i gradenju ,,SI. glasnik Republike
Srpske® br. 40/13 na slede¢i nacin: - potkrovlje (PK) — mansarda (M) je dio zgrade ¢iji
se korisni prostor nalazi iznad posljednjeg sprata i neposredno ispod kosog ili
zaobljenog krova, a €ija visina nadzide ne moze biti visa od 1,8 m

11.22. Pokrivanje objekata viSeporodi¢nog tipa stanovanja moze se projektovati i izvesti kao
kosi krovovi, potkrovlja - mansarde ili ravni krovovi. Ukoliko se primjenjuju kosi
krovovi i mansarde, tavanski prostor ispod krovne konstrukcije, a ¢ija veli¢ina zavisi
od veli¢ine 1 oblika gabarita objekta te vrste krovne konstrukcije, vrste pokrivaca i
nagiba krovnih ravni, ne moze se koristiti kao zaseban stambeni prostor. Pristup
tavanskom prostoru za redovno odrZavanje obezbjeduje se preko propisno izvedenog
otvora u stropnoj ploci i penjalica (iz stubiSnog dijela poslednje etaze zgrade). Ne moze
se izvoditi stepenisni krak do tavanskog prostora.

U koliko se primjenjuju ravni krovovi isti moraju biti projektovani i izvedeni u svemu
u skladu sa tehnickim pravilnicima 1 uslovima za izvodenje ravnih krovova.

11.23. U izuzetnim slucajevima, i to samo u ve¢ postoje¢im objektima na kojima je tavanski
prostor izveden kao stambena etaza, isti podlijeze Zakonom definisanom postupku
legalizacije — u skladu sa odredbama ¢lana 151. stav 1 i 2 i ¢lana 155. Zakona o
uredenju prostora i gradenju ,,Sl. glasnik RS* br. 40/13. U tom sluc¢aju tavan se tretira
kao joS jedna etaZa sa kojom objekat u cjelini mora zadovoljiti osnovne tehnicke uslove
(lift, Sirina vertikalnih i horizontalnih komunikacija u skladu sa spratnoséu objekta i
brojem stambenih jedinica i ostali uslovi propisani Zakonom).

11.24.Prizemlja viSeporodi¢nih stambeno-poslovnih objekata u pravilu su namijenjena
djelatnostima koje su kompatibilne stanovanju. Pored prizemne etaze poslovanje se
moze projektovati 1 na viSim etaZama u skladu sa potrebama investitora, uslovima
lokacije 1 definisano detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima.

11.25. Poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati moraju biti kompatibilne sa stanovanjem, tj.
takve da bukom, vibracijama, zraCenjem, emisijama Stetnih materija, ve¢om opasnoscu
od pozara, eksplozije ili druge vrste tehnickih incidenata, ne ugrozavaju normalno
stanovanje i rad u istoj ili u susjednim zgradama, odnosno u njihovom okruzenju.



70

JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada” Bijeljina | 2019.
REGULACIONI PLAN "CENTAR GRADA" U BIJELJINI

11.26.

11.27.

11.28.

11.29.

11.30.

11.31.

11.32.

11.33.

Na gradevinskim parcelama na kojima je ovim planom predvidena izgradnja objekata
visSeporodi¢nog tipa stanovanja, mogu se graditi: stambeni objekti bez poslovnih
dijelova, stambeno-poslovni objekti sa poslovnim sadrzajima u prizemlju i viSim
ctazama, te poslovni objekti bez stambenih prostora, u skladu sa potrebama izrazenim u
toku implementacije plana i uz uslov da su zadovoljeni svi elementi iz prethodnog ¢lana
ovih smjernica (vrsta poslovanja).

Na povrSinama gradevinske parcele i javnim povrSinama ispred viSeporodicnih
stambeno-poslovnih objekta u ¢ijem su prizemlju ugostiteljski poslovni sadrzaji, a gdje
postoje odgovarajuéi prostorni uslovi, dozvoljeno je postavljanje ljetnih basti, kao
privremenih objekata.

Parking prostor za potrebe viseporodi¢nih stambenih - stambeno-poslovnih objekata
potrebno je rijesiti u okviru planirane gradevinske parcele i objekta i to minimalno jedno
parking mjesto po stambenoj i poslovnoj jedinici.

U svim planiranim viSeporodi¢nim objektima dozvoljena je izgradnja podrumske ili
suterenske etaze koja se koristi za smjestaj pratecih sadrzaja ( skladista, garaze, ostave,
skloni$ta, kotlovnice i sl.). Mogu¢nost izvodenja ove etaze, definisaée se detaljnim
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, projektom geomehanickog ispitivanja tla, utvrdivanja
tehnickih elemenata 1 opravdanosti izvodenja, odnosno projektno-tehnickom
dokumentacijom. Ukoliko se kroz urbanisticko-tehnicke uslove, odnosno lokacijske
uslove definiSe izgradnja parking garaZe u sklopu podrumske etaze, ova etaza moze
imati vee gabarite u odnosu na etazu prizemlja (gabarite potrebne za organizaciju
parkiranja u podrumskom dijelu).

Gradevinske linije objekata date su na grafickom prilogu definisane analitickim
podacima.

Na planu prostorne organizacije prikazani gabariti predstavljaju maksimalne gabarite
prizemne etaze. Iznad visine 3,50 metara od kote terena moguce je dozvoliti izgradnju
erkera, odnosno balkona na zgradi ispred gradevinske linije, kao i na zadnjim fasadama
u dubini parcele, maksimalno do 1,0 metara, a $to Se mora definisati u postupku izrade
urbanisticko-tehnickih uslova i lokacijskih uslova.

Medusobna rastojanja izmedu planiranih objekata viSeporodi¢nog stanovanja na
susjednim parcelama, ili izmedu planiranog 1 postoje¢eg objekta viSeporodic¢nog tipa
stanovanja, kao 1 rastojanja izmedu objekata viSeporodi€nog i porodi¢nog tipa
stanovanja utvrdena su ovim regulacionim planom — planom prostorne organizacije.

Ne moze se postavljati ograda oko viseporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih
objekata bez obzira da li se rade kao samostalni (slobodnostojec¢i) u nizu ili u vidu
blokova (izuzetak ¢ine ograde u slucaju kada je gradevinska parcela viseporodic¢nog
objekta u kontaktu sa parcelom individualnog objekta, gdje je ograda prateci objekat
individualne parcele).
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11.34.

11.35.

11.36.

11.37.

11.38.

1.1

Fasade objekata moraju biti izvedene savremenim materijalima i u savremenoj obradi u
skladu sa vrstom objekta i1 sa termiCkom izolacijom prema proracunu u sklopu Glavnog
projekta.

Za objekte viseporodi¢nog tipa stanovanja obaveza je izrade geomehani¢kog elaborata i
projekta vanjskog uredenja u sklopu Glavnog projekata, a u svemu kako definise ¢lan
101 stav 2) tacka d. i d.i stav 3), Zakona o uredenju prostora i gradenju ,,SI. glasnik RS*
br. 40/13.

Obijekti za kolektivno stanovanje, objekti ili dijelovi objekata koji su u javnoj upotrebi
ili se koriste za obavljanje usluzne i1 privredne djelatnosti, moraju biti projektovani i
izgradeni tako da se licima sa umanjenim tjelesnim sposobnostima osigura nesmetan
pristup, kretanje, rad i boravak.

Za izgradnju objekata viSeporodi¢nog tipa stanovanja mora se pribaviti protivpozarna
saglasnost na projektovano i na izvedeno stanje.

U koliko se novi objekat gradi na granici gradevinske (katastarske) parcele (na medi) na
kojoj je (ili neposredno uz nju) postavljen postojeéi objekat, ili se gradi na malom
razmaku od susjednog postojeceg objekta, obavezna je izrada projekta osiguranja
susjednog objekta, koji se prilaze uz Glavni projekat za izvodenje, (ili se definiSe u
sklopu Glavnog projekta), podlijeze reviziji zajedno sa Glavnim projektom, te postaje
sastavni dio dokumentacije za izdavanje odobrenja za gradenje.

OSTALE ODREDBE | SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

Privremeni objekti

Pod pojmom privremenih objekata u okviru ovog plana podrazumijevaju se gradilisni
objekti, kiosci, ljetne baste uz ugostiteljske objekte, bilbordi, kao i uniformne tezge u
sklopu i za vrijeme javnih manifestacija, kao i drugi objekti i sadrzaji (poslovni i drugi —
skladisni, privredni, reklamni za zabave i sl.) koji ¢e imati privremeni karakter do
sticanja uslova za privodenje zemljiSta na kojem se postavljaju kona¢noj namjeni u
skaldu sa prostornom organizacijom iz ovog plana ili na vremenski rok koji ¢e biti
odreden u okviru izdavanja urbanisticke dokumentacije.

I11. 2. Na javnim povsinama, na kojima neposredno ne prethodi izgradnja planiranih stalnih

objekata, mogu se postavljati privremeni objekti - kiosci za prodaju Stampe,
fotokopiranje, prodaju suvenira, cvjec¢are i sl. Ovi objekti moraju biti uniformni,
odnosno izradeni od lakih savremenih materijala, a konkretan tip kioska bi¢e odabran na
osnovu javnog tendera koji ¢e sprovesti nadlezna sluzba u opstini. Privremeni montazni
objekti — kiosci postavljaju se u skladu sa Odlukom SO Bijeljina o kori$¢enju javnih
povrsina.
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I11. 3. Za privremene objekte moze se odrediti prostor potreban za njihovo postavljanje i

1.4

I1.5.

11.7.

111.8.

upotrebu, ali se ne moze vrsiti geodetska parcelacija zemljista. Postavku privremenog
objekta u skladu sa ovim ¢lanom definisati urbanisticko-tehni¢kim uslovima i ograniciti
na odredeni vremenski period, a u skladu sa godi$njim planom za postavljanje kioska i
drugih privremenih objekata, koji utvrduje nadlezni organ u Opstini.

Na javnim povrSinama, ispred ugostiteljskih objekata ili poslovnih ugostiteljskih
sadrzaja u stambeno-poslovnim objektima, mogu se postavljati ljetne baste. Ovi objekti
mogu zauzimati samo povrsSinu koja se odredi urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, a prema
konkretnim uslovima lokacije. Obrada podnih povrSina, kao i natkrivenih povrSina ¢e se
definisati urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaki pojedina¢ni objekat, a u skladu sa
arhitekturom objekta 1 konkretnim uslovima na lokaciji te odgovaraju¢im estetskim
parametrima same ljetne baste. Ljetne baSte su privremeni sezonski obekti koji u
eksploataciji, a ako se nalaze ispred poslovnih sadrzaja u objektima viSeporodi¢nog
stanovanja, bukom ili drugim Stetnim elementima ne smiju ugrozavati stanovanje u tom
objektu, kao i susjednim objektima..

Na odgovaraju¢im javnim povrSinama, skverovima, pjeSackim i1 zelenim ostrvima na
saobracajnicama i sl. moze se dozvoliti postavljanje bilborda ili slicnih reklama, ali uz
uslove da se ne smije ugroziti preglednost i odvijanje saobracaja ni kolskog ni
pjesackog, da se njihovim postavljanjem ne ugrozava biljni materijal i urbani mobilijar
javnih zelenih povrsina, ili prostora za igru djece, da ne predstavljaju u bilo kom smislu
znacajne vizuelne prepreke. Svijetlece reklame i reklame na zgradama ée se odobravati
uz saglasnost nadleZnog organa u Opstini.

Infrastrukturni objekti

Trafostanice: u zavisnosti od tempa izgradnje novih objekata svih namjena u skladu sa
prostornom organizacijom iz ovog plana, te u skladu sa utvrdenim potrebama u
postupku detaljne razrade svake pojedinacne lokacije, na gradevinskim parcelama na
kojima se planira izgradnja objekata moguce je odrediti lokaciju za postavljanje nove
trafostanice u sluzbi planiranog objekta (ili objekata). Rekonstrukcija i dogradnja
postojecih trafostanica, kao i lokacije novih, snaga i tip istih, detaljno ¢e se definisati
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i lokacijskim uslovima, a u svemu prema pribavljenim
saglasnostima nadlezne elektrodistributivne organizacije i uz ispunjenje svih ostalih
uslova definisanih vaze¢im zakonima, pravilnicima i tehnickim normativima za objekte
ove namjene (u pogledu nultog zracenja, sigurnosnih udaljenosti, protipozarnih uslova i
sl.). Kako se radi o objektu javne infrastrukture, ukoliko za to postoje uslovi, moguce je
odrediti i povr$inu zemljista za redovnu upotrebu i odrzavanje trafostanice.

Telekomunikacioni objekti (bazne stanice mobilne telefonije i stanice fiksne telefonije,
antenski stubovi): u skladu sa razvojem telekomunikacionih bezi¢nih sistema, kao i
potreba stanovnistva, preduzeca i1 privrede ukazala se potreba za daljim razvojem
mobilne telefonije, mobilnog interneta pa 1 televizije. Potrebe korisnika ¢e se
zadovoljavati postavljanjem antenskih nosata na stambene, poslovne 1 stambeno
poslovne  objekte, pod odgovaraju¢im uslovima. Lokacije postavljanja
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11.9.

telekomunikacionih objekata i opreme, njihov karakter (privremeni ili stalni objekti),
kao i drugi uslovi, detaljno ¢e se definisati urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i
lokacijskim uslowma a u svemu prema pribavljenim saglasnostima dobijenim od strane
nadleZnih ustanova i ministarstava 1 Uz ispunjenje svih ostalih uslova definisanih
vaze¢im zakonima, pravilnicima i tehni¢kim normativima za objekte ove namjene (u
pogledu nultog zracenja, sigurnosnih udaljenosti, protipozarnih uslova i sl.).

Spomenici i urbani mobilijar

Spomenici i urbani mobilijar se u principu smatraju elementima i strukturama vanjskog
uredenja javnih povrSina. U skladu sa tim mogu se postavljati u okviru svih javnih
povrsina — trgova, skverova uredenih zelenih povrsina, parkova i sl. Obzirom da se radi
o specificnim umjetni¢kim strukturama odredivanje njihovog lociranja potrebno je
povjeriti odgovarajucoj komisiji, a postavljanju spomenika ili urbanog mobilijara
prethodile bi analize dozvoljenih lokacija prilikom ¢ega bi se odredilo najadekvatnije
mjesto.

Objekti, prostori i cjeline pod zasStitom

I11.10. Svi objekti i prostori koji su navedeni u tekstualnom dijelu u poglavlju 1.5. Zastita

urbanog standarda, a predstavljaju kulturno-istorijsko dobro, odnosno proglaseni su
nacionalnim spomenikom ili su na privremenoj listi nacionalnih spomenika BiH, uzivaju
poseban stepen zastite, kao i psebne uslove u pogledu buducih intervencija u skladu sa
prostornom organizacijom iz ovog plana. To su:
Proglaseni nacionalni spomenici BiH:
- Atik (Stara dZamija ili Sultan Sulejmanova) dZamija sa haremom i
turbetom — mjesto i ostaci graditeljske cjeline,
- Katoli¢ka crkva Precistoga Srca Marijina
Objekti na privremenoj listi nacionalnih spomenika BiH:
- Vijecnica — zgrada opStine,
- Sokolski dom
- Muzej Semberije
U skladu sa odredbama ¢lana 102. stav 1) i 2) Zakona o uredenju prostora i gradenju ,,SI.
glasnik Republike Srpske® br. 40/13 za intervencije na ovim objektima, izradi glavnog
projekta prethodi izrada idejnog projekta, kojim se utvrduje osnovna tehnicko-
tehnoloSka koncepcija objekta, sagledava funkcionalnost i racionalnost projektnih
rjeSenja i oblikovanje objekta. Idejni projekat mora biti predmet javnog konkursa koji
sprovodi investitor da bi obezbijedio optimalno projektno rjesenje.

I11.11.Intervencije na objektima koji su "Analizom postojeéeg stanja i revizije valorizacije

kulturno-istorijskog i prirodnog naslijeda grada Bijeljine — zona centar" uradenom od
strane republickog Zavoda za =zastitu kulturno-istorijskog 1 prirodnog naslijeda
Republike Srpske, valorizovani kao objekti arhitektonske i objekti ambijentalne
vrijednosti, uskladene su sa dosadas$njim planskim rjeSenjima ovog obuhvata na koja je
pribavljena saglasnost navedene ustanove, odnosno definisano u prostornoj organizaciji
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ovog plana. Za ove objekte nadlezna je Gradska uprava Grada Bijeljina (nadlezno
Odjeljenje za poslove gradenja), a obzirom da isti nisu proglaseni kulturnim dobrom u
skladu sa ¢lanom 29. Zakona o kulturnim dobrima, a nisu proglaSeni zasticenim ni od
strane ovla$¢enog organa u skladu sa drugim propisima BiH. Pri tome, a u izradi
detaljnih urbanisticko-tehnickih uslova, u skladu sa prostornom organizacijom iz ovog
plana, konkretnim uslovima lokacije (ambijentalnim i arhitektonskim vrijednostima
objekta), potrebno je primijeniti odgovarajuée mjere u smislu naglaSavanja
arhitektonskog izraza fasada i ambijentalnih karakteristika okruzenja (dogradnje gabarita
u dubine parcela u skladu sa prostornom organizacijom iz ovog plana, nadogradnje, s
tim da sve intervencije budu prepoznatljive sa tacnim razgrani¢enjem staro — NOVO — za
objekte koji su planom zadrzani).

I11.12 Postojeca prirodna dobra — Gradski park i zelene povrSine uzivaju maksimalan stepen
zaStite, podrazumijevaju adekvatne sanacije 1 rehabilitacije postojeceg biljnog
materijala, te dopunu odgovaraju¢im elementima urbanog mobilijara i opreme na nacin
propisan ovim planom (obogacenje postojeceg i uvodenje novog urbanog mobilijara -
klupe, kandelabri, korpe za otpatke, poplocanja, fontane, javne ¢esme i sl.), a uz punu
kontrolu nadlezne Gradske sluzbe.

Privremeno koriséenje povrsina

I11.13. Do privodenja kona¢noj namjeni koja je definisana Regulacionim planom, povrSine
obuhvacene Planom mogu se Kkoristiti na uobicajeni nacin, kao povrSine za
poljoprivrednu obradu (baste i vrtovi) i zelene povrSine.

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



