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4. Pregled informaciono-dokumentacione osnove plana

1. "Revizija i izmjena Urbanistickog plana grada Bijeljine ", (Sl.gl. Opstine Bijeljina br.
14/11) - JP ,,Direkcija za izgradnju i razvoj grada® Bijeljina.

2. lzmjena i dopuna Regulacionog plana "Kaltinovac¢a" u Bijeljini, (SL.gl. opstine Bijeljina
br. 6/07); DOO ,,Zavod za urbanizam i projektovanje Bijeljina;,

3. Odluka o pristupanju izradi izmjene dijela Regulacionog plana ,Kaltinovaca®“ u

Bijeljini — br. 01-022-40/11. - SO Bijeljina;

Projektni zadatak

Inicijative gradana i institucija;

Predmeti u postupku legalizacije iz obuhvata RP "Kaltinovaca" u Bijeljini

"PLAN | SUDBINA GRADA", prof.dr. Borislav Stojkov, Gradevinska knjiga

Beograd, 1991. god.

8. "OSNOVE URBANOPG MENADZMENTA” dr. B. Radonji¢, dr. V. Vujosevié,
Agencija za prestruktuiranje privrede i strana ulaganja, Direkcija javnih radova
Podgorica 2002.

No ok

5. lzvod iz Revizije i izmjene Urbanistickog plana grada Bijeljine Sl. glasnik opStine
Bijeljina br. 14/11

Urbanisticki plan grada Bijeljine — izmjene i dopune plana usvojen je 2004. godine (Sluzbeni
glasnik opstine Bijeljina br. 10/04). U periodu izrade izmjene dijela Regulacionog plana
»Kaltinovaca“ u Bijeljini usvojen je novi Zakon o uredenju prostora i gradenju — ,,SI. glasnik
RS* br. 55/10, a na osnovu toga donesena i Revizija i izmjena Urbanistickog plana grada
Bijeljine — ,,SI. glasnik opstine Bijeljina br. 14/11. Ovaj dokument prostornog uredenja osnov
je za izradu izmjene dijela Regulacionog plana ,,Kaltinovaca“ u Bijeljini, kao dokument Sireg
podrucja sa kojim se regulacioni plan, kao provedbeni dokument prostornog uredenja
usaglasava, a shodno ¢lanu 18. Zakona o uredenju prostora i gradenju — ,,Sluzbeni glasnik
Republike Srpske* br. 55/10.

Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana grada Bijeljine posebno se detaljno definiSu cjeline
1 zone urbanog podrucja sa odredenim korekcijama u odnosu na plan iz 2004. godine, ali i
detaljno definiSu granice 1 obuhvati regulacionih planova na cijeloj teritoriji uzeg urbanog
podrucja. i

Urbano podru¢je Bijeljine zauzima povrSinu od 3100 ha (povrSina obuhvata revizije
Urbanistickog plana). U cilju lakSeg sagledavanja svih relevantnih elemenata, te uspostavljanja
odgovaraju¢ih odnosa na teritoriji obuhvata prema funkcijama i1 specifinostima pojedinih
njenih dijelova, usvojili smo slede¢u podjelu (zoniranje) urbanog podrucja Bijeljine:

Osnovne makrocjeline urbanog podrucja:

- uZe urbano podrucje
- rubni pojas urbanog podrucja

UZe urbano podrudje Bijeljine zauzima povrSinu od 1777,5 ha. a §to je 57,34% ukupne
povrSine urbanistickog plana. Granica uzeg urbanog podruc¢ja definisana je 1 logi¢no
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postavljena po prirodnim i stvorenim, postoje¢im i planiranim elementima (objektima), koji
dijele prostor aktivne rekonstrukcije od prostora umjerenih rekonstrukcija i1 povrSina
poljoprivrednog zemljista. Na sjeveru granicu uzeg urbanog podrucja predstavlja postojeca
trasa gradske putne obilaznice i planirana trasa pruge Bijeljina — MiloSevac. Na zapadu i jugu
granicu uzeg urbanog podrucja predstavlja dijelom izvedena, a dijelom planirana trasa gradske
putne obilaznice. Na jugoistoku ova granica se poklapa sa granicama vazecih regulacionih
planova ,,Gvozdevi¢“ 1 ,Galac”, dok se na istoku postavlja po granici kompleksa
poljoprivrednog zemljista visokog boniteta. Ova cjelina, dakle, predstavlja onaj dio urbanog
podru¢ja u sklopu kojeg se predvida najveéi procenat urbanih reformi, rekonstrukcija,
izgradnje 1 razvoja druStvenih i ostalih sadrzaja odredenih razvojnim (strateskim), a potom i
sprovedbenim dokumentima prostornog uredenja. Sva zemljista u obuhvatu uzeg urbanog
podrucja su gradevinska i za podrucje uzeg urbanog podrucja ovom se revizijom urbanistickog
plana propisuje obaveznost donoSenja sprovedbenih dokumenata prostornog uredenja —
regulacionih planova.

Rubni pojas urbanog podrucja zauzima povrsinu od 1322,50 ha, a §to je 42,66% ukupne
povrsine urbanistickog plana. Ova cjelina obuhvata sve povrSine izmedu granice uZeg urbanog
podrucja i granice urbanistickog plana. Karakteristika ove cjeline je da se u istoj pojavljuju
gradevinsko zemljiSte 1 vangradevinsko, odnosno poljoprivredno zemljiSte. U korpusu
gradevinskog zemljista definisane su razliite namjene, ali se generalno pretpostavlja da ¢e
izgradnja teci usporenijim intenzitetom u odnosu na prostor uzeg urbanog podrucja.

Zone uzZeg urbanog podrucja:

- Zona gradskog centra (obuhvat regulacionog plana ,,Centar grada“ Bijeljina)
- Zona proSirenog centra
- stambena zona uZeg urbanog podrucja

Zasebne cjeline urbanog podrucja:

- Industrijske zone i zone male privrede i usluznih djelatnosti (,,Industrijska zona 1,
nIndustrijska zona 2 1 ,Industrijska zona 3%, Agrotrzni centar ,Knez Ivo od
Semberije)

- Zona rezervisana za razvoj drustvenih sadrzaja (povrsina kasarne)

- Zona neposredne zaStite izvorista ,,Grmic¢*

Osnovnu namjenu povrSina urbanog podru¢ja predstavljaju povrSine stanovanja, rada i
rekreacije.

Granice povrS$ina definisanih ovim planom za odredenu namjenu su fleksibilne u tom smislu da
se precizno definiSu u postupku izrade detaljnih (regulacionih) planova. Odstupanja, naravno,
podrazumijevaju odredena pomjeranja utvrdena detaljnim analizama, stvarnim, dokazanim
potrebama, odnosno utvrdivanjem opSteg interesa za grad Bijeljinu, a Sto se defiSe kroz
detaljnu razradu na nivou regulacionog plana, plana parcelacije, urbanisti¢kog projekta, te
opstih, detaljnih 1 posebnih urbanisti¢ko-tehnickih uslova za konkretne slucajeve.

Stanovanje je dominantna funkcija na cijelom prostoru Urbanistickog plana, razvijeno u tri
osnovna vida stambene izgradnje, a to su viSeporodicni tip stanovanja, mjeSoviti tip stanovanja
i porodi¢ni tip stanovanja. Polaze¢i od centralne zone grada Bijeljine prema granici uzeg
urbanog podrucja, stanovanje se razvija iz podrucja sa dominacijom viseporodi¢nog tipa preko
mjeSovitog tipa, do pojasa sa dominacijom porodi¢nog tipa stanovanja. U sustini, najvecu
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povrsinu na teritoriji plana zauzima stanovanje koje se definiSe na 1788,0 ha povrsine, a Sto
¢ini oko 60 % od ukupne povrSine urbanog podrugja.

Radne zone definisane su kroz povrSine za industriju, laku industriju i malu privredu. Na ove
povrsine otpada 414,7 ha, odnosno 13,4 % od ukupne povrSine urbanistickog plana.

Povrsine za sport i rekreaciju u ovom planu imaju osobit znacaj. Pored planirane izgradnje
objekata za potrebe vrhunskog sporta, posebna paZnja usmjerena je na stvaranje vecih i
organizovanih povrSina za ovu vrstu sadrzaja. Sportsko-rekreacione zone obuhvataju povrsinu
od oko 71,4 ha odnosno 2,3 % ukupne povrSine plana ili 4% ukupne povrSine uzeg urbanog
podrucja u sklopu koje su planirane.

Model prostorne organizacije Bijeljine predstavlja jedinstvenu urbanu strukturu organizovanu
oko centralnog gradskog podrucja iz koga izlazi Sest radijalnih pravaca duz kojih se razvijaju
stambene zone.
U koncepciji prostorne organizacije Bijeljine, pored glavnog gradskog centra u kome mora da
se zaustavi superkoncentracija objekata i sadrzaja, odnosno da se obezbijedi kvalitetnija
struktura javnih prostora, te Zone proSirenog centra koja ima ulogu da preuzme dio funkcija
centraliteta i obezbjedi adekvatno Sirenje gradskog centra, znacajnu ulogu u prostornoj
koncepciji 1 organizaciji ima 1 ostali dio uzeg urbanog podruc¢ja kojem pripada i stambeno
naselje ,,Kaltinovaca “. U dosadasnjem periodu implementacije Urbanistickog plana stambena
naselja izvan Zone proSirenog centra nisu tretirana na adekvatan nacin. Ako je
osnovni/strateski cilj razvoja urbanog podrucja podizanje kvaliteta urbane strukture i urbane
kulture grada Bijeljine, onda je i organizacija i urbano definisanje stambenih naselja uZeg
urbanog podru¢ja veoma bitan element ka ostvarenju navedenog cilja. StiCe se dojam da se
mnogo viSe paznje posvecivalo centralnoj gradskoj zoni 1 Zoni proSirenog centra, $to nije
neobjasnjivo, a da su stambena naselja uzeg urbanog podru¢ja i rubnog pojasa urbanog
podrugja slabije tretirana.
UzZe urbano podrucdje obuhvata stambena naselja izgradena oko centralne gradske zone i zone
prosirenog centra. Ova naselja se medusobno razlikuju po odredenim specifi¢nostima koje se
ogledaju u prosjecnoj gustini naseljenosti, nafinu izgradnje objekata na gradevinskim
parcelama, koeficijentu iskoriS¢enosti parcela i u pogledu same organizacije prostora unutar
naselja. Osnovna karakteristika je nedostatak urbane organizacije i opremljenosti ovih naselja
osnovnim prate¢im sadrZajima, te je ovim planom predvidena rekonstrukcija u tom pogledu.
U ovoj prostornoj cjelini dominira porodi¢ni tip stanovanja. Ovaj tip stanovanja, kao
dominantan zadrZava se u naseljima ili dijelovima naselja gdje urbana matrica ima uredenu i
prepoznatljivu strukturu, dok se u dijelovima naselja u kojima je urbana forma haoti¢na i
neplanska, predvida znacajnija rekonstrukcija sa uvodenjem pretezno porodi¢nog i mjesovitog
tipa stanovanja. Ovaj tip stanovanja pojavljuje se uglavnom u dijelovima koji su blize zonama
prosirenog centra i centra i u kojima se akcenat stavlja na viSeporodi¢ni tip stanovanja.
Cjelinu uzeg urbanog podrucja karakteriSe postojeca izgradenost i naslijedeni model prostorne
organizacije. Na povrS§inama u ovoj cjelini, na kojima nije donesen sprovedbeni dokument
prostornog uredenja, urbanisticko-tehnicki uslovi 1 lokacijski uslovi se definiSu u skladu sa
namjenom povrSina iz ove revizije urbanistiCkog plana, a propozicije ¢e se odredivati u
odgovaraju¢im propisnim granicama uz dozvoljena odstupanja od datih orjentacionih, za svaki
slu¢aj pojedinacno, uvazavajuéi vazece Zakone i propise za izgradnju objekata i drugih
gradevina.
- u sklopu uzeg urbanog podrué¢ja, u zonama porodi¢nog stanovanja, na jednoj
gradevinskoj parceli moze se graditi jedan individualni stambeni objekat.
Individualni stambeni objekat je zgrada stambene namjene na posebnoj
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gradevinskoj parceli sa najviSe tri stana, koja nema viSe od podruma i tri
nadzemne etaze;

- uz individualni stambeni objekat dozvoljena je izgradnja i pomo¢nih objekata u
skladu sa prostornim uslovima parcele, koji mogu biti slobodnostojeéi ili
povezani sa stambenim objektom;

- u sklopu uzeg urbanog podrucja, u zonama porodi¢nog stanovanja, dozvoljena
je izgradnja i zasebnih poslovnih objekata sa djelatnostima kompatibilnim
stanovanju, tamo gdje su zadovoljavajuéi prostorni uslovi parcele;

- u sklopu uzeg urbanog podrucja, u zonama mjeSovitog stanovanja, dozvoljena
je izgradnja viSeporodi¢nih stambenih objekata, uz uslov da se svojim
gabaritima i spratnoS¢u uklapaju u okruzenje dominantnog porodi¢nog
stanovanja — detaljnije definisani urbanisticko-tehni¢kim uslovima u sklopu
lokacijskih uslova;

- prosjecna (orjentaciona) veli¢ina parcele kreée se od 500,0 m? — do 800,0 m?,

- front parcele prema pristupnoj saobracajnici orjentaciono - 15,0 m,

- koeficijent izgradenosti u principu do 30 %, uz dozvoljena odstupanja u
zavisnosti od potreba investitora, prostornih uslova parcele, moguénosti
postavke objekta na propisnim udaljenostima od granica parcele, pristupnog
puta, od objekata na susjednim parcelama i uz obrazlozenje dato detaljnim
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima u sklopu lokacijskih uslova. Koeficijent
izgradenosti je odnos tlocrtne povrSine svih objekata na gradevinskoj parceli,
ukljucujuéi krovne vijence, balkone, terase 1 sl. 1 ukupne povrSine gradevinske
parcele;

- koeficijent iskoris¢enosti orjentaciono 1, uz dozvoljena odstupanja u zavisnosti
od prostornih uslova parcele 1 mogucénosti adekvatne upotrebe 1 koriS¢enja
objekta 1 uz obrazloZenje dato detaljnim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima u
sklopu lokacijskih uslova. Koeficijent iskoris§¢enosti je odnos ukupne bruto
gradevinske povrSine svih nadzemnih etaZza objekata 1 ukupne povrSine
gradevinske parcele;

- spratnost objekata porodi¢nog tipa stanovanja — maksimalno Po+P+2;

- spratnost objekata viSeporodi¢nog tipa stanovanja prema uslovima lokacije i
neposrednog okruzenja, odredeuje se regulacionim planovima i urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima u granicama maksimalno dozvoljenim Po+Pr+8)

- odnos stanovanje/djelatnosti za rubni pojas urbanog podrucja - 80/ 20

Posebno vazan segment urbanisti¢kog plana, bitan za buducu realizaciju planskih rjeSenja, jesu
odredbe i1 smjernice za sprovodenje plana. Kako je stambeno naselje ,,Kaltnovaca® u Bijeljini
gotovo u cijelosti urbanistickim planom definisano kao podrucje mjeSovitog stanovanja, to ¢e
se u izmjeni dijela regulacionog plana ,,Kaltinovaca* izvrSiti usaglaSavanje odredbi i smjernica
za sprovodenje regulacionog plana sa smjernicama definisanim u reviziji 1 izmjeni
Urbanistickog plana Bijeljine i to za oba tipa stanovanja — porodi¢ni i1 viSeporodicni tip.
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6. Analiza izmjene i dopune Regulacionog plana “Kaltinovac¢a” u Bijeljini — Sl.
glasnik opStine Bijeljina br. 6/07

Izmjena i dopuna Regulacionog plana ,,Kaltinovaca® usvojena je 2007. godine i Odluka o
usvajanju objavljena je u Sl. glasniku Opstine Bijeljina br. 6/07. Ovim regulacionim planom, a
u skladu sa tada vaze¢im Urbanistickim planom grada Bijeljine, definisana je prostorna
organizacija stambenog naselja velike povrSine sa dominacijom porodi¢nog stanovanja i sa
kolektivnim stanovanjem organizovanim uglavnom na tada neizgradenim povrSinama unutar
obuhvata plana. Kako je i Revizijom i izmjenom Urbanisti¢kog plana grada Bijeljine na ovom
prostoru zadrzan uglavnom mjesoviti tip stanovanja to se utvrduje da je Regulacioni plan, u
pogledu namjene povrsina u skladu sa planom Sireg podrudja.

U skladu sa navedenim, izmjena dijela Regulacionog plana ,Kaltinova¢a“ u Bijeljini
koncentriSe se uglavnom na inicijative gradana i institucija za promjene planiranog stanja u
pojedinim dijelovima obuhvata plana. Inicijative su detaljno razmotrene u prvoj fazi izrade
prednacrta plana, prilikom ¢ega je utvrdeno da se veéi dio istih mogu usvojiti 1 ugraditi u plan,
a da se prilikom toga ne narusi osnovna prostorna koncepcija plana, saobrac¢ajna mreza, linije i
objekti infrastrukture, kao i ostali urbanisticki parametri definisani planom $ireg podrucja

Drugi segment izmjene dijela Regulacionog plana odnosi se na neophodno usaglasavanje
provedbenog dokumenta prostornog uredenja, u pogledu smjernica za sprovodenje plana i
primjene urbanistiCkih parametara, sa Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana grada
Bijeljine, a samim tim i odredbama Zakona o uredenju prostora i gradenju — Sl. glasnik
Republike Srpske br. 55/10.

Tre¢i segment izmjene dijela Regulacionog plana odnosi se na do sada izgradene, uglavnom
porodi¢ne stambene objekate, u obuhvatu plana koji su izgradeni bez prethodno pribavljene
urbanisticke dokumentacije. U sklopu ovog segmenta izvrSena je analiza predmeta u postupku
legalizacije dostavljenih Komisiji za davanje stru¢nog misSljenja o moguénosti izdavanja
urbanisticke dokumentacije za bespravno izgradene ili zapocete objekte na podrucju opStine
Bijeljina. Na osnovu analize izgradeni objekti, za koje je navedenoj komisiji dostavljena
dokumentacija iz postupka legalizacije, ugradeni su u izmjenu dijela plana na onim lokacijama
na kojima prihvatanje izvedenog stanja ne remeti plansku koncepciju i ne proizvodi negativne
uticaje na neposredno i Sire okruzenje. Ocjenjujemo da je na ovaj na¢in dat doprinos u akciji
legalizacije bespravno izgradenih objekata koja se sprovodi na podrucju opstine Bijeljina u
skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora 1 gradenju, odnosno u skladu sa odlukom o
legalizaciji bespravno izgradenih ili zapocetih objekata ili dijelova objekata na podrucju
opstine Bijeljina — Sl. glasnik opstine Bijeljina br. 7/11.

U konacnoj ocjeni vazeeg regulacionog plana — lzmjene i dopune regulacionog plana
,Kaltinovac¢a“ u Bijeljini — Sl. glasnik opStine Bijeljina br. 6/07 utvrdeno je sledece:

- plan je u skladu sa planom Sireg podrucja te se osnovna planska koncepcija
uglavnom u cijelosti zadrzava, posebno u pogledu definisane saobracajne
mreZe, prostorne organizacije, infrastrukture 1 parcelacije zemljista;

- izmjene su skoncentrisane na nekoliko lokicaja, prema inicijativama gradanja, a
gdje je 1izvrSeno ukrupnjavanje katastarskih parcela, formiranje novih
gradevinskih parcela i planirana izgradnja kolektivnih stambeno-poslovnih
objekata umjesto porodi¢nih objekata predvidenih vaze¢im planom. U ovoj
izmjeni vodeno je racuna da se u svemu ispostuju plan Sireg podrucja, prostorni
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koncept saobracajne infrastrukture iz vazefeg plana, kao 1 urbanisticki
parametri u pogledu postoje¢ih i1 planiranih objekata iz neposrednog i Sireg
okruzenja lokacija izmjene.
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B. STANJE ORGANIZACIJE, UREPENJA I KORISCENJA PROSTORA

. Prostorna cjelina

1. Teritorija prostorne cjeline — prostorni obuhvat Regulacionog plana

Prostorna cjelina izmjene dijela regulacionog plana "Kaltinovac¢a" pripada uzem urbanom
podru¢ju grada Bijeljine i nalazi se u njegovom jugozapadnom dijelu. Prostorni obuhvat
"Kaltinovaca" smjeSten je izmedu gradskih saobracajnica - ulica Stefana Decanskog na
sjeveru, Neznanih junaka i Kulina Bana na istoku, te Pantelinske na jugu. Sa zapadne strane
granica obuhvata plana dijelom ide postoje¢im pristupnim naseljskim saobracajnicama, a
dijelom medama katastarskih parcela. Svojom istocnom granicom ovo naselje, odnosno
obuhvat plana granici sa Zonom prosirenog centra.

Prostorni obuhvat izmjene dijela regulacionog plana "Kaltinovaca" ima povrsinu od 140,0 ha,
a definiSe ga granica obuhvata :

Na sjeveru granica obuhvata u cijelosti ide ulicom Stefana Decanskog i to od sjeverozapadne
mede parcele oznacene kao k.C. 1247/2 na zapadnoj strani do raskrS¢a sa ulicom Neznanih
junaka na isto¢noj strani obuhvata plana.

Na isto¢noj strani obuhvata plana granica obuhvata prati ulicu Neznanih junaka od raskr§¢a
sa ulicom Stefana Decanskog na sjeveru do raskrs$éa sa ulicom Kulina Bana (uz kanal Dasnicu)
na jugu. Od ovog raskrsc¢a (ulica Neznanih junaka i Kulina Bana), granica obuhvata plana
cijelom svojom duZinom , a u pravcu juga prati ulicu Kulina Bana, sve do raskr§¢a ove sa
ulicom Pantelinskom na jugu.

Na juzZnoj strani obuhvata izmjene i dopune plana granica obuhvata u cijeloj duzini prati
ulicu Pantelinsku i to od raskr§¢a ove ulice sa ulicama Kulina Bana i 27 marta na isto¢noj
strani do jugozapadne mede parcele oznacene kao k.€. 6129 na zapadnoj strani.

Na zapadu granica obuhvata plana od juga prema sjeveru prati jugozapadnu medu parcele
oznacene na kopiji katastarskog plana kao k.¢. 6129, u duZini od oko 150,0 m. Potom granica
presjeca ovu parcelu ( k.¢. 6129 ) skre¢uéi u pravcu sjeveroistoka i dalje presjecajuci parcele
oznacene kao k.C. 6128; 6126; 1 6124. Potom prati potom medu parcele k.¢. 6118, te presjeca
parcelu oznacenu kao k.¢. 6117 i postoje¢i uski pristupni put. Odatle granica prati
sjeverozapadne mede parcela k.¢. 6113/5 i 6113/4, presjeca parcele k.¢. 6113/1 i 6109. Na
parceli k.¢. 6109, granica obuhvata skrece u pravcu sjevera do pristupnog puta oznacenog na
kopiji katastarskog plana kao k.¢. 4304 koji prati i izlazi na ulicu Jurija Gagarina. Ulicu Jurija
Gagarina granica obuhvata prati prema zapadu u duzini od oko 50,0 m, odnosno do pristupnog
puta oznacenog kao k.¢. 6466. Granica obuhvata prati ovaj prlstupnl put u pravcu sjevera sve
do raskriéa sa ulicom Svetozara Corovi¢a. Ulicu Svetozara Coroviéa dalje prati u pravcu
zapada 1 u duZini od oko 50,0m, odnosno do zapadne mede parcele oznacene kao k.¢. 4177/3.
Od ove parcele skrece na sjever, a prati zapadnu medu parcele oznacene kao k.¢. 4177/3 1 dio
zapadne mede parcele k.¢. 4177/2, gdje izlazi na postojeci pristupni put. Dalje prema sjeveru
granica obuhvata prati postoje¢i pristupni put do njegovog raskr§¢a sa pristupnim putem
oznaCenim na kopiji katastarskog plana kao k.C. 4174/6. Od ovog raskrS¢a postojecih
pristupnih puteva granica obuhvata izmjene i dopune plana nastavlja dalje u pravcu sjevera
prateci pristupni put oznacen kao k.¢.4174/2 sve do njegovog spoja ( raskrsc¢a ) sa ulicom Laze
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Kosti¢a. Na ovom raskr§¢u granica skrece na zapad prateci ulicu Laze Kosti¢a u duzini od oko
70,0m. Od ulice Laze Kosti¢a, granica dalje prati jugozapadne mede parcela oznacenih kao
k.C. 4133; 1472; 1471; 1459/1 1 1459/5 gdje izlazi na ulicu Darka Kabilja Bukija. Ovu ulicu
granica prati u pravcu jugozapada i u duzini od oko 85,0 m, odakle skre¢e u pravcu
sjeverozapada prate¢i mede parcela oznacenih kao k.¢. 1457/17; 1457/3; izlazi na krak ulice
Macvanske, prati je u pravcu jugozapada i u duzini od oko 24,5m. Potom nastavlja u pravcu
sjeverozapada prate¢i jugozapadnu medu parcele oznacene kao k.¢. 1222/1, njenu
sjeverozapadnu medu 1 sjeverozapadnu medu parcele k.. 1222/3, te jugozapadnu medu
parcele k.¢. 1222/2; sjeverozapadne mede parcela oznacenih kao k.¢. 1222/2 1 1223/4, a potom
opet jugozapadne mede parcela k.¢. 1227/6 1 1227/10. Od ove parcele ( k.¢. 1227/10 ) granica
obuhvata plana skre¢e u pravcu sjeveroistoka prate¢i sjeverozapadne mede parcela k.C.
1227/10; 122717; 1227/3; 1227/2; 1249/3; 1249/4; 1249/12; 1249/5; 1249/6; 1246 i 1247/2
gdje izlazi na ulicu Stefana Decanskog zatvarajuci obuhvat Izmjene i dopune regulacionog
plana Kaltinovac¢a sa povr§inom obuhvata od 140,0 ha.

2. Polozaj, mjesto i uloga prostorne cjeline u urbanom podrudju i odnos prema susjednim
prostornim cjelinama

Prostorni obuhvat izmjene dijela regulacionog plana "Kaltinovaca" pripada cjelini uzeg
urbanog podrucja grada Bijeljine. PO svom polozaju grani€i sa sa zonom pro$irenog centra sa
sjeveroistocne, odnosno isto¢ne strane, dok je juZznom i sjevernom stranom oslonjena na
glavne gradske saobracajnice — ulicu Stefana Decanskog na sjeveru i ulicu Pantelinsku na jugu
obuhvata.

Kompletan obuhvat je u cjelini uzeg urbanog podrucja, a postoje¢im saobracajnim koridorima
dobro povezan prvenstveno sa cjelinama na isto¢noj strani gdje se i nalaze najznacajniji
dijelovi urbanog podrucja grada Bijeljine — Zona proSirenog centra i Centralna gradska zona.
Veze i sa ostalim dijelovima urbanog podruéja ve¢ u postoje¢em stanju nisu lose. Postojeci
saobracajni koridori ostvaruju veze sa ostalim dijelovima urbanog podrucja grada, ali je
neophodna njihova rekonstrukcija, prosirenje uskih regulacionih Sirina i njihovo povezivanje te
stvaranje bolje saobracajne mreze.

Zahvaljujuéi postojecoj saobracajnoj mrezi koja se regulacionim planom zadrzava, adekvatno
reguliSe 1 dopunjuje novim pristupnim saobracajnicama, podrucje planiranja ovog
regulacionog plana, kao i navedene kontaktne cjeline imaju dobru povezanost sa svim
dijelovima urbanog podru¢ja grada Bijeljie, a istovremeno predstavljaju 1 vezu sa Sirim
okruZenjem izvan granica urbanog podrucja grada.

Potrebno je naglasiti da poseban znacaj za ovo podrucje, prostorni obuhvat regulacionog plana,
imaju ulice Stefana Decanskog koja je i dio magistralnog pravca, te ulice Neznanih junaka,
Kulina Bana i Pantelinska. Ove saobracajnice sa sjeverne i isto¢ne strane jasno definiSu
kontakt obuhvata plana sa okolnim prostorom dok je zapadna strana istog nedefinisana i
neuredena u saobra¢ajnom smislu. Granica obuhvata plana na zapadnoj strani prati uglavnom
granice katastarskih parcela ili postojece neplanski prosjecene pristupe.

Prema izvodu iz Revizije i izmjene Urbanistickog plana grada Bijeljine uocava se da zapadna
granica obuhvata plana ide sredinom vece povrSine namijenjene mjeSovitom i1 porodi¢nom
stanovanju, te je ovo prostor kome posebno treba posvetiti paznju u smislu kontakta povrsina
unutar i izvan zapadnog dijela granice obuhvata regulacionog plana koji ve¢ u postoje¢em
stanju ¢ine jedinstvenu cjelinu.



10
JP “DIREKCIJA ZA IZGRADN]JU I RAZVO] GRADA” BIJELJINA

IZMJENA DIJELA REGULACIONOG PLANA “KALTINOVACA” U BIJELJINI

Sto se ti¢e uloge ovog prostornog obuhvata u odnosu na okruZenje tesko je izdvojiti konkretne
i posebo karakteristicne elemente po kojima bi ovaj prostor imao posebnu ulogu ili bi
predstavljao cjelinu koja ima odgovaraju¢e uticaje na okruZzenje i ostale prostorne cjeline
urbanog podrucja grada Bijeljine.

Iako po povrsini veliko podrucje, isto je jednoli¢no i monotono stambeno naselje porodi¢nog
stanovanja sa potpunim odsustvom prate¢ih sadrzaja i funkcija. Iz tog razlga ovo podrucje
trenutno je u potpunosti oslonjeno na okolne cjeline urbanog podrucja, posebno na Zonu
prosirenog centra i Centralnu zonu grada u kojima stanovnistvo sa ovog prostornog obuhvata
zadovoljava svakodnevne potrebe za centralnim (javne sluzbe — uprava i administracija) i
ostalim funkcijama drustvene suprastrukture (Skolstvo, zdravstvo, socijalna zastita, kultura i
sl.).

To je jedan od aspekata koji su uticali na stvaranje koncepcije regulacionog plana po kojoj se
ovom prostoru mora obezbijediti adekvatan znacaj i dopuniti ga odgovaraju¢im sadrzajima
koji ¢e biti u skladu sa polozajem uticajima i ulogom koju ovaj prostor ima u sklopu urbanog
podrucja grada Bijeljine.

3. Organizacija prostorne cjeline, stanovanje, osnovne fizi¢ke strukture

Analizom postojeceg stanja, odnosno detaljnim analizama prostorne organizacije, zatecene
fizicke strukture i postoje¢e namjene dijelova ovog obuhvata, mora se naglasiti da je polozaj
koji je prethodno opisan gotovo jedina vrijednost samog prostornog obuhvata, a da je , na
zalost postojeCa prostorna organizacija na veoma niskom nivou, haoti¢na, neuredena, da je
zateCena fizicka struktura vrlo neujednacena sa prisustvom losih starih objekata, ali i velikim
procentom nove izgradnje, neplanski izvedene, §to je znacajan otezavajuci faktor kod buduceg
planiranja i razvoja.

Sustinski, prostorni obuhvat izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinova¢a™ predstavlja
prostor stambenog naselja porodi¢nog tipa stanovanja koje se spontano vremenom
formiralo u prvom redu duz ulica Sterfana De€anskog, Neznanih junaka 1 Kulina Bana uz koje
je 1 stariji gradevinski fond ( starija kucista ). Dubina prostora — centralni i zapadni dijelovi
vrlo su neujednaceno izgradeni sa koncentracijom guSce izgradnje uz koridore ulica Laze
Kosti¢a, Svetozara Coroviéa i Marka Miljanova sa dobrim gradevinskim fondom i objektima u
srednjem stanju. Juzni i krajnji zapadni dijelovi obuhvata karakteristicni su po veéim
neizgradenim, ai i neuredenim povrSinama. Ovo su dijelovi obuhvata gdje se velike katastarske
parcele spontano 1 bez prethodne planske osnove cijepaju i1 parceliSu po potrebi na manje
gradevinske parcele, prilikom ¢ega se ostavljaju, najées¢e nepropisnih Sirina pristupni putevi.
Ovi pristupi uglavnom se zavrSavaju kao slijepi sokaci prosjeCeni za potrebe parcelacije
odredene katastarske parcele, a ne vodi se ratuna o okolnom prostoru i o potrebi planskog
uredenja.

Cijepanje velikih neizgradenih katastarskih parcela odvijalo se spontano i bez odgovarajuceg
reda, a $to za posljedicu ima veoma neujednacene povrSine postojecih katastarskih parcela,
veoma uske pristupne puteve od kojih je samo mali broj asfaltiran. U arhitekturi objekata
prisutna je Sarolikost koja se krece od klasicnih planskih porodi¢nih kuca prizemne spratnosti
ili P + Pk manjih dimenzija do ve¢ih spratnih savremenih porodi¢nih zgrada i vila spratnosti P
+1iP+1+Pk.

Ono $§to se uocilo kroz analizu postojeceg stanja, a predstavlja znacajan ograni¢avajuci faktor u
planiranju jeste Cinjenica da je veliki broj postoje¢ih pomoénih objekata namjene ljetnih
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kuhinja, Supa i garaza starijeg datuma izgradnje, u poslednjem periodu dograden i nadzidan do
spratnosti P + 1, pa i viSe, te tako penamjenovan u stambene objekte. Zbog toga se veoma
cesto u okviru jedne katastarske parcele koja nema odgovaraju¢e prostorne moguénosti
pojavljuju izgradena dva porodi¢na stambena objekta, Sto je u neskladu i sa osnovnim
urbanistickim parametrima.

Pored porodi¢nog tipa stanovanja, na prostornom obuhvatu se nalazi i mali broj objekata
viSeporodic¢nog tipa stanovanja. U ulici Kulina Bana u istocnom dijelu obuhvata izgraden je
niz od tri spojene lamele spratnosti P + 3 + M. Ovo su viSeporodi¢ni stambeno-poslovni
objekti sa podrumskom etazom dijelom namjenjenom za parkiranje, te poslovnim prizemljem
orjentisanim na ulicu Kulina Bana, i stambenim ostalim etazama. Objekti su izvedeni u
klasicnom konstruktivnom sistemu, lamelarnog tipa sa dilatacionim spojnicama po uzim
fasadama, a pokriveni su mansardnom krovnom konstrukcijom.

U ulici Pantelinskoj, na krajnjem juZznom dijelu obuhvata izgraden je na katastarskoj parceli
k.C. 4454/1 objekat viseporodi¢nog tipa stanovanja i spratnosti P + 2, te objekat izgraden u
okviru parcele k.¢. 3526/2, spratnosti P + 3 + Pk, a orjentisan na pristupni put povezan na
ulicu Svetozara Corovica.

Do pristupanja izradi Izmjene dijela Regulacionog plana ,Kaltinovaca™ u Bijeljinini u
tretiranom obuhvatu izgradeno je jo$ nekoliko kolektivnih objekata, a prema vazeem
regulacionom planu. To su stambeno-poslovni objekti izgradeni u Ulici Neznanih junaka u
sjeveroistocnom dijelu obuhvata plana. Za ove objekte kompletirane su gradevinske parcele u
skladu sa regulacionim planom, objekti su u svojim gabaritima i spratnosti takode u skladu sa
regulacionim planom.

Neposredno okruzenje postojeé¢ih viSeporodi¢nih stambeno-poslovnih objekata predstavlja
klasi¢no porodi¢no stanovanje veoma dobrog gradevinskog fonda 1 spratnosti do P + 1.

Pored stanovanja i slobodnih neizgradenih povrsina potrebno je naglasiti da se u prostornom
obuhvatu plana nalaze i1 drugi sadrZaji 1 to:

- Poslovni objekat MUP-a Bijeljine lociran izmedu ulica Svetozara Corovica,
Neznanih junaka i Kulina Bana u sjeveroisto¢nom dijelu obuhvata plana. Ovaj
sadrzaj predstavlja ve¢ izveden 1 zavrSen kompleks povezanih 1
slobodnostoje¢ih poslovnih objekata odgovarajue namjene sa pripadajuéim
uredenim povrSinama 1 kao takav se zadrZzava izmjenom i1 dopunom plana.
Istovremeno to je jedan od rijetkih sadrzaja koji pripada centralnim gradskim
funkcijama upravno-administrativnog karaktera dislociran izvan Zone
prosSirenog centra i Centralne gradske zone, ali lokacijski veoma povoljno
smjesSten 1 sadrzajno dobro rijeSen S$to je odgovaraju¢i kvalitet u smislu
razmjeStaja funkcija centraliteta u okviru urbanog podruc¢ja grada obzirom na
njegovu veli¢inu.

- lza kompleksa objekata MUP-a Bijeljina lociran je na k.. 1980/3 objekat
Saobracéajne milicije koji po namjeni pripada istoj grupi funkcija i ovim
planom se zadrzava.

- Od funkcija javnih djelatnosti potrebno je naglasiti da se u obuhvatu plana
nalazi i kompleks poslovnih objekata ""RTV BN"™ kao znacajan poslovni
sadrzaj javnog servisa, a koji se ovim planom zadrzava i proSiruje u skladu sa
potrebama ove institucije.

- Pored grupe sadrzaja koje pripadaju javnim usluznim funkcijama ( funkcijama
centraliteta ) na obuhvatu plana od ostalih sadrzaja drustvenih djelatnosti
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najznacajnije mjesto zauzima povrSina ( k.¢. 1412/7 ) na kojoj je u fazi
izgradnje pravoslavna crkva, kao znac¢ajan objekat duhovne kulture.

- Karakteristika postojeceg stanja obuhvata regulacionog plana jeste i prisustvo
odredenih kapaciteta privrednih i usluzno-zanatskih (mala privreda) sadrzaja
koji su uglavnom skoncentrisani duz ulice Stefana Decanskog. Medu ve¢im od
ovih kapaciteta treba izdvojiti pogone i objekte "Duvan Bijeljina", "Zitopromet"
I "Progres". Mora se naglasiti da je jedino kompleks "Duvan Bijeljine" cjelovit,
odnosno sa osnovnim i prate¢im sadrzajima, dok su kapaciteti ostalih privrednih
sadrzaja uglavnom samo dijelovi — prate¢i objekti — ovih privrednih subjekata.
Na obuhvatu plana, pored navedenih sadrZaja privrednih djelatnosti potrebno je
naglasiti da se nalazi i znaCajan broj objekata manjih usluznih zanatskih
sadrzaja — maSinske radionice, stovariSta gradevinskih materijala, stolarske
radionice, veleprodajni kapaciteti i sl.

- Od objekata i sadrzaja komunalnih djelatnosti, na prostornom obuhvatu
regulacionog plana smjesteni su : "CTS Bijeljina 1" (na k.&. 1855) sa
poslovnim pripadaju¢im objektima (rasklopna postrojenja i ostala oprema) —
znacajan energetski objekat za urbano podrucje grada koji se planom zadrzava,
uz sve uslove zastite istog. Pored ovog objekta, u ulici Macvanskoj smjesteni su
i poslovni objekti "Telekoma™ i dio poslovnih prate¢ih objekata
"Komunalac”. O ovim sadrzajima viSe podataka dace se u poglavlju
postojeceg stanja ( Stanje organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora ).

- Konacno na obuhvatu plana prisutan je i znacajan broj poslovnih objekata
komercijalnog tipa — trgovina, ugostiteljstvo, usluzno zanatstvo i servisi. Ovi
objekti razmjesteni su na cijelom prostoru obuhvata, a u dva osnovna tipa — kao
stalni poslovni objekti gradeni Cvrstim materijalima 1 ve¢ih dimenzija (
samoposluge, veleprodaje i sl ) te kao objekti privremenog karaktera gradeni od
montazno-demontaznih konstrukcija 1 lakSih materijala, manjih dimenzija 1
najcesce u sklopu postojecih katastarskih parcela kao trgovinske djelatnosti uz
postojece stambene objekte.

Granica obuhvata plana sa istocne strane prati saobracajnice €ija trasa prati kanal DaSnicu.
Kanal Dasnica, koji je jedini vodotok kroz gradsko jezgro i urbano podrucje grda Bijeljine
nema posebno izraZzen uticaj na prostorni obuhvat plana, a najvise zbog €injenice da se radi o
velikoj povrsini obuhvata koja samo isto¢énom stranom izlazi do kanala. No i pored toga, obale
kanala moraju biti tretirane i uredene u skladu sa znacajem ovog vodotoka.

Izmjena dijela Regulacionog plana ,,Kaltinovaca* u Bijeljini odredena je Projektnim zadatkom
1 inicijativama gradana i institucija. U skladu sa tim, izmjene su skoncentrisane na nekoliko
lokacija uglavnom u sjeveroistocnom dijelu obuhvata plana. Na ovim se lokacijama
izmjenama plana vr$i kompletiranje katastarskih parcela na kojima su izgradeni ili planirani
porodi¢ni stambeni objekti, te predvidena izgradnja kolektivnih stambenih/stambeno-
poslovnih objekata. U postupku analiza postojeceg stanja na datim lokacijama izvrSen je uvidaj
na terenu 1 definisani namjene, karakteristike, bonitet 1 ostale karakteristike zate€enih objekata.
Isto je predstavljeno u tabelama i fotodokumentacijom koji su prilog u ovom tekstu.
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4. Bilansi koriStenja povrsina i objekata

Prostorni obuhvat Izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovac¢a" ima ukupnu povrsinu od
140,0 ha.

Bilanse postojeceg stanja koriS¢enja povrsina i objekata najpreglednije se prikazuje tabelarno.

Tabela 1.
v i [0)
NAMJENA POVRSINE P namjene /0
(ha) obuhvata plana
Stanovanje 90.3 64.5 %
Javne fun_kcue i d!‘ustvene 20 1.4%
djelatnosti
Privredne djelatnosti 12.6 9.0 %
Komunalne djelatnosti 2.0 1.4 %
Neizgradene povrSine 24.05 17.2 %
Saobracajnice 9.1 6.5 %
Ukupno 140,0 100 %
Tabela 2.
P stanovanja P poslovanja P ukupno C_)d.nos i
stanovanje : poslovanje
| 90.3ha 16,6 ha 106,9 ha 90 : 10
Tabela 3.
P pod P bruto Broj Prosjecan broj
STANOVANJE | objektima (m?) domacinstava stanovnika
(m?
Porodi¢no 169 462,0 306 230,0 2274 9 099
ViSeporodi¢no 1109 5001 61 246
Ukupno 170 571 311 231 2 335 9 345

Prema izvedenim bilansima dobija se prosjec¢na gustina naseljenosti za prostorni obuhvat plana
koja iznosi 103 st / ha u odnosu na povrsinu obuhvata na kojoj je definisano stanovanje, ali se
uslovno uzima jer je vrlo neujednacena.
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1. Prirodni uslovi i resursi

1. Geotehnicke karakteristike, prirodni uslovi i ogranicenja

Osnova geoloska grada tetena, geomorfoloske 1 geotehniCke karakteristike, a za koje su vezani
1 odgovarajuci uslovi, odnosno prirodne pogodnosti i ograni¢enja, definisani su Urbanisti¢kim
planom grada Bijeljine — izmjene i dopune plana , kao i 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 i kvartara.

Osnovne morfoloske karakteristike terena predstavljene su obiljeZjima ravnicarskog terena koji
su dio Semberske ravni.

Apsolutne visine prostora su u granicama od 96,00 mnm do 88,50 mnm odnosno urbano
podrucje grada kome pripada i predmetni obuhvat je na visini od oko 91 mnm.

Teren je subhorizontalan, blago pada od juga i jugoistoka prema sjeveru, sjeverozapadu i
sjeveroistoku. Veli¢ine nagiba ravni ne prelaze 5°.

Po inzZenjersko-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
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 najées¢e 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 ).

Predmetno podruéje nalazi se u zoni maksimalno oc¢ekivanog intenziteta potresa I = 7° MSK.
Geotehnicki uslovi

Objekti visSeporodi¢nog tipa stanovanja i objekti 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 ve¢e od Pr+3 sprata, te drugi objekti ( javni i industrijski objekti sa
specifiénim optereéenjem na tlo ve¢im od 150kN/m? , mogu se direktno temeljiti uz uslov
pojacane sanacije i na odgovaraju¢em tipu temelja ili se temelje na Sipovima postavljenim u
Sljunkovitoj podlozi, uz lokalnu primjenu drenaznih sistema.

Objekti unutraSnje 1 spoljne infrastrukture, izvedeni za najviSe jednu podzemnu etazu,
uglavnom su iznad nivoa podzemne vode. Kod velikih pre¢nika kolektora potrebna je sanacija
tla sa ankerovanjem.

Objekti javne infrastrukture — putevi pruge 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.
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Pri projektovanju i izgradnji objekata visokogradnje i niskogradnje obavezno se mora
pridrzavati odredaba :
- Pravilnika o tehnickim normativima za gradenje u seizmickim podruc¢jima ( Sl.
list SFRJ 31/81; 49/82; 29/83; 21/88; 52/90 );
- Pravilnika o tehniCkim normativima za projektovanje i izvodenju radova na
temeljenju gradevinskih objekata ( Sl. list SFRJ 15/90 );
- Zakona o geoloskim istrazivanjima ( Sl.list. SRBiH 35/79)
- Zakona o uredenju prostora ( S1.gl.RS 84/02 —str. 101 11);
- Pravilnika o sadrzini programa i elaborata geoloskih istrazivanja ( SL.list SRBiH
25/85);
- Zakona o vodama ( Sl.gl. RS 33/97 i SI.gl.RS 10/98 ),
- Vazeci standardi;
- Svih Zakona, Pravilnika propisa, izmjena i dopuna Zakona i Pravilnika,
podzakonskih akata koji budu doneseni u vremenu implementacije ovog plana,
a vezani su za ovu oblast.

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.

Faktori prirodnih karakteristika utvrdeni analizom prirodnih uslova na prostoru obuhvata
plana, nisu ograni¢avajuci za buduci razvoj.

Faktori zivotne sredine , odnosno stanje zivotne sredine koje je predmet analize na podrucju
obuhvata plana mogu biti ograni¢avajuci za buduci razvoj, ukoliko se aspektu oCuvanja 1 zaStite
Zivotne ne posveti poebna paznja. Zastita Zivotne sredine u procesu urbanistickog planiranja
dio je strategije odrzivog razvoja. Elementi ove strategije sadrzani su u Zakonu o zastiti
prirode, "Sl. glasnik RS” br. 50/02., Zakonu o zastiti zivotne sredine, "Sl. glasnik RS” br.
53/02, Zakonu o prostornom uredenju, "Sl. glasnik RS br. 84/02", Urbanistickom planu grada
Bijeljine, kao 1 posebnim zakonima o zastiti voda, vazduha 1 zeml;jista.

Sa aspekta zivotne sredine 1 postoje¢e namjene povrsina, jedan od ograniavajucih faktora jeste
nedostatak adekvatnih analiza, pracenja i1 izrade katastra zagadivaca, te mjeranja koja su
Zakonom definisana obaveza, stanje Zivotne sredine na prostornom obuhvatu plana nije moguce
adekvatno ni sagledati. No i pored toga za ovaj prostorni obuhvat, a sa aspekta zastite i
oCuvanja zivotne sredine neophodno je naglasiti da ve¢ u postoje¢em stanju postoje sadrzaji
koji mogu nepovoljno uticati na stanje Zivotne sredine ukoliko se kroz plansku koncepciju ne
rijeSe adekvatno i u skladu sa osnovnim normativima i propisima u skladu sa Zakonom o zastiti
Zivotne sredine.

Kao prvo, u obuhvatu plana nalaze se odredeni privredni pogoni — Duvan Bijeljina i drugi
maloprivredni kapaciteti, a potom i kapaciteti komunalnih sadrZaja kao $to su CTS Bijeljina 1,
ATC centrale Telekoma i sl. koji, iako osim Duvan Bijeljine i CTS ne predstavljaju posebno
aktivne pogone nego viSe prateée sadrzaje ovih privrednih institucija, imaju uticaj i
predstavljaju izvor moguce opasnosti i Stetnosti po stanje Zivotne sredine.

Negativan uticaj na stanje zivotne sredine posebno ima saobracaj u sadasSnjem stanju na
prostornom obuhvatu plana. Karakteristi¢no je da postojece saobracajnice, ukljucujuci i gradske
saobracajnice viSeg ranga, a posebno pristupne naseljske saobracajnice nemaju zastitne koridore
drvoreda koji bi ublazili Stetne emisije zagadenja od praSine i izduvnih gasova. Osim toga
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velike povrSine pristupnih saobracajnica su neasfaltirane ( $ljunak i makadam ) Sto dodatno
doprinosi zagadenju okolnog prostora.

Sa aspekta infrastrukturnih usluga prostorni obuhvat Izmjene i dopune regulacionog plana
"Kaltinovaca" uslovno je povoljan za budu¢i razvoj sa evidentnim ograni¢enjima koja se
moraju u narednom planskom periodu postepeno eliminisati. Prostor je opsluzen saobracajnom
infrastrukturom sa evidentiranim uskim grlima i naslijedenim neadekvatnim regulacionim
Sirinama dijela gradskih ulica i nedostatakom zastitnih koridora zelenila, a zbog ogranic¢enih
prostornih moguénosti potrebni su veéi napori da se postojece stanje ispravi.

Prostorni obuhvat nije opsluzen kanalizacionim sistemom , odnosno gradskom kanalizacionom
mrezom, a vodovodna mreza je neodgovarajuceg kapaciteta.

Izgradena &vorna trafostanica CTS Bijeljina 1 i trase nadzemnih dalekovoda sa svojim
zaStitnim koridorima u okviru kojih vlada rezim zabrane gradnje, takode su faktor ogranicenja.
Prostorni obuhvat Regulacionog plana, generalno uzevsi, uslovno je povoljan za razvoj sa
aspekta infrastrukturnih usluga, a povoljnost je uslovljena znac¢ajnim materijalnim ulaganjima i
uvodenjem dodatnih investicionih troskova.

Sa aspekta imovine (_.imovinskih odnosa ) koja se pojavljuje kao drZzavna, druStvena i privatna,
ograni¢enja u buducem razvoju, a posebno u implementaciji planskih rjeSenja mogu se pojaviti
zbog nepostojanja jedinstvenog programa uredenja i koriS¢enja gradskog gradevinskog
zemljiSta, utvrdenih renti i organizovane institucije koja bi bila zaduzena za implementaciju
planskih rjeSenja na ispravan nacin. Odnosno ova ograni¢enja, kao i prevazilazenje
pojedinacnih privatnih interesa koji nisu u skladu sa opstim i javnim interesom postici ¢e se
samo kroz organizaciju i uvodenje prethodno navedenih elemenata.

Il. Postojeca namjena povrSina i objekata

Obuhvat 1zmjene dijela regulacionog plana "Kaltinovaca" ima povrSinu od 140,0 ha. Postojeca
namjena povrSina unutar prostornog obuhvata plana moZe se svrstati u povrsine :

e Stanovanje

Dominira porodi¢ni tip stanovanja sa porodi¢nim stambenim objektima sa i bez poslovanja u
prizemljima stambenih zgrada. Viseporodi¢ni tip stanovanja zastupljen je samo u
pojedinacnim slucajevima na tri lokacije u obuhvatu, od kojih zadovoljavaju¢e karakteristike
ovog tipa stanovanja ima samo postoje¢i niz tri spojene lamele uz ulicu Kulina Bana.
Porodi¢ni tip stanovanja zastupljen je na najvecoj povrSini obuhvata, odnosno na 90,0 ha, dok
viseporodiéno stanovanje zauzima povrsinu od 0,3 ha ( 3100,0 m?).

e Javne sluzbe i druStvene djelatnosti

U okviru plana locirani su MUP Bijeljina, objekat Saobrac¢ajne milicije, kao sadrzaji koji
pripadaju javnoj upravi i administraciji, te kompleks objekata javnog servisa RTV BN. Pored
toga u obuhvatu plana, sa pristupom iz ulice Stefana Decanskog je povrSina na kojoj je u fazi
izgradnje Pravoslavna crkva sa prate¢im objektima i sadrzajima, kao predstavnik duhovne
kulture. Ovi sadrzaji zauzimaju povrsinu od 20055,0 m?, odnosno 2,0 ha.
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e Komercijalne djelatnosti

Komercijalne djelatnosti u grupi poslovnih sadrzaja i objekata imaju dominantnu ulogu. na
obuhvatu plana Zastupljene su kroz trgovinu ( najveéi procenat ), ugostiteljstvo, zanatstvo,
manje skladisno-proizvodne pogone. Ovi sadrzaji uglavnom su u okviru prizemnih ctaza
postoje¢ih stambenih objekata, kao samostalni stalni i privremeni objekti, a u najmanjem
procentu kao stalni slobodnostojeci veci objekti. Od ukupne povrSine obuhvata ova namjena
zastupljena je na otprilike 10,0 ha, $to je okvirno i procentualno dobijena povrSina obzirom da
je veci dio komercijalnih sadrzaja u sklopu stambenih povrsina.

e Komunalne djelatnosti predstavljene su povriinom na kojoj je izvedena CTS Bijeljina 1, te
povr§inama sa objektima "Telekoma" i "Komunalca". PovrSina koju zauzimaju sadrzaji
komunalnih djelatnosti iznosi 20195,0 m?, odnosno 2,0 ha.

e Privredne djelatnosti — na obuhvatu izmjene dijela regulacionog plana zastupljene su sa
nekoliko kapaciteta od kojih je medu najznacajnijim "Duvan Bijeljina", koji je ujedno i jedini
cjelovit kompleks sa svim sadrzajima, dok su ostali u stvari dijelovi, ispostave postojecih vecih
privrednih subjekata — "Zitopromet" Bijeljina, "Progres" Bijeljina i sl. Pored toga na prostoru
obuhvata plana nalaze se i povrSine skladiSno-proizvodnih pogona, stovariSta gradevinskog
materijala, pogona privatnih zanatskih radionica i sl. koji takode pripadaju ovoj grupi sadrzaja.
Privredne djelatnosti zauzimaju ukupnu povrsinu od 26060m?2, odnosno 2,6 ha.

e Slobodne, neizgradene povrSine

Sloboidne neizgradene povrsine, koje se u postoje¢em stanju koriste kao manje poljoprivredne
povrsine i voénjaci, a dijelom su i neuredene zapustene povrSine nalaze se uglavhom u
zapadnom dijelu obuhvata, ali manjih takvih povr§ina ima 1 u centralnim dijelovima obuhvata
plana. Ukupna povrsina koju zauzimaju iznosi 240515,0m?, odnosno 24,05 ha. Zbog polozaja
postojecih trasa dalekovoda i nedostatka adekvatne parcelacije ove povrSine gradevinskog
zemljiSta ostale su neizgradene.

e Saobracaj

U postoje¢oj namjeni povrSina saobracaj ne zauzima znaajnu teritoriju, zbog vecih
neizgradenih povrSina, sa jedne strane, te zbog toga §to glavne gradske saobracajnice u stvari
predstavljaju granicu obuhvata plana te se ne mogu uzeti u bilanse povrSina. Ako se izuzmu
obodne saobracajnice koje su granice obuhvata regulacionog plana — to su ulice Stefana
Decanskog, Neznanih junaka, Kulina Bana 1 dio Pantelinske ulice, najznaajniji saobracajni
koridori jesu ulice koje se pruzaju u pravcu sjeveroistok — jugozapad, kao poprecne
saobracajnice, a to su od sjevera ka jugu ulice Maévanska, Laze Kosti¢a, Svetozara Coroviéa i
Jurija Gagarina. Za prostorni obuhvat ovog plana ove saobracajnice predstavljaju osnovne
sabirne koridore na koje se vezu sve ostale naseljske pristupne ulice..

Pristupne saobracajnice vrlo su razlicitih karakteristika, od onih koje su makadamski pristupni
putevi  nedovoljnih Sirina i neodgovarajucih karakteristika, do asfaltiranih pristupnih
saobracajnica kojima je potrebna minimalna rekonstrukcija. PovrSina pod saobra¢ajnicama na
obuhvatu plana iznosi 88500,0 m? odnosno 8,8 ha, s tim §to u ovaj bilans nisu uvrstene
gradske saobracajnice koje su granice plana i manji dio slijepih pristupnih puteva.
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V. Infrastruktura

1. Saobracaj

Kako je saobracajna infrastruktura onaj dio infrastrukturnih sistema koji je u najdirektnijoj
vezi sa samim prostornim konceptom i jedan od osnovnih elemenata prostorne organizacije,
ve¢ u prethodnom dijelu teksta izneseni su odgovarajuci elementi zateCenog stanja saobracajne
mreze na prostornom obuhvatu Izmjene dijela regulacionog plana "Kaltinovaca".

Okosnicu prostornog obuhvata predstavljaju gradske saobracajnice i to ulice Stefana
Decanskog, Neznanih junaka, Kulina Bana i Pantelinska koje su ujedno i granice obuhvata
plana i ulice koje u najve¢oj mjeri imaju propisne i zadovoljavajuce karakteristike, te ulice
Macvanska, Laze Kosti¢a, Svetozara Corovica i Jurija Gagarina koje su takode u veéem dijelu
propisnih Sirina, a predstavljaju sabirne koridore ostalih pristupnih ulica na obuhvatu
regulacionog plana.

Potrebno je naglasiti da je stanje kolovoznog zastora ovih ulica generalno u relativno dobrom
stanju, ali ga je mjestimi¢no neophodno obnoviti. Pored toga neophodno je i izvesti
odgovarajucu regulaciju dijelova trasa ovih saobracajnica i generalno, opremiti ih potrebnim
saobrac¢ajnim i prate¢im elementima, kao i odgovarajucom horizontalnom i vertikalnom
signalizacijom.

Teze stanje prisutno je na postoje¢im pristupnim ulicama koje su nedovrSene, odnosno ¢iji su
koridori zapoceti, ali nedovrSeni, pa se u najve¢em broju zavrSavaju kao slijepi. U odredenim
slu¢ajevima, u sadasnjem stanju, nemoguce ih je medusobno povezati zbog izvedene izgradnje
objekata u dobrom stanju.

Revizijom i izmjenom Urbanisti¢kog plana grada Bijeljine, koji je za ovaj regulacioni plan
dokument Sireg podru¢ja i koji se mora postovati, definisani su saobracajni Kkoridori
odgovarajuceg reda koji se prenose u regulacioni plan. Tako se na obuhvatu plana nalaze
dijelovi koridora gradskih magistrala — saobracajnice I reda, a to su ulice Stefana
Decanskog, Neznanih junaka, Kulina Bana, Pantelinska i D. Kabilja Bukija ( kratki dio
koridora na krajnjem zapadnom dijelu obuhvata plana ) i gradske saobraéajnice II reda, a to
su ulice Laze Kosti¢a, i Jurija Gagarina koje se pruzaju u pravcu istok — zapad, te ulice
Metohijska, Ugljevicka i Danila Ili¢a sa pravcem pruzanja sjever — jug.

Od ovih saobracajnica, koje su ve¢inom postojece, ulice Metohijska, Ugljevicka 1 Danila Ilica
su nedovrseni koridori koji se ovim planom definiSu, a u postupku provodenja istog moraju se
strogo postivati i saCuvati njihova regulaciona Sirina kako bi mogle biti izvedene u narednom
periodu.

Ostale saobracajnice koje Cine postojecu saobra¢ajnu mrezu u obuhvatu regulacionog plana
sustinski su pristupne ulice nastale spontano u postupku parcelacije gradevinskog zemljista i
izgradnje porodi¢nih stambenih objekata. Kako je i sama parcelacija nastajala neujednaceno i
spontano, bez adekvatnog plana parcelacije kojim bi se regulisali osnovni parametri, tako su i
pristupne ulice veoma loSe izvedene, uglavnom makadamske sa malim brojem onih koje po
svojim Sirinama zadovoljavaju minimume obavezne kod pristupnih ulica koje opsluzuju
nizove parcela 1 porodi¢nih stambenih objekata.
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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”Grmi¢” u Bijeljini koju je uradio VODING
D.0.0. i Gradevinski fakultet u Beogradu 1995. godine 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.).

Prostorni obuhvat regulacionog plana "Kaltinovac¢a" u sadasnjem stanju, na povrsini obuhvata
od 140,0 ha ima 2335 domadinsatava u najve¢em procentu smjestenog u porodi¢nom tipu
stanovanja (2274 domacdinstva) i sa samo par postoje¢ih objekata viSeporodi¢nog tipa
stanovanja u viSeporodi¢nom stanovanju (61 domacinstvo). Pored stanovanja koje je
zastupljeno na ¢ak 90,3 hektara od ukupne povrSine obuhvata, ostali prostor zauzimaju
privredne, komunalne i drustvene djelatnosti koje, ve¢ po samoj zauzetosti povrSine nemaju
osobite potrebe.

Postoje¢a domacinstva, kao i postojeci privredni i komercijalno-poslovni sadrzaji snabdijevaju
se vodom iz postoje¢e vodovodne mreZe. Ista je u odredenim svojim dijelovima nedovoljnog
kapaciteta i propusnih karakteristika, realizovana mnogo prije intenzivne izgradnje ovog
prostora koja je naroCito ispoljena u poslednjih desetak godina. To podrazumijeva
rekonstrukcije 1 proSirenja dijelova vodovodne mreze, ali i dopunu iste novim koridorima
cjevovoda sa odgovaraju¢im profilima.

Posebno mjesto na obuhvatu plana ima cjevovod AC @ 300, koji na prostor obuhvata "ulazi*”
sa isto¢ne strane iz parvca Centralne zone i Zone proSirenog centra na kanalu Dasnica, a unutar
obuhvata plana razvijen je u dva osanovna pravca i to od istoka na zapad i sjever prema ulici
Stefana Decanskog polozen u koridoru postojecih i planiranih saobracajnica te sa krakom
prema jugu do ulice Pantelinske. Ovaj cjevovod predstavlja dio osnovne (magistralne)
vodovodne mreze urbanog podrucja grada Bijeljine.

Pored cjevovoda AC @ 300 ostalu mrezu ¢ine postojeci cjevovodi kapaciteta preko DN 100 1
kapaciteta do DN 100. Cjevovodi DN 100 i preko (DN 150) polozeni su u glavnim
saobracajnim koridorima i to u ulicama : Pantelinska, Kulina Bana, Neznanih junaka, Stefana
Decanskog, te dijelom ulice Magvanske, duz ulice Svetozara Coroviéa i Jurija Gagarina — kao
osnovni pravci mreze sa ograncima istih kapaciteta polozenih u ostalim saobracajnicama i
preko neizgradenih povrSina.

Cjevovodi manji od DN 100, (DN 50 i DN 80) u postojeem stanju izvedeni su u ulicama
Stefana Decanskog, Laze Kosti¢a, dijelom Svetozara Markovica, te u potezima uz izgradene
stambene objekte. Uglavnom su svi postoje¢i stambeni objekti priklju¢eni na vodovodnu
mrezZu.

Postojeca vodovodna mreZa se zadrZava, a planom se predvida njena rehabilitacija, sanacija i
dogradnja novim cjevovodima u skladu sa novom prostornom organizacijom.

U planskoj dokumentaciji iz 2004. navedeni su bili sljede¢i prioriteti:
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"Da bi se kvalitetno rijesila novostvorena situacija i problemi u vodosnabdijevanju
neophodno je da se u narednom periodu pristupi sljede¢im aktivnostima:
- snimanju katastra svih podzemnih instalacija
- izradi matematickog modela vodovodnog sistema Bijeljine

Realizacijom ovih aktivnosti stvorila bi se mogucénost da se kvalitetno sagleda
postojece stanje 1 da se uz prethodnu izradu odn. izmjenu i dopunu postojece tehnicko-
regulativne planske dokumentacije (regulacioni planovi i urbanisticki projekti) kao i izradu
neophodne tehni¢ke dokumentacije, izvrsi rekonstrukcija i sanacija vodovodne mreze koja je
u velikoj mjeri dotrajala jer je zna¢ajan dio izgraden od AC i LZ cijevi pre¢nika DN 50, DN
80 mm i DN 100 mm.

Prakti¢no je pocelo provodenje gore navedenih prioriteta i to:
- snimljen je veliki dio postojece mreZe te u cijelosti novoizgradena,
- napravljen je matematickog modela vodovodnog sistema Bijeljine,
- izveden je dio rekonstrukcije vodovodne mreZe i uklonjena pojedina uska grla

Dio radova na gore pobrojanim prioritetima (u vezi rekonstrukcije) nije izveden prvenstveno iz
tehnickih razloga,jer je prevelik obim radova koje nije bilo realno izvesti u planskom periodu.
Potrebno je i u budu¢em periodu nastaviti aktivnosti na izgradnji i rekonstrukciji vodovodne
mreze, zamjeni AC cijevi, smanjenju gubitaka na mrezi,itd..

2.2. Fekalna kanalizacija

Tri cijeline urbanog podruc¢ja grada Bijeljina su pokrivene izgradenom kanalizacionom
mrezom za fekalne vode:
- dio naselja Galac, gdje je pored kolektora izgraden i1 primarni precistac,
- naselje KoviljuSe, gdje je pored kolektora izgraden 1 primarni precistac,
— centralni dio grada (ul. Milosa Obili¢a, Svetog Save, Nikole Tesle, Filipa Visnjica te
niz sporednih ulica koje se ukljucuju na pomenute ulice, naselje Intergaj).

U planskoj dokumentaciji iz 2004. navedeni su bili sljedeci prioriteti:

"Kao §to je pomenuto, pored niza drugih elemenata, jedini nacin rjeSavanja pitanja
zadtite izvorista pitke vode "GRMIC” je izgradnja sistema vodonepropusne fekalne
kanalizacije. Kao prioritet do 2009. godine, u tom kontekstu namece se realizacija prve faze
izgradnje fekalne kanalizacije u okviru koje je predvidena izgradnja pumpne stanice PS1,
izgradnja glavnog fekalnog kolektora od PS 1 do postojece septicke jame u naselju "GALAC"
koja sluZi za prikupljanje fekalnih otpadnih voda iz objekata koji se nalaze uz neposrednu
zonu zastite izvorista, kao i1 izgradnja dijela glavnih sekundarnih i priklju¢nih kolektora koji se
nalaze u neposrednoj blizini samog izvoriSta. Na taj nacin bi se omogucila evakuacija
djelimi¢no precis¢ene otpadne vode iz zajednicke septicke jame u naselju GALAC izvan uze
zastitne zone. U ovom periodu, nakon izgradnje pumpne stanice i glavnog fekalnog kolektora,
imajuéi u vidu da je u neposrednoj zoni oko izvoriSta djelimi¢no izgradena fekalna
kanalizacija, neophodno je da se izgradi kompletna fekalna kanalizaciona mraza 1 da se svi
postoje¢i objekti priklju¢e na kanalizacionu mrezu, kako bi se izvrSila konzervacija i
zatrpavanje svih upojnih bunara ”
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Prakti¢no je pocCelo provodenje gore navedenih prioriteta; oni nisu u cijelosti sprovedeni ali
uradeno je sljedece:

- izgraden je dio glavnog kolektora od PS prema precistacu u ul.Galac; kolektor je
izgraden do pocetka ul. Srpske vojske (kod parka),

- izgradena je kanalizacija u dijelu uzeg i Sireg centra grada (ul. Milosa Obili¢a, Svetog
Save, Nikole Tesle, Filipa Visnji¢a te niz sporednih ulica koje se ukljuuju na
pomenute ulice, naselje Intergaj).

- prikljucen je maksimalno moguci broj objekata uz izgradene kolektore,

- uniStene su septicke jame na prikljucenim objektima.

Dio radova na gore pobrojanim prioritetima (u vezi izgradnje) nije izveden prvenstveno iz
sljede¢ih raloga:
- tehnicki razlozi,jer je prevelik obim radova koje nije bilo realno izvesti u planskom
periodu,
- ekonomski razlozi; iSlo se na priklju¢enje oblasti sa najve¢om gustinom stanovanja radi
vece naplate 1 skupljanja sredstava za povrat kredita.

Predmetni obuhvat, u sadasnjem stanju, nema jedinstvenog sistema fekalne kanalizacije.
Otpadne vode iz domacinstava, privrednih, komercijalno-poslovnih i drugih objekata
drustvenih sadrzaja prikupljaju se u postojece septicke jame. Veliki broj septic¢kih jama graden
je u ranijem periodu — to su uglavnom stara domacinstva iz ovog obuhvata, a svaku noviju
izgradnju objekata pratila je i izgradnja novih septika. Svako porodi¢no domacinstvo
uglavnom ima septi¢ku jamu za prikupljanje otpadnih voda, dok je samo niz od tri spojene
lamele viSeporodi¢nog stanovanja sa izvedenim zajednickim — sabirnim septikom. Najveci
problem predstavlja ¢injenica da veliki broj septickih jama nije propisno izveden, $to uzrokuje
znacajna zagadenja tla i Zivotne sredine uopste.

3. Elektroenergetika

Obuhvat Regulacionog plana Kaltinovac¢a smjeSten je u zapadnom dijelu urbanog podrucja
grada Bijeljine, a pripada zoni uzeg urbanog podrucja. Radi se o velikoj povrSini obuhvata
koju karakteriSe gotovo iskljuivo stambena funkcija i to stanovanje porodi¢nog tipa.
Teritorija obuhvata plana smjeStena je u prostoru juzno od ulice Stefana DeCanskog, zapadno
od kanala Dasnica te isto¢no od lokacije Agro-trznog centra. Na jugu se prostire do ulice
Pantelinske 1 obuhvata Regulacionog plana Filip Visnji¢, a na istoku grani¢i sa zonom
prosirenog centra urbanog podrucja grada Bijeljine.

U ovom podruc¢ju je smestena je ¢vorna trafo stanica Bijeljina 1, 110/35/10 kV., kao znac¢ajan
elektroenergetski objekat u sistemu CTS. Sjeverozapadno od ovog obuhvata je CTS Bijeljina 3
— u obuhvatu Regulacionog plana Dagnica. Ove CTS predstavljaju najznacajnija
elektroenergetska postrojenja za distribuciju i napajanje potroSaca urbanog podrucja grada
elektriénom energijom.

Takode u obuhvatu regulacionog plana Kaltinovaca smjesteno je i 13 trafo stanice 10/0.4 kV
snage 630, 400, 160 i 100 kVA za stanovanje i jedna trafo stanica 10/0.4 kV, 630 kVA za
javne funkcije - MUP kako je prikazano u grafickom prilogu ukupne snage cca 7000 kVA.
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4. Telekomunikacije

Telekomunikaciona infrastruktura na prostornom obuhvatu plana razvijala se u skladu sa
projektnim programima ove kucée, a vezano za intenzitet izgradnje prostora i potreba.

Za fiksnu TK mrezu, na obuhvatu plana izveden je ( postoje¢ ) objekat za smjeStaj opreme
ATC sa ostalim potrebnim skladisno-magacinskim prostorom. Ovaj objekat lociran je na
parceli k.¢. 1412/8 ( lokacija dijela stare sto¢ne pijace ), sa ulazom iz ulice Macvanske.

Postojeca primarna TK mreza je u prethodnom periodu razvijana iz centra grada podzemno,
ulicama Stefana Decanskog, Laze Kosti¢a, Svetozara Coroviéa, a sekundarna mreZa je u vidu
vazdu$nog razvoda do korisnika. Izgradnjom objekta i ATC-a ( RSS "Grad" ) uradena je i
projektna dokumentacija rekonstrukcije i preusmjerenja TK mreze na novu ATC, odnosno i
preusmjerenje i kompletne mreze na podzemnu. Ova rekonstrukcija je dijelom zavrSena.

U odnosu na lokaciju ATC-a ( RSS "Grad" ) projekat TK mreze "Krusik" uraden je u
segmentima kablovskih pravaca. Svaki kablovski pravac predstavlja zasebnu cjelinu u pogledu
izvodenja u vise smjerova i to KP 4, 5, 6, 9,101 11 upravo u obuhvatu plana. Rekonstrukcija
mreze zavrSena je na KP 9, 10 i 11, a uskoro planirano izvodenje radova na preusmjerenju
preostalih KP 4, 5 i 6 ( dio naselja koje gravitira ulicama Laze Kosti¢a i Svetozara Coroviéa,
kao 1 juzni dio obuhvata plana ). Ovo podrucje trenutno pokriva podzemna primarna TK mreza
1 vazdusna sekundarna izgradena 1985 godine nedovoljnog kapaciteta i1 loSe konfiguracije.
Postoje¢ca ATC RSS "Grad" je spojnim putem po optickom kablu vezana na ATC "Centar"
koja je van obuhvata ovog plana.

Baznom stanicom na lokaciji DC-a ( izvan granica obuhvata plana ) djelomi¢no je pokriveno
podrucje ovog obuhvata mobilnom telefonijom. U skladu sa tim potrbno je naglasiti da je u
ovom segmentu potrebno kroz investicione programe planirati izgradnju novih baznih stanica
mobilne telefonije i izvan i u granicama obuhvata plana.

5. Toplifikacija

Toplifikacija na prostornom obuhvatu Izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovaca" nije
rijeSena kao jedinstven sistem, odnosno prisutno je samostalno pojedinacno grijanje stambenih
i poslovnih jedinica.Ovo stanje rezultat je prvenstveno i ¢injenice da se radi o prostornom
obuhvatu u kojem dominira porodi¢ni tip stanovanja. Ovo stanje nepovoljno je posebno sa
aspekta zastite zivotne sredine i evidentna su povecana zagadenja vazduha u periodima grejne
sezone, jer se za toplifikaciju koriste razli¢ita goriva ( uz dominaciju uglja i nafte ).
PrevazilaZzenje ovog problema i u narednom planskom periodu teSko je ocekivati, odnosno
skop€ano je sa generalnim razvojem toplifikacije 1 gasifikacije na urbanom podrucju grada
Bijeljine definisanog i predloZzenog Urbanistickim planom grada Bijeljine.

Do izgradnje jedinstvenog sistema toplifikacije i gasifikacije grada, na ovom prostornom
obuhvatu zadrZzava se — u porodicnom tipu stanovanja, pojedinacni sistem toplifikacije
postojecih i planiranih stambenih i stambeno-poslovnih objekata uz uslove da se u svrhu
zaStite zivotne sredine kontroliSu i mjere nivoi zagadenja i u skladu stim primjenjuju goriva
koja imaju manje Stetne emisije u vazduh.

Za objekte viSeporodi¢nog tipa stanovanja potrebno je planirati kotlarnice koje ¢e kapacitetom
opsluzivati veci broj objekata ( niz ili blok ) 1 to izvedene tako da se u odredenom momentu
mogu preorjentisati na podstanice koje ¢e se vezati na jedinstven sistem toplifikacije i
gasifikacije grada.
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V. Privredne djelatnosti

Prostorni obuhvat 1zmjene dijela regulacionog plana "Kaltinovaca" predstavlja prvenstveno
stambeno naselje bez potrebnih ostalih pratecih sadrzaja i sa privrednim djelatnostima
predstavljenim manjim kapacitetima male privrede i uglavnom usluzno — zanatskim i
skladisno-prodajnim pogonima.

U sadasnjem stanju privredni kapaciteti su u nezavidnom polozaju i trenutno u fazi kompletne
reorganizacije i prelaska na rentabilnije djelatnosti u smislu razvoja malih i srednjih preduzeda,
a kako je to definisano u poglavlju privrednog razvoja u sklopu Urbanistickog plana grada
Bijeljine. Stoga je jasno da ¢e Se na polju privrednog razvoja, u narednom periodu deSavati za
sada joS nejasno definisani procesi i odnosi koji se ne mogu sagledati na fragmentu
regulacionog plana.

U samom obuhvatu plana gdje se nalaze neizgradene povrSine, a obzirom da postoje
odgovarajuce veze sa okruzenjem, ali i adekvatna razdaljina od centralne gradske zone,
potrebno je predvidjeti i odredene sadrzaje male privrede, skladisno — prodajnih i proizvodnih
pogona, te posebno komercijalnih i usluznih sadrzaja koji su neophodni kako korisnicima ovog
prostora tako i izvan granica obuhvata plana. Akcenat je na komercijalnom, posebno
trgovinskom sektoru, kao ekonomski najpogodnijem i sa najbrzom stopom rnapretka. Osim
toga, dio postojecih, posebno proizvodnih i skladisno-prodajnih kapaciteta koji se zadrzavaju
potrebno je adekvatno odvojiti od stambenih dijelova, reorganizovati i modernizovati, kao bi
imali odgovaraju¢i znacaj za sveukupan razvoj urbanog podrucja, a nebi imali ili bi ga smanjili
na minimum negativan uticaj na neposredno okruzenje.

VI. Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti

U postojecem stanju od objekata koji pripadaju javnim i drugim drusStvenim funkcijama, na
obuhvatu plana smjeSteni su MUP Bijeljina, koji je lokacijski dobro postavljen, dobro
organizaciono rijesen, te se planom zadrzava.

U centralnom dijelu obuhvata, uz ulicu Laze Kostica nalazi se poslovni kompleks
informativnog, medijskog karaktera RTV BN. Ovaj poslovni sadrzaj, znacajan sa aspekta
razvoja informacionih sistema na urbanom podruc¢ju grada, odnosno razvoja medeija i kulture
za cijeli prostor opstine, trenutno je u fazi proSirenja i modernizacije. Potrebno je naglasiti da
lokacijski ima nedostataka u smislu potrebne povrSine pripadajuceg prostora, koje je teSko
popraviti zbog postojece izgradenosti okolnog prostora. Obzirom da se radi o poslovnom
sadrzaju koji se uz adekvatna 1 propisna rjeSenja uredenja i obezbjedenja, te kontinuiranu
kontrolu uticaja, moze eksploatisati u datom prostoru bez Stetnosti po okruZenje, isti se takode
zadrzava planom. Istovremeno ovo je sadrzaj za koji su do momenta izrade ovog plana vec
zavrsene sve pravne obaveze ( izdate saglasnosti i odobrenja prema Odluci SO Bijeljine ) to je
to 1 osnovni razlog da se kao takav, sa svim objektima zadrzava u regulacionom planu.

U sjevernom dijelu obuhvata, sa pristupom iz ulice Stefana Decanskog u fazi je gradenja
kompleks Pravoslavne crkve, kao znacajan element duhovne kulture 1 potreban sadrzaj u ovom
dijelu urbanog podruc¢ja. Kompleks je dobro lokacijski postavljen, sa dovoljno pripadajuce
povrsine koja ¢e se urediti u skladu sa uslovima, potrebama i programima Pravoslavne crkve, a
u skladu sa namjenom i funkcijom.
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VII. 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. Opsti ciljevi ekoloskog planiranja su:

e da se izbjegne stvaranje novih ekoloskih problema pri izboru lokacija, planiranju i
projektovanju svih novih objekata, primjenom ekoloskih kriterijuma i sagledavanjem
mogucih posljedica na Zivotnu sredinu,

e da se iskoriste sve moguénosti za unapredenje zivotne sredine kroz wurbanu
rekonstrukciju i revitalizaciju.

Zastita zivotne sredine u procesu planiranja dio je strategije odrzZivog razvoja koja se ogleda u
"ocCuvanju, zastiti, obnovi i poboljSanju ekoloskog kvaliteta i kapaciteta sredine kao i kvaliteta
zivota "(Zakon o zastiti zivotne sredine, Sl. gl. RS, br. 53/02).

Navedene zahtjeve moguce je realizovati uz uslov da se sagleda i1 analizira postojece stanje:

e vode, tla i vazduha,

e Uurbanog standarda,

e prirodnih vrijednosti i kulturno—istorijskog dobra,

e zastite od elementarnih nepogoda, tehnickih opasnosti i ratnih dejstava.

Na prostoru obuhvata Izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovaca™, kroz protekli
period, nije bilo namjenskih istraZivanja i mjerenja u funkciji definisanja stanja i1 zaStite
zivotne sredine. Zbog toga postojece stanje vode, tla 1 vazduha moguce je dati samo opisno.

1.1. Analiza stanja voda

e Zapice i ostale potrebe stanovniStva koristi se voda iz gradskog vodovoda.

e Prema podacima, dobijenim iz tehnicke sluzbe gradskog vodovoda, moze se
konstatovati nezadovoljavajuc¢i kvalitet gradske vodovodne mrezZe, kako u pogledu
dotrajalosti pojedinih dionica mreze, tako i u pogledu nedovoljnog preénika istih.

e Rucne pumpe, koje su ranije koriStene za snabdijevanje vodom za pice, uglavnom nisu
u funkciji. Mali broj pumpi koje su u funkciji koriste se ljeti za obezbjedenje vode koja
se koristi kao tehnicka voda. Kvalitet vode iz pumpi nije ispitan.

e Minimalni nivo podzemnih voda je oko 1,5 m.

e Tretman fekalnih otpadnih voda vrsi se septickim jamama, sa poniranjem u upojne
bunare $to moZe prouzrokovati zagadenje zemljisSta, podzemnih i povrSinskih voda u
kanalu Dasnica.

e Kuvalitet podzemnih voda nije ustanovljen, tako da se ne moze re¢i koliki je stepen
zagadenja podzemnih voda.

e Na obalama kanala DaSnica nisu registrovani nanosi naplavina otpada, karakteristi¢nog
za ovakve vodotoke, a sam kanal je relativno odrzavan, bez zelenog zasada.

e U prostoru obuhvata plana prisutno je upuStanje otpadnih voda u kanal Dasnicu
postavljenim kanalizacionim sistemom, manjeg obima, bez preciS¢avanja.

e Odvodnju otpadnith voda moguce je rijesSiti kvalitetno samo izgradnjom
vodonepropusne kanalizacije.
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1.2. Analiza stanja vazduha

Zagadenja vazduha, na prostoru obuhvata Regulacionog plana, potekla od saobracaja ne zavise
samo od intenziteta saobracaja, karakteristika teretnih i putni¢kih motornih vozila, ve¢ i od
stanja saobracajnica.

e Stanje saobracajnica u pogledu gradevinskih, konstruktivnih i saobracajnih elemenata
je lose posebno na pristupnim ulicama unutar obuhvata, nema dovoljne prohodnosti,
Cesta su zadrzavanja i spore voznje. Sve to uzrokuje povecanu emisiju izduvnih gasova
koji opterecuju vazduh.

e Ulica Stefana Decanskog, koja je dio magistralnog pravca i uz koju je prisutna
intenzivna izgradenost poslovni trgovackih sadrzaja u samom zaStitnom pojasu puta, 1
pored toga $to je zavrSen i u funkciji krak gradske putne obilaznice sjeverno od ovog
obuhvata, i dalje je veoma opterecen. Kretanje vozila je usporeno, sa ¢estim zaustojima
$to pojacava Stetne emisije izduvnih gasova.

e Karakteristika postojeée saobracajne infrastrukture je i nepostojanje drvoreda, koji bi
uticali na smanjenje aerozagadenja, kao i makadamske pristupne ulice u kojima
odvijanje saobracaja uzrokuje zagadenje prasinom.

e Vazduh se u hladnijim godi$njim periodima, zagaduje gorenjem fosilnih goriva, koja se
koriste za potrebe grijanja u stambenim objektima. Planirana gasifikacija znatno bi
smanjila ova zagadenja.

1.3. Analiza stanja zemljiSta

e U prostoru obuhvata Izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovaca", stanje
zemljiSta moZemo posmatrati kroz gradevinsko zemljiSte, poljoprivredno zemljiSte —
odredeni dio povrsina koristi se za poljoprivrednu proizvodnju, a prisutna je i vrtna
poljoprivreda karakteristicna za podru¢ja individualnog stanovanja, kao i voénjaci. Za
posmatrano podru¢je karakteristi¢na je prisutnost slobodnih gradevinskih parcela,
neuredenih i zaraslih u korov, sa pojavom odlaganja smeca na istim.

e Zagadenja zemljiSta 1 moguca zagadenja podzemnih voda, uzrokuje neadekvatno
odlaganje komunalnog otpada, septicke jame sa upojnim bunarima, neadekvatno
odvodenje otpadnih voda iz objekata male privrede, kao i aerozagadenja, direktnim
taloZenjem zagadujuc¢ih materija na tlo ili putem atmosferskih padavina. Zagadenja sa
povrSina saobracajnica i objekata male privrede spiraju se prirodno padavinama iz
atmosfere, ili vjeStacki, pranjem vodom iz vodovodne mreze. Putem kolovoznih
slivnika, zagadene vode sa kolovoza odvode se u kisnu kanalizaciju, bez prethodnog
preciS¢avanja u separatoru. Takve se upuStaju u recipijent, $to je u suprotnosti sa
Pravilnikom o tretmanu otpadnih voda za gradove i naselja bez kanalizacije (SI. gl. RS,
br. 68/01).

1.4. Urbani standard

Na prostoru obuhvata Izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovaca™, ne moze se govoriti
o zastiti postojeceg urbanog standarda iz razloga §to, u potrebnoj mjeri, osnovni elementi
urbanog standarda nisu zastupljeni.

Na posmatranom podru¢ju nema parkova, drvoreda duz ulica, uredenih zelenih povrSina
izmedu objekata i1 ulica, kao ni drugih uredenih javnih zelenih povrSina. Jedino zelenilo
predstavljaju ukrasne zeljaste i zbunaste biljke i dendroflora voc¢a u dvoristima individualnih
stambenih objekata. Uz kanal Dasnicu, takode, nema drvoreda.
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Prisustvo kanala Dasnica pruza moguénosti uredenja keja sa obiljem urbanog mobilijara ¢ime
bi se urbani standard podigao na odgovarajuci nivo. Na Zalost trenutno stanje obala kanala i
kontaktnih zona je veoma loSe.

Stanje komunalne opremljenosti je izrazito loSe. Na Citavom prostoru ne postoji fekalna
kanalizacija, prisutna je pojava izliva septickih jama u dvoristima. Veliki dio zagadenih
atmosferskih voda nije zahvacen i infiltrira se u podzemlje.

1.5. Prirodne vrijednoti i kulturno - istorijska dobra

Na prostoru obuhvata regulacionog plana nema znacajnih prirodnih vrijednosti, niti objekata
koji predstavljaju kulturno-istorijsko naslijede.

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

Prostor obuhvata Izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinova¢a" nije izlozen opasnostima
od poplava, te nema objekata odbrane od poplavnog talasa. Ne postoje organizovani objekti
zaStite od suSe, manji broj ruénih pumpi, neispitanog kvaliteta vode, koriste se ljeti za
zalijevanje okuénica.

U slucaju tehnickih nepogoda, kao §to su pozari nema organizovanih sredstava i izgradenih
objekata u samom naselju, nego se problem rjeSava sa gradskog nivoa. Ista je situacija i u
sluc¢aju zagadenja pitke vode koju stanovnistvo koristi iz gradskog vodovoda. Kvalitet voda iz
postojecih pumpi nije utvrden i ne moze se koristiti za pi¢e u navedenom slucaju.

Nisu izgradeni podzemni ili nadzemni objekti za zaStitu stanovniStva od ratnih dejstava. U
slu€aju ratnih dejstava koristile bi se te prostorije i podrumi individualnih objekata, a
neophodno bi bilo predvidjeti objekte za tu namjenu.

Prostorna organizacija naselja je neuslovna u slucaju ratnih dejstava ili tehni¢kih nepogoda.
Bez zdravstvenih, vatrogasnih 1 drugih sadrzaja u naselju, sa postojeCom saobrac¢ajnom
infrastrukturom, teSko bi bilo organizovati evakuaciju stanovniStva.
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VIII. Bilansi koriStenja povrsina i objekata

Prostorni obuhvat 1zmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovaéa" ima ukupnu povrSinu od
140,0 ha.

Bilanse postojeceg stanja koriS¢enja povrSina i objekata najpreglednije se prikazuje tabelarno.

Tabela 1.
% P namjene %
NAMJENA POVRSINE
(ha) obuhvata plana
Stanovanje 90.3 64.5 %
Javne fun_kcij ei d!‘u§tvene 20 149%
djelatnosti
Privredne djelatnosti 12.6 9.0 %
Komunalne djelatnosti 2.0 1.4 %
Neizgradene povrSine 24.05 17.2 %
Saobracajnice 9.1 6.5 %
Ukupno 140,0 100 %
Tabela 2.
P stanovanja P poslovanja P ukupno C_)d.nos i
stanovanje : poslovanje
| 90.3ha 16,6 ha 106,9 ha 90 : 10
Tabela 3.
P pod P bruto Broj Prosjecan broj
STANOVANJE | objektima (m?) domacinstava stanovnika
(m?)
Porodi¢no 169 462,0 306 230,0 2274 9 099
Viseporodi¢no 1109 5001 61 246
Ukupno 170 571 311 231 2335 9 345

Prema izvedenim bilansima dobija se prosje¢na gustina naseljenosti za prostorni obuhvat plana
koja iznosi 103 st / ha u odnosu na povrSinu obuhvata na kojoj je definisano stanovanje, ali se
uslovno uzima jer je vrlo neujednacena.
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C. POTREBE, MOGUCNOSTI I CILJEVI ORGANIZACIJE, UREDPENJA 1
KORISCENJA PROSTORA

l. Stanovnistvo i stanovanje

Potrebe, moguénosti i ciljevi buduéeg razvoja prostornog obuhvata koji se tretira ovim
planom, a sa aspekta stanovnistva i stanovanja su sljedece:

- Kako na prostornom obuhvatu egzistiraju vece neizgradene povrsine, potrebno je teziti
ujednacenju gustine naseljenosti koja je u sadaSnjem stanju veoma razli¢ita u pojedinim
dijelovima obuhvata. Obzirom da je Revizijom i izmjenom Urbanisti¢kog plana grada
Bijeljine definisana namjena povr$ina u kojoj se gotovo za cijeli obuhvat izuzev manjih
povrsSina na krajnjem jugozapadu i sjeverozapadu pojavljuje mjeSoviti tip stanovanja,
potrebno je uvoditi viSeporodic¢ni tip stanovanja u skladu sa prostornim moguénostima
odgovarajucih lokaliteta i time uticati i na gustinu naseljenosti sa jedne strane, ali i na
optimalne koeficijente izgradenosti 1 koriS¢enja prostora. Naime na manjim izgradenim
povrSinama smjestit ¢e se veéi broj stanovnika, a istovremeno obezbijedit ¢e se
dovoljan dio slobodnih povrSina za smjestaj svih onih neophodnih sadrzaja koji idu uz
stanovcanje.

— U smislu ostvarenja definisanog strateSkog cilja postavljenog Urbanistickim planom
grada Bijeljine u stambenim zonama potrebno je definisati javne zelene povrsine,
osmisliti uredenje dvoriSta u zonama porodi¢nog stanovanja i posebno osloboditi
individualne parcele od prisustva pomo¢nih objekata 1 posebno ekonomskih objekata
neprimjerenih zoni uzeg urbanog podrucja kojoj pripada ovaj prostorni obuhvat. Na taj
nacin priblizit ¢e se, a potom 1 posti¢i postavljeni strateski cilj koji podrazumijeva
podizanje kvaliteta urbane strukture i urbane kulture dijelova urbanog podrucja, kao i
cjeline urbanog podrucja grada Bijeljine.

1. Privredne djelatnosti

Koncepcija razvoja svakog, pa i ovog prostornog obuhvata zasniva se na raspolozivim
resursima, a to je prije svega stanovnistvo (kao faktor razvoja i potrosnje) i gradevinsko
zemljiste, za koje treba uvesti ekonomske kriterijume vrednovanja.

Protekle dvije decenije karakteriSe izmenjeni globalni, politicki i ekonomski razvoj, prije
svega, na osnovu rastu¢eg broja demokratskih institucija i ekonomskog sistema zasnovanog na
trZiSnim principima, liberalizaciji trgovine i tokova medunarodnog kapitala.

Ekonomske promjene postaju srce urbane dinamike, jer su internacionalizovane. Politicke
promjene, takode, determiniSu urbani razvoj, jer uticu na urbano planiranje i urbanu politiku,
dovodec¢i do novih odnosa izmedu javnog i privatnog sektora.

lako je kreiranje novog normativnog okruzenja posao drzave, lokalna samouprava moze i treba
da sa svoje strane preduzme sve mjere koje mogu da ubrzaju proces tranzicije, a prije svega u
domenu afirmacije i promocije Bijeljine za privlacenje kapitala (na primjer, obezbjedenjem
prostora/lokacija, izgradnjom infrastrukture, ouvanjem Zzivotne sredine, povoljnom poreskom
politikom, podsticanjem partnerstva javnog i privatnog sektora, i sl.).
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Imajuéi u vidu ostvareni razvoj i uocene probleme, kao i potrebu da se ostvari ambijent koji ¢e
omoguciti da se lokalna privreda transformise, moze se zakljuciti da su ranije postavljeni
ciljevi i strategija njihovog postizanja ostali u najvecoj mjeri aktuelni i za naredni planski
period, a odnose se na: podizanje opSteg nivoa ckonomske razvijenosti, na osnovu
zaustavljanja recesije, obnavljanja privrednih funkcija i poboljSanja kvalitativnih elemenata
privredivanja, i uspostavljanje ekonomije gradskog zemljista, na osnovu uvodenja ekonomskih
principa u gazdovanju gradevinskim zemljistem.

Naravno da postizanje operativnih ciljeva vezanih za privredne djelatnosti zavisi, kako je i
naprijed naglaseno, u najvec¢oj mjeri od globalne koncepcije 1 razvoja privrede na nivou
drzave, ipak, na prostornom obuhvatu ovog regulacionog plana postoje zadovoljavajuci uslovi
i pruzaju se adekvatne moguénosti uvodenja onih kapaciteta koji ¢e afirmisati ovaj prostor, a to
su trgovina, ugostiteljsvo, zanatske i administrativne usluge, te posebno, sport i rekreacija Ovo
su djelatnosti na kojima moze da se gradi privredni razvoj ovog dijela uzeg urbanog podrudja,
a istovremeno da se ostvari i podizanje stambenog fonda i gustine naseljenosti primjerene
ovom dijelu grada.

U tom smislu potrebno je pristupiti planiranju novih sadrzaja komercijalnih i zanatsko-
usluznih djelatnosti, sporta i ugostiteljstva koji ¢e doprinijeti op§tem razvoju ovog podrucja
koje je kontaktna zona izmedu Zone prosSirenog centra i rubnih pojaseva urbanog podrucja i
kao takva ima posebnu ulogu u njihovom spajanju i priblizavanju upravo preko funkcija i
namjena koje se u njoj zastupe.Uz sve ovo mora se potencirati odrzivi razvoj uz maksimalno
postovanje i zaStitu Zivotne sredine.

I11.  Javne sluZzbe i druge drustvene djelatnosti

Karakteristika funkcija centraliteta, kojima pripadaju upravo javne upravno-administrativne
djelatnosti 1 dio ostalih druStvenih djelatnosti, je da se smjeStaju u centralnim gradskim
zonama, jer su na taj nacin odgovaraju¢e koncentrisane na manjem prostornom obuhvatu, a
dostupne svim korisnicima urbanog podrudja.

Urbano podrucje grada Bijeljine ima veliku povrSinu, a karakteriSe ga uglavnom srednja i veca
gustina naseljenosti stambenih naselja preteZzno porodi¢nog tipa stanovanja u uZem urbanom
podrucju, a u zonama koje su izvan Centralne gradske zone 1 Zone proSirenog centra.
Dosadasnji, a posebno izraZzen u poslednjoj deceniji, nacin i tempo izgradnje onemogucio je
organizaciju planiranih podcentara 1 sekundarnih centara unutar vec¢ih stambenih naselja uzeg
urbanog podrucja, kojima pripada i obuhvat ovog plana.

Sekundarni centri su oni punktovi unutar naselja u okviru kojih su se trebale locirati dio
funkcija centraliteta i ostalih drustvenih i komercijalnih sadrzaja potrebnih stambenom naselju.
Obzirom da je to u danasnjim uslovima nemoguce realizovati, Revizijom i izmjenom
Urbanistickog plana grada Bijeljine planira se organizacija linearnih centara duz gradskih
saobracajnica u kojima se uz stanovanje treba obezbijediti i potreban kapacitet javnih,
drustvenih i komercijalno-poslovnih sadrzaja.

Prostorne moguénosti na obuhvatu ovog plana postoje za izgradnju linearnih centara gdje ¢e se
u prizemljima planiranih stambeno-poslovnih objekata osim komercijalnih sadrzaja obavezno
uvesti i ispostave i ekspoziture administrativnih i javnih usluga. Pored toga, prisustvo
neizgradenih povrSina pruza adekvatne moguénosti izgradnje sadrzaja druStvenih djelatnosti
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(Javnih i obrazovnih ustanova, objekata fizicke kulture, administrativno-poslovnih sadrzaja
kancelarijskog poslovanja — predstavnistva, banke, zavodi i sl.).

V. Infrastruktura

U skladu sa planiranjem namjene povrSina, odnosno konceptom prostorne organizacije i
razmjeStaja planiranih sadrZaja i1 kapaciteta je i planiranje svih infrastrukturnih sistema. U tom
pogledu mora da se obezbjedi modernizacija, rehabilitacija i razvoj infrastrukturnih sistema
kako bi se svim gradanima i privrednim subjektima omogucila bolja ponuda i pristupacnost
mrezama i objektima infrastrukture.

1. Saobradaj

Perspektive razvoja saobrac¢ajne mreze i objekata definisane su Revizijom i izmjenom
Urbanistickog plana grada Bijeljine, sa jasno izdvojenim prioritetima i operativnim ciljevima
za naredni planski period. Obzirom da se u izradi regulacionog plana primjenjuju principi i
elementi definisani planom S§ireg podrucja, za tretirani obuhvat usvojeni su i u skladu sa
urbanistiCkim planom regulisani osnovni saobracajni pravci kao dijelovui jedinstvene
saobracajne mreze na teritoriji urbanog podrucja grada Bijeljine.

Pored osnovne mreze saobracajnica u koju spadaju gradske magistrale — saobracajnice I reda i
saobracajnice II reda koje su ujedno 1 najznacajniji koridori za obuhvat ovog plana jer su veza
ove cjeline sa okruZenjem, odnosno drugim cjelinama urbanog podrucja, plan karakteriSe i
interna mreza saobracajnih pristupa. Kako su gradske saobracajnice I 1 II reda uglavnom
definisane, cilj razvoja saobracaja za posmatrano podrucje usmjeren je u razvoj, dopunu,
modernizaciju 1 propisnu regulaciju interne mreZe pristupnih ulica. Ostvarenje ovog cilja
skop€ano je sa nizom problema i ograni¢enja koji se moraju prevazi¢i u planskom periodu
implementacije plana, a planirani koridori pristupa moraju biti zasti¢eni od neplanske izgradnje
objekata.

2. Vodovod i kanalizacija

U uzoj urbanoj zoni grada, na osnovu predvidenog porasta broja stanovnika neophodno
je izvesti znacajna proSirenja na vodovodnom sistemu za projektovani period do 2015.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 (dugoro¢no) prosirenje izvorista a samim tim 1 postoje¢e zone neposredne
zastite izvoriSta "Grmic”.

Potreba za proSirenjem zone neposredne zastite izvoriSta, pored navedenih razloga je i
u &injenici da je vodonosni horizont veoma dobrih filtracionih karakteristika (K=3-6*10 > m/s)
obirom da se sastoji od $ljunkovitog sloja (debljine 10-15 m) i §ljunkovito-pjeskovitog sloja
(debljine 10-40 m). U slu¢aju akcidenta (imaju¢i u vidu ovako visok koeficijent filtracije)
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eventualno zagadenje bi se relativno brzo pojavilo u zoni uticaja bunara, §to bi prouzrokovalo
direktno zagadenje distributivne vodovodne mreZe, s obzirom da u okviru VDS-a Bijeljine ne
postoji postrojenje za kondicioniranje pitke vode.

ProSirenjem zone neposredne zaStite izvoriSta pored povecanja postojeceg
eksploatacionog polja ujedno bi se smanjio i rizik od zagadenja izvoriSta 1 stvorile
pretpostavke za preventivno djelovanje na zastiti izvorista (uz sistemska prac¢enja podzemnih
tokova radi registrovanja i prac¢enja koncentracije zagadenja).

Koli¢ine vode su sracunate na osnovu usvojene norme potrosnje gradskog stanovnistva
od g=350 I/st/dan za srednju godiSnju potros$nju tipi¢no kontinentalnog grada veli¢ine do
100.000 stanovnika. Koeficijenti neravnomjernosti za maksimalnu dnevnu i c¢asovnu
potrosnju (k¢=1,1; kn=1,3) usvojeni su na osnovu literaturnih podataka za razmatrani tip
naselja i vrstu potroSaa 1 merenja izvrSenih na postoje¢em sistemu u toku 1991., 1993. i
1995. godine.

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

* Qsr.=3531/s
* Qmax.dn.=388,3 I/s
* Qmax.cas.=504,8 1/s

Ove koli¢ine vode obezbijedice se prosSirenjem kapaciteta izvorista "Grmic",
otvaranjem novih bunara. ProSirenjem izvoriSta obezbedice se 1 dodatne potrebe koli¢ine vode
za vodosnabdevanje dijelova opstina Bijeljine, Br¢ko 1 Ugljevik koje ¢e obuhvatiti novi
regionalni VDS. Osnovni oslonac buduceg regionalnog sistema bice izvoriste "Grmic¢" ¢ija je
izdagnost procijenjena na 1,5 — 2,0 m%s.

Zbog toga, zaStiti ovog izvoriSta mora se posvetiti posebna pazZnja.

Neophodno je hitno sprovesti sve mjere zaStite u Zonama sanitarne zastite
predvidene pravilnikom o mjerama zasStite, na¢inu odredivanja i odrZavanja zona i
pojaseva sanitarne zaStite, podruc¢ja na kojima se nalaze izvorista :

— zabraniti izgradnju industrijskih pogona, zanatskih radnji, poljoprivrednih objekata
i skladista gradevinskog materijala,

- zabraniti izgradnju puteva, parkirali$ta i rezervoara bilo koje namjene, ukoliko ne
dobiju vodoprivrednu saglasnost ili dozvolu Ministarstva poljoprivrede, Sumarstva
i vodoprivrede,

- zabraniti svako uskladiStenje nafte i naftnih derivata,

- zapoceti izgradnju vodonepropusne fekalne kanalizacije sa sistemom za
prec¢isc¢avanje otpadnih voda za cio grad,

- kontinualno pratiti kvalitet vode,

- rezervisati prostor za njegovo dalje Sirenje.

Ovim aktivnostima otkloni¢e se potencijalna opasnost od zagadenja izvorista od vec
registrovanih zagadivaca, a poStovanjem propisanih mjera u okviru zastitnih zona i1 od
mogucih akcidenata u njegovoj neposrednoj blizini.
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3. Elektoenergetska infrastruktura
ENERGETSKI BILANS

Urbanistickim planom ovaj obuhvat je predviden za pretezno porodi¢no i mjesovito stanovanje
sa dijelom javnih funkcija (MUP, skola).
Proracunom ce se utvrditi okvirni energetski bilans obuhnata Kaltinovaca, orijentacioni izbor
jedinicne snage transformatora.

e Ukupan br stambenih jedinica - 2586

e Ukupan poslovnih jedinica broj lokala - 460
Skola i obdaniste - cca 4 600 m2
Javne funkcije - MUP - cca 4000 m2

Instalisana snaga po jednom stanu - 18 kW

Faktor istovremenosti se racuna:

Ki = Koo + (1 - Koo) /S2586 = 0,25 + (1-0,25) /S 2586 = 0.265
Faktor potraznje:

k2=0.7

ukupan faktor istovremenosti je:

k2 =kl x k2 =0.265x 0.7 =0.1855

maksimalna snaga je:
Pm = 2586 x 18 x 0.1855 = 8634 kW

maksimalna snaga lokala je:
Pm =460 x 2 =920 kW

Ukupna potrebna maksimalna snaga je:
Pm = 8634 + 920 = 9554 kW

Postojeca instalisana snaga u obuhvatu je cca 6.400 kW + 630 kW za MUP

Potrebe su sljedece: 9554 kW — 6.400 kW = 3.150 kW sto se vidi da je potrebno izgraditi nove
trafo stanice.

4. Telekomunikacije

Prosirenje telekomunikacione korisni¢ke pristupne mreze, rekonstrukcija postojece, u veem
dijelu vazdusnih vodova, kao i prikljucenje 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.

Pristupne mreze ¢e se ubuduce graditi samo u kablovskoj kanalizaciji kao elasticne mreze sa
velikim moguénostima promjene vrste pririkljucka.
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Zbog ovakvih zahtjeva planira se vise optickih prstena kroz kablovsku kanalizaciju.

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

Perspektive razvoja telekomunikacija na posmatranom prostoru dijelom su ve¢ definisane
investicionim programima i projektima "Telekoma”, a u narednom periodu predstoje
istrazivanja, utvrdivanje potreba u skladu sa intenzitetom urbanizacije i izgradnje novih
objekata stambenih i drugih namjena, te ¢e se u skladu sa tim definisati i rekonstrukcija,
proSirenje 1 nova izgradnja vodova i objekata ove infrastrukture. U najskorijem periodu, a Sto
se 1 ovim planom predvida, definisana je potreba za obezbjedenjem lokacije i planiranjem
izgradnje jednog objekta bazne stanice mobilne telefonije u rubnom, juznom dijelu obuhvata
plana sa gravitacijom na ulicu Pantelinsku, a preko koje bi ovom infrastrukturom bilo
pokriveno vecée juzno podrucje prostora tretiranog ovim planskim dokumentom.

5. Toplifikacija i gasifikacija

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 1 Sirem okruZenju,
— Izboru 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 povecanjem uce$c¢a
plemenitih oblika energije (geotermalna energija i prirodni gas),
—  Sto vecoj 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 kroz eksperimentalno postrojenje za dio grada u
prvoj fazi, a zatim saglasno ukupnim rezultatima i ekonomskim pogodnostima
kroz komercijalna postrojenja,

- Razvoj 1 plasman prirodnog gasa iz gasovoda sistema Srbije 1 Crne Gore u Sirokoj
potro$nji, industriji itd.

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

U tom smislu u buduénosti ¢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 komparativne prednosti svakog od njih
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imaju¢i u vidu niz faktora kao $to su mogucnost 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.

V.  Zelene povrSine

Zelene povrsine su jedina gradska struktura koja moze da melioriSe ljetne temperaturne
ekstreme, poveca relativnu vlaznost vazduha,doprinose provjetravanju grada, filtraciji praSine,
redukciji buke, zastiti flore i faune, zastiti i obezbjedi adekvatnu rekreaciju stanovnistva. U
tom cilju potrebno je postovati osnovne principe neophodnosti uspostavljanja skladnog odnosa
izmedu arhitektonsko-gradevinskih objekata i zelenih povrSina.

Okvirno formulisani normativi za zelenilo :

Usvojeni normativ od 25,0 m? zelene povriine za jednog stanovnika je u ovom podneblju u
skladu sa lokalnim ekoloskim uslovima. U vezi sa konkretnim karakteristikama podneblja u
cilju saniranja nepovoljnih mikroklimatskih efekata, osnovu zelenih povrsina u naselju ¢ini
srednje visoki i visoki dendroloski materijal uz procenat primjene zbunastih biljnih vrsta na
svim kategorijama zelenih povrSina.
Normativ gradske zelene povriine po stanovniku iznosi 25,0 m2, od &ega 40,0 % otpada na
zelene povrSine za pasivnu rekreaciju, 45,0 % na zelene povrSine sa elementima aktivne
rekreacije i 10,0 % za ostalo.
Zelene povrsine za pasivnu rekreaciju : 11,25 m?/ st.

- gradski parkovi 4,00 m?/st.

- skverovi, $etalista, linearna zelenila, blokovsko zelenilo 7,25 m?/st.
Zelene povrsine za aktivnu rekreaciju : 11,25 m?/ st.

- zelenilo sportskog centra 5,00 m?/st.

- zelenilo stambene zone sa elementima aktivne rekreacije 6,25 m?/st.
Ostale zelene povrsine : 2,50 m?/ st.

igraliSta 6,50 ha.

Posebno mjesto u koncepciji zelene matrice ima kanal DaSnica, koji se pruza uz istocnu
granicu obuhvata Izmjene i dopune regulacionog plana Kaltinovaca.

Aktiviranje povrSina duz rijeke sa proSirenjima zelenila se ostvaruje prodor zelenih masa u
grad i njihovo medusobno povezivanje, a samim tim i adekvatno povezivanje stambenih
naselja svih dijelova urbanog podrucja. Uredenju keja treba posvetiti posebnu paznju i planirati
uvodenje kontinuiranog SetaliSta opremljenog potrebnim urbanim mobilijarem, formirati
biciklisti€¢ku stazu tamponom drvoreda odvojenu od SetaliSta, a na povrSinama na kojima ima
prostornih moguénosti planirati proSirenja uredenih zelenih platoa sa prate¢im sadrzajima i
sportsko-rekreacione komplekse.
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VI. Zivotna sredina

Imperativ buduceg prostornog razvoja je poboljSanje svih elemenata kvaliteta zivotne sredine i
eliminisanje osnovnih uzroka koji uti¢u na njenu degradaciju. U skladu sa tim, osnovni cilj
izrade planskog dokumenta u stvari jeste unapredenje zivotne sredine i1 uspostavljanje
harmoni¢nog odnosa razvoja grada prema prirodi i stvorenom okruzenju.

Kvalitet zivotne sredine u Bijeljini u direktnom je odnosu sa svim privrednim aktivnostima
koje mogu biti potencijalni zagadivaci kako Bijeljine, tako i okruZenja. U tom smislu planskim
mjerama ¢e se suzbiti problemi koji nastaju usljed prekomjernih saobracajnih aktivnosti , kao i
neki problemi koji nastaju usljed neprimijenjenih propisa kod industrijskih, poljoprivrednih i
drugih privrednih aktivnosti.

Najznacajnije aktivnosti od kojih u velikoj mjeri zavisi kvalitet zivotne sredine u Bijeljini su
obezbjedenje mrezZe i objekata kanalizacije, kao i gasne mreze. lzgradnja kanalizacije je
neophodnost, pri tome je potrebno iskoristiti sve ekonomske prednosti zbijenog naselja kod
izgradnje kanalizacje sa preCista¢em.

Pored toga znacajne mjere i aktivnosti su i sledece :

- Sadnjom drvoreda (kombinacija visokih i niskih formi) pored svih
frekventnih saobracajnica maksimalno bi se umanjio Stetan uticaj
saobracajnih sredstava na elemente Zivotne sredine;

- Rekonstruktivne radove na saobracajnicama vrsiti van saobracajnih Spiceva,
kako ne bi dolazilo do dodatnog zagusenja saobracaja, koji sa sobom nosi
povecanja emisija aerozagadeja, koliCina praSine 1 buke

- KoriS¢enje uglja sa malim procentom sumpora do nekih kvalitetnijih
rjeSenja, umanjio bi se problem aerozagadenja.

Realizacija plana sigurno ¢e usloviti promjene u prostoru koje ¢e najvjerojatnije izazvati i
otpor jednog djela stanovnika ovoga podrucja, narocito u pogledu ukrupnjavanja gradevinskih
parcela i izgradnje objekata viseporodi¢nog stanovanja uz koje se podrazumijeva i izgradnja
svih pratec¢ih obaveznih i neophodnih sadrZaja koji zauzimaju dijelove gradevinskog zemljiSta
( parking povrSine, uredene javne zelene povrSine, prostori za igru djece 1 sl. ), a koji su
istovremeno neizostavni elementi urbaniteta. Da bi se iskazali pozitivni efekti, urbanu
fizionomiju naselja potrebno je mjenjati postepeno, primjenjujuci prioritetno izgradnju svih
pratecih infrastrukturnih sadrZaja koji su u funkciji sadasnjih i bududih stanovnika.
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D. PLAN ORGANIZACIJE, UREDENJA I KORISCENJA PROSTORA

I. Organizacija prostora

Sinteza i valorizacija potreba, moguénosti i ciljeva organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora
koji je obuhvat 1zmjene dijela Regulacionog plana "Kaltinovaca", detaljna analiza vazeceg
regulacionog plana i analiza zateGenog stanja na terenu rezultirali su, odnosno "uslovili"
prostornu koncepciju izmjene dijela Regulacionog plana za odredene lokacije prema
inicijativama gradana i institucija.

Istovremeno, postuju¢i zadatu namjenu povrSina iz plana Sireg podru¢ja, kao i osnovne
saobracajne koridore kao dijelove mreze gradskih saobracajnica, te preporuke definisane kroz
smjernice za implementaciju Revizije i izmjene Urbanistickog plana grda Bijeljine, prostorni
obuhvat ovog regulacionog plana u organizacionom smislu predstavlja stambeno naselje uzeg
urbanog podru¢ja grda Bijeljine sa dobrim polozajem i vezama sa nepostrednim i Sirim
okruzenjem.

Prethodno navedeni elementi, koji su medusobno veoma razli€iti i u najvecoj mjeri potpuno
suprotni, jasno upucuju na zakljucak da je planiranje nove prostorne organizacije toliko
ograni¢eno da je veoma teSko obezbjediti uslove i zadovoljiti i dio osnovnih urbanistickih
parametara Sto bitno utie na kvalitet planiranog stanja. Ovom prilikom neophodno je naglasiti
da je ovakav stav u planiranju neprihvatljiv iz perspektive planera, ali jedino prihvatljiv i
mogu¢ iz perspektive korisnika prostora za koji se plan radi. Osim toga, neprihvatanje ili
radikalno mijenjanje zateCenog stanja, posebno u uslovima vece izgradenosti i dobrog
gradevinskog fonda porodi¢nog tipa stanovanja, kakav je slucaj upravo na obuhvatu ovog
plana, znacilo bi nemoguénost njegovog provodenja.

U izradi regulacionog plana cilj prostorne organizacije je da se uz stanovanje kao oshovnu
funkciju prostornog obuhvata uvedu razliciti sadrzaji kompatibilni ovoj funkciji sa jedne
strane i neophodni za podizanje kvaliteta Zz¢ivljenja korisnicima prostora sa druge strane. Cilj
prostorne organizacije istovremeno je i da se ispoStuju osnovni elementi i parametri prostornog
planiranja baziranog na postavkama ekoloskih kriterija i zastite Zivotne sredine.

1. Osnovna namjena povrsina u prostornoj cjelini

Izradom izmjene i dopune regulacionog plana "Kaltinovaca", izmedu ostalog, vrsi se
usaglaSavanje ovog plana sa planom Sireg podrucja, kao Zakonom definisana obaveza. U tom
smislu, osnovna namjena povrsina u ovom dijelu urbanog podruéja grada Bijeljine definisana
je Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana. Najveca povrSina obuhvata po namjeni je
definisana za mjeSoviti tip stanovanja, samo krajnji jugozapadni i sjeverozapadni dio obuhvata
za porodi¢no stanovanje. Pored toga, uz ulicu Stefana Decanskog, kao dio magistralnog
pravca, definisane su povrSine uz uliéni koridor za stanovanje sa privrednim i usluznim
djelatnostima (u zoni porodi¢nog stanovanja na sjeverozapadu obuhvata), povrsina
Pravoslavne crkve, te povrSina za privredne djelatnosti u smislu skladisno-veleprodajnih
kapaciteta male prtivrede, gdje se u planskoj koncepciji ovi sadrzaji mogu komercijalizovati u
smislu preorjentacije u zanatsko-trgovacke usluzne centre. Urbanistickom planom je definisana
i povrSina javnih funkcija i administracije koja se u stvari poklapa sa postoje¢om lokacijom
kompleksa objekata MUP Bijeljina.
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Stanovanje, dakle zauzima najveéi procenat povrSine obuhvata plana, a definisano je kao
mjesSoviti tip. U skladu sa stanjem zateGenim na terenu, u prostornoj planskoj koncepciji
zadrzava se dominacija porodi¢nog stanovanja, kao jedino realno rjeSenje uskladeno i sa
stanjem, ali 1 sa polozajem, mjestom i ulogom ovog obuhvata u odnosu na okruzenje, te
stvarnim potrebama razvoja urbanog podru¢ja grada Bijeljine u zonama koje su izvan
Centralne gradske zone i1 Zone pro$irenog centra.

Poslovanje kao namjena povrSina u obuhvatu ovog regulacionog plana planira se u vise
oblika.

U skladu sa pravcima razvoja privrede definisanim Urbanistickim planom grada Bijeljine,
strategija razvoja usmjerava se na rekonstrukciju i reorganizaciju vecih privrednih kapaciteta u
maloprivredne, odnosno razvoj malih i srednjih preduzeca, a u ¢emu najznacajniju ulogu treba
da ima prostor industrijske zone gdje ¢e se isti i koncentrisati. Na taj nacin bi se odredeni
kapaciteti ove namjene izmjestili iz stambenih i centralnih zona, omoguc¢ili podizanje kvaliteta
stanovanja, te administrativnog i komercijalnog poslovanja u njima, a istovremeno i kvalitet
organizacije privrednih djelatnosti koje dobrom organizacijom, koncentracijom, jedinstvenom
i jednostavnijom infrastrukturom dobijaju optimalne uslove.

U skladu sa prethodno navedenim, na obuhvatu lzmjene i dopune regulacionog plana
Kaltinovaca, postojeci veci kapaciteti, od kojih izdvajamo jedino pogone Duvan Bijeljina u
organizacionom smislu se rekonstruiSu, modernizuju i u skladu sa prostornim moguénostima
proSiruju. Istovremeno ovaj prostor se adekvatnim tamponima zelenila i novom
infrastrukturom odvaja od stambenih sadrzaja ¢ime se eliminiSu moguéi negativni uticaji na
stanje Zivotne sredine.

I ostali sadrzaji privrednih kapaciteta koji su na obuhvatu plana predstavljeni uglavnom kao
manji pogoni zanatskih djelatnosti, te kao skladi$no-prodajni kapaciteti, veleprodaje, stovarista
gradevinskog materijala, dijelom se zadrzavaju uz modernizaciju 1 rekonstrukciju, a dijelom se
prevode u komercijalni sektor — zanatsko-trgovacki i usluzni centri.

U skladu sa prostornim razmjeStajem i vrstom stanovanja definisanom prostornom
organizacijom, poslovanje se pojavljuje 1 na stambenim povrSinama u sklopu poslovnih
dijelova postojecih i planiranih objekata sa namjenom komercijalnih djelatnosti kompatibilnih
stanovanju. Pored toga, a uz povoljne okolnosti da se na obuhvatu plana nalaze vece
neizgradene povrsine planirana je organizacija i izgradnja i zasebnih trznih centara
komercijalnih, zanatsko-usluznih i manjih proizvodno — skladi$nih i veleprodajnih kapaciteta
koji na ovom prostornom obuhvatu imaju povoljne uslove razvoja posebno sa aspekta
saobracajne povezanosti ove teritorije sa okruzenjem i ¢injenice da izuzetno vazni saobracajni
koridori prolaze ili tangiraju ovaj prostorni obuhvat.

Drustvene djelatnosti kojih u postoje¢em stanju gotovo i nema zastupljenih na prostornom
obuhvatu plana, ovim regulacionim planom uvode se u sklopu stambenih zona oba tipa
stanovanja kao neophodni prateci sadrZzaji.

Od ovih sadrzaja kompleks objekata MUP Bijeljina u potpunosti se zadrzava u okviru svoje
lokacije 1 sa postoje¢im objektima koji su u dobrom stanju i na kojima, sem tekuceg
odrzavanja nema potrebe planirati posebne rekonstrukcije ili druge intervencije.

U obuhvatu plana je i kompleks objekata RTV BN koji pripada grupi medijske kulture iz
oblasti druStvenih sadrzaja. Po svojoj namjeni znacajan sadrzaj koji je i steCena obaveza te se
planom zadrzava i organizuje u svemu kako je definisano ve¢ izdatim uslovima od strane
nadleznih ustanova.
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Ostali sadrzaji koji pripadaju funkcijama centraliteta obezbjeduju se u stambenim zonama
posebno viseporodi¢nog stanovanja, u prizemljima planiranih objekata ( ili zasebnih poslovnih
objekata u ovim zonama u koliko se u vremenu sprovodenja plana za to ukaze potreba ), a
odnose se na kancelarijsko poslovanje ( advokatske kancelarije, ispostave poste banke, javnih
upravnih funkcija, zdravstvenih ustanova, ambulanti i sl. ).

Obzirom da se radi o obuhvatu velike povrsine, znacajne izgradenosti i jedinstvene stambene
namjene sa manjim procentom poslovanja, planom se definiSe izgradnja objekata prosvjetne
namjene 1 socijalne zaStite, te 1 zdravstva, u vidu objekta Osnovne Skole i objekta
kombinovane djecije ustanove za predskolski uzrast, a u sklopu kojih se trebaju organizovati i
odgovaraju¢e ambulante. Analize pokazuju potrebu za ovim objektima koji ¢e u prvom redu
imati interno gravitaciono podrucje obuhvata plana obzirom na postoje¢i 1 planirani broj
stanovnika, ali i dio prostora izvan granica plana gravitirace ovim sadrzajima.

Srpska pravoslavna crkva koja je trenutno u fazi izgradnje, pripada grupi drustvenih sadrzaja —
duhovna kultura, planom se definiSe kao jedinstven, cjelovit kompleks koji ima poseban znacaj
kako za prostor obuhvata plana, tako i za razvoj kulture podrucja bijeljinske opstine u Sirem
smislu.

Komunalne djelatnosti takode se u namjeni povrsina pojavljuju u prostornom obuhvatu plana.
Najznadajnije mjesto zauzima elektroenergetski objekat CTS Bijeljina 1, sa pripadaju¢om
povrSinom. Pored ovog objekta na obuhvatu plana su i sadrzaji — objekti Telekoma i
Komunalca, koji takode pripadaju ovim djelatnostima.

Zelene povrSine u smislu javnih uredenih povrSina, zaStitnog zelenila 1 zelenila ograni¢enog
koriS¢enja, vrlo su znacajan element planske koncepcije prostorne organizacije odredene
cjeline sa viSestrukim pozitivnim efektima 1 znacajem. U postojeCem stanju na obuhvatu plana
gotovo da nema predstavnika ni jedne navedene grupe zelenih povrSina, §to je veoma
nepovoljan element. Planska koncepcija, suoCena sa znacajnim ograni¢enjima uslovljenim
postoje¢im stanjem, a kada je u pitanju ekoloSko planiranje i koncept zelenih povrSina,
posebnu paznju posvecuje u prvom redu zaStitnoj ulozi zelenila. U skladu sa fizickim
moguénostima prostora planom se uz saobracajne koridore formiraju drvoredi visokog rastinja
koje predstavlja znacajne zastitne zelene koridore saobracajnica.

Javno uredeno zelenilo planira se kao blokovsko zelenilo uz komplekse objekata
viSeporodi¢nog stanovanja. Pored drvoreda zaStitni zeleni tamponi postavljaju se i 0ko
odgovarajuc¢ih privrednih kapaciteta ili namjena koje to zahtijevaju sa ciljem zastite okolnog
stambenog prostora.

Zelenilo ograni¢enog koriS$¢enja planira se uz planirani Skolski i objekat kombinovane djecije
ustanove.

lako granica obuhvata plana na isto¢noj strani prati ulicu Kulina Bana i Pantelinsku, ¢ije trase
idu obalom kanala DaSnica, planom se definiSe uredenje lijeve obale kanala, Sto je u skladu sa
ciljevima i program,skimn elementima iz Urbanisti¢kog plana Bijeljine. Ovaj znacajan i jedini
vodotok koji prolazi urbanim podru¢jem grada Bijeljine mora dobiti uredenje keja i elemente
urbanog zelenila, elemente pasivne i aktivne rekreacije neophodne urbanom podruéju grada.

Saobracajne povrSine Planirano stanje saobrac¢ajne mreze maksimalno je uskladeno sa stanjem
na terenu, posStujuci zahtjeve definisane planom Sireg podrucja. Pored saobracajnih koridora
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definisanog reda saobracajnica, planirane su i povrsine za parkiranje u zonama viseporodi¢nog
stanovanja i poslovanja

Il. Stanovanje

Kako je u prethodnom dijelu teksta naglaseno stanovanje je najzastupljenija funkcija na
prostornom obuhvatu plana, a pojavljuje se u dva osnovna vida — kao mjesovito i porodi¢no
stanovanje.

MjesSovito stanovanje, Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana grada Bijeljine propisano je
za najve¢i dio povrSine obuhvata, a podrazumijeva objekte porodi¢nog i objekte
viSeporodi¢nog tipa stanovanja koji se zajedni¢ki 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. Postoje¢a izgradenost prostora i stanje zateCene fizicke strukture uslovili
su da porodi¢ni tip stanovanja i dalje zadrzi dominaciju, ali se u skladu sa potrebama i
inicijativama gradana i institucija na odredenim lokacijama uvode novi objekti kolektivnog
stanovanja uz vodenje racuna o njithovom uticaju na postojece i planirane porodi¢ne stambene
objekte.

Porodi¢no stanovanje ha prostornom obuhvatu plana u postoje¢éem stanju je apsolutno
dominantno. Kako se Izmjena dijela plana odnosi na nekoliko lokacija prema inicijativama
gradana 1 institucija, na tim su lokacijama ponovno izvrSene analize na terenu 1 utvrdeno stawe
zateCene fiziCke strukture u momentu izrade prednacrta i nacrta ovog dokumenta, a Sto je i
prikazano u prethodnom dijelu teksta.

Kako je ve¢ pomenuto, ovo stambeno naselje nastajalo je spontano, sa postojanjem planske
osnove u vidu Idejnog regulacionog plana, ali koja se u odredenom vremenu implementacije
nije postovala. lzvedena parcelacija postojecih katastarskih parcela veoma je nepovoljna za
buduce planiranje posebno ako se u obzir uzme cinjenica da se jedino maksimalnim
postovanjem postojeceg stanja i minimalnim korekcijama izvedene podjele na terenu moze
ocekivati implementacija planskih rjeSenja, kada je u pitanju porodi¢ni tip stanovanja. Ovo su
elementi zbog kojih je 1 planirana parcelacija relativno neujednaCena sa gradevinskim
parcelama razli¢itih povrsina koje se kre¢u u rasponu od 350 i 400 m? do 700 i 800 m?.

U prostornoj organizaciji, na povrSinama porodi¢nog tipa stanovanja zadrzavaju se oni
izgradeni objekti koji su po bonitetu u dobrom stanju, koji imaju zadovoljavaju¢e urbanisticke
parametre (dovoljno udaljene gradevinske linije od regulacionih, propisnu udaljenost susjednih
objekata, odgovarajuci koeficijent izgradenosti na pripadajucoj parceli i sl.). Rdi opravdanih
ekonomskih i imovinsko — pravnih uslova izvjestan broj postojecih, novoizgradenih i objekata
u dobrom stanju zadrzava se u svojim horizontalnim i vertikalnim gabaritima iako nisu
zadovoljeni svi navedeni urbanisticki parametri. Svaka radikalnija intervencija bila ekonomski
I imovinsko-pravno neopravdana i predstavljala bi nepremostiv ogranicavajuci faktor
implementaciji plana.

Horizontalni gabariti objekata porodi¢nog tipa stanovanja uslovljeni su povr§inama i
frontovima postoje¢ih i1 planiranih gradevinskih parcela, odnosno neujednaceni su, ali u
prosjeku objekti imaju povrsine osnova od 70 — 100m?2,
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Vertikalni gabariti objekata ovog tipa stanovanja maksimalno su definisani spratnoséu P + 1 +
Pk, odnosno, prema smjernicama iz Revizije i izmjene Urbanistickog plana grada Bijeljine i
definicije pojmova date u Zakonu o uredenju prostora i gradenju, maksimalna spratnost
porodi¢nih stambenih objekata je P+2. U konkretnom slucaju, u izmjeni dijela plana nije
mijenjana definisana spratnost porodi¢nih objekata u sada vazeCem planu, s tim $to se u
smjernicama dozvoljava da poslednja etaza moze biti izvedena kao potkrovlje, visoko
potkrovlje, mansarda ili puni sprat, a u zavisnosti od potreba pojedina¢nih investitora, odnosno
korisnika prostora.

Najveci broj novoplaniranih objekata ima ovu spratnost, takode veci broj objekata u dobrom
stanju koji su niZe spratnosti planiraju se sa adekvatnim dogradnjama i1 nadzidivanjem do
maksimalno definisane spratnosti. Nizu spratnost imaju oni objekti u prostornoj organizaciji
kod kojih se nisu mogli zadovoljiti svi urbanisti¢ki parametri, odnosno tamo gdje je gustina
izgradenosti neSto veca i gdje su gradevinske linije blize regulacionim linijjama ili su
horizontalni gabariti objekata veéih dimenzija pa bi se probio dozvoljeni koeficijent
izgradenosti.

Do svake gradevinske parcele, bilo da se radi o zadrzanim katastarskim granicama ili o
novoplaniranoj parcelaciji, obezbijeden je pristupni put odgovarajuéih karakteristika.

Cilj prostorne organizacije u povrSinama porodi¢nog tipa stanovanja bio je da se ostvare
adekvatni pristupi gradevinskim parcelama i izbjegnu slijepi pristupi kojih ina¢e na prostoru
grada Bijeljine ima dosta, a oni su onaj element koji ponajvise odrazava sliku neuredenosti u
jednom stambenom naselju. Tako se na prostornom obuhvatu ovog plana saobracajna
koncepcija bazirala na nove jaCe saobracajne prodore i1 koridore, a slijepi pristupi zadrzani su
samo na nekoliko mjesta na kojima se maksimalno poStovala zateCena parcelacija zemljista.
Ovi pristupi svedeni su na pristupe koji opsluzuju samo mali broj parcela, te tako u cjelovitoj
slici prostorne organizacije nemaju znacajnog efekta.

Gradevinske linije u zonama porodi¢nog stanovanja u kojima se planiraju nove gradevinske
parcele i objekti usvojeno je da prosjecno budu na udaljenosti od 5,0 m u odnosu na
regulacionu liniju, kada je regulacija postavljena ivicom postojeceg ili planiranog trotoara,
odnosno 6,0 m ukoliko je regulacija definisana ivicom kolovoza postojece ili planirane
saobracajnice. Kako se radi o naselju koje je ve¢ dijelom izgradeno i u kojem postoji odreden
procenat novih objekata koji se ovim planom zadrzavaju, tako su i gradevinske linije formirane
da se usaglasavaju medusobno linije gradenja postoje¢ih i planiranih objekata, a $to je
definisano u grafickim prilozima koje treba poStovati u implementaciji plana.

Ovim planom svi objekti porodi¢nog tipa stanovanja definiSu se kao stambeni 1 stambeno-
poslovni. U principu, poslovanje je dozvoljeno u prizemljima i postoje¢ih i planiranih
porodicnih stambenih objekata i izvodit ¢e se u skladu sa izraZenim potrebama investitora u
implementaciji plana, definisati urbanisticko-tehni¢kim uslovima kod izdavanja urbanistickih
saglasnosti uz uslov da poslovanje mora biti striktno kompatibilno stanovanju.

U smjernicama za sprovodenje ovog plana definisace se detaljnije uslovi izgradnje objekata
porodicnog tipa stanovanja sa svim neophodnim elementima i opsStim urbanisticko-tehnickim
uslovima.

Viseporodi¢no stanovanje zastupljeno je na prostornom obuhvatu plana u skladu sa
postoje¢om organizacijom prostora i prostornim mogucénostima parcela.
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Tako je ovaj tip stanovanja zastupljen samo na odredenim lokacijama unutar obuhvata plana
koje su u postoje¢em stanju neizgradene. Ova koncepcija rezultat je analize postojeceg stanja,
analize prispjelih inicijativa gradana i ostalih elemenata utvrdenih kroz analizu prostornih i
saobracajnih uslova. U sjeveroistoénom dijelu obuhvata plana, a u skladu sa prethodno
analiziranim 1 pozitivno ocijenjenim inicijativama gradana, umjesto porodi¢nog stanovanja
uvodi se viSeporodi¢ni tip. Novoplanirani objekti su dimenzionisani i u horizontalnom i u
vertikalnom smislu tako da ne mogu predstavljati smetnju niti ugrozavati postojeée i planirane
porodicne objekte iz neposrednog okruzenja. Za novoplanirane kolektivne objekte odredene su
gradevinske parcele veéih povrSina nastale ukrupnjavanjem viSe katastarskih parcela, a na
kojima se uz objekte moze obezbijediti 1 prostor za neophodne pratece sadrzaje, u prvom redu
parkinge.

U arhitektonsko-prostornom i organizacionom smislu objekti viseporodi¢nog tipa stanovanja
koncipiraju se kao nizovi spojenih lamela koji obrazuju otvorene blokove sa frontovima prema
saobracajnicama i povrSinama unutra$njih dvorista u kojima se organizuju pratec¢i sadrzaji (
povrsine za parkiranje, zelene povrSine i prostori za igru djece ).

Pored toga, planirani smjestaj djecijih ustanova — obdanista i kombinovane djecije ustanove, u
stambene komplekse na ovim lokalitetima takode predstavlja kvalitetnu organizaciju kojom se
znacajno utice na spajanje prethodno navedenih funkcija, odnosno obezbjeduje da stanovnici
iz stambenih zona lako i bez dodatnih opterecenja i vremenskih gubitaka odvodenja djece u
udaljene za njih izgradene ustanove dodu do radnih mjesta.

U ovom sluc¢aju, a S§to je urbanisticki apsolutno poznat i kvalitetan nacin organizacije i
uredenja stambenih zona, sadrZaji kao $to su djecije ustanove postaju sastavni dio stambene
zone odnosno stambene funkcije, a ne zasebna funkcija iz grupe druStvenih djelatnosti za koju
se odreduju posebne lokacije.

Horizontalni gabariti planiranih objekata viSeporodic¢nog tipa stanovanja formirani su pazljivo
na svakoj lokaciji gdje se vodilo ra¢una o prostornim mogucénostima gradevinskih parcela i
potrebi obezbjedenja dovoljnog slobodnog pripadaju¢eg prostora namijenjenog za pratece
sadrzaje, a u odredenim dijelovima posebno se vodilo racuna o okruzenju i postoje¢im
objektima koji se ne smiju ugroziti novom stambeno-poslovnom izgradnjom.

U tom smislu 1 gabariti, kao 1 sama postavka 1 oblikovanje nizova i blokova medusobno su
razli¢iti Sto sa jedne strane predstavlja kvalitet u smislu raznovrsnosti 1 izbjegavanja
monotonije, a sa druge strane ispoStovani su urbanisti¢ki parametri za ovu vrstu izgradnje 1
mogucnosti svake pojedine lokacije.

Vertikalni gabariti objekata viSeporodi¢nog tipa stanovanja dati su kao maksimalne spratne
visine definisane u odgovaraju¢em grafi¢kom prilogu, a odredene su po sliénom principu kao i
horizontalni gabariti za svaku lokaciju posebno uz poStivanje osnovnih urbanistickih
parametara.

Planirani objekti viSeporodi¢nog tipa stanovanja ovim planom definisani su kao stambeno-
poslovni. Poslovanje u sklopu ovih objekata definisace se kroz sprovodenje plana i u skladu sa
utvrdenim potrebama kako investitora, tako i lokaliteta na kojima se grade objekti i njihovog
okruzenja. To u principu znaci da se ovi objekti mogu izvoditi kao stambeno-poslovni sa
dijelom ili cijelom prizemnom etazom odredenom za poslovne sadrzaje, a po potrebi i sa
prvom etazom koja se takode moze djelomicno ili u cijelosti planirati sa poslovnim sadrzajima.
Takode, u skladu sa potrebama ovi objekti mogu se graditi 1 kao isklju¢ivo stambeni u kojima
¢e 1 prizemne etaze biti rijeSene za stanovanje. Kao i u porodi¢nom tipu stanovanja uslov je da
poslovanje mora biti sasvim odredeno na one djelatnosti koje ni¢im ne ugrozavaju stanovanje,
a ovdje se akcenat daje drustvenim i javnim funkcijama ¢ijim uvodenjem bi se ostvario
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koncept linearnih centara. To su djelatnosti kancelarijskog poslovanja, raznih administrativnih
i bankarskih usluga, sadrzaja kulture ( biblioteka, ¢itaonica, klubovi i sl. ), zdravstva ili sl.

I11. Privredne djelatnosti

Privredne djelatnosti na obuhvatu ovog regulacionog plana upravo su zastupljene u najvecoj
mjeri kroz poslovanje definisano komercijalnim, usluzno-zanatskim, veleprodajnim i
maloprodajnim kapacitetima, skladisno-prodajnim kapacitetima i sl. Samo povrsina fabrickog
kompleksa "Duvan Bijeljina", koja je u obuhvatu plana, zadrzava se sa svojom djelatnoséu, uz
rekonstrukcije, dogradnje i modernizaciju postoje¢ih kapaciteta, uskladene sa generalnim
programima privrednog razvoja na teritoriji opstine Bijeljina.

Na prostornom obuhvatu plana, na vise lokaliteta planirani su trzni centri koji se koncipiraju
kao viSenamjenski prostori izvedeni odgovaraju¢im konstrukcijama i prostorima koji
omogucuju lake izmjene i reorganizacije koje ¢e se izvoditi u skladu sa utvrdenim potrebama.
Uvodenjem koncentrisanih trznih centara koncipiranih na prethodno opisan nacin ostvaruje se
dobar odnos poslovanja i stanovanja u okviru obuhvata plana, a obezbjeduje i snabdjevenost
ovim potrebama sjevero-zapadnog dijela urbanog podrucja , odnosno ovog velikog obuhvata
stambenog naselja, koji nije dovoljno pokriven ovom vrstom sadrzaja i ¢ije je stanovni$tvo
trenutno za ove potebe usmjereno iskljucivo u centralnu gradsku zonu. Sam polozaj obilaznog
puta, te brojnost naselja sjeverno, zapadno i isto¢no od prostornog obuhvata ovog plana,
opravdavaju uvodenje ovog koncepta koncentrisanih trznih centara kojima ¢e se znacajno
zadrZati i rasteretiti priliv stanovniStva u centar grada da bi zadovoljili svoje svakodnevne
potrebe.

Pored privrdnih, odnosno komercijalno-ekonomskih zahtjeva koji su u prvom redu uslovili
opredjeljenje za planiranjem viSe trznih centara sa vrlo raznovrsnim djelatnostima medu
kojima ima i manjih proizvodno-skladisnih pogona, ova koncepcija ima uporiste i u smislu
ekoloskog planiranja 1 odrZivog razvoja. Sasvim je jasno da je sa aspekta zaStite Zivotne
sredine, odnosno kontrole njenog zagadenja mnogo bolje da sadrzaji koji mogu imati
odgovaraju¢e uticaje na Zzivotnu sredinu (otpadi i skladista razli¢itih materijala) budu
koncentrisani na za to odredenim lokacijama i izvedeni u svemu u skladu sa mjerama zastite
zivotne sredine, a ¢ime se i u periodu njihove eksploatacije lako mogu kontrolisati.

Generalno, u izradi ovog regulacionog plana zastupljen je dakle onaj dio privrednih grana koje
podrazumijevaju usluzni sektor, a koji prema urbanistickom planu grada Bijeljine treba da
postane vodeéi u ukupnom privrednom razvoju opstine u narednom periodu.

Zanatske usluge, tradicionalne za ovo podrucje, svoj interes za razvoj treba da nalaze u sirenju
novih tehnologija, koje su neminovost buduceg razvoja, ali i u podmirenju razlicitih potreba
stanovnistva i privrede Neophodno je podsticati privrednu kooperaciju i formiranje malih,
fleksibilnih proizvodnih kapaciteta koji ¢e moc¢i opsluziti vece kapacitete i na taj nacin
zamijeniti uvoz.
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IV. Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti

Javne sluzbe su onaj dio funkcija centraliteta koji se lokacijski smjeSta u centralne gradske
zone, jer su na taj nacin grupisane i dostupne svim korisnicima. Kako je centralna zona grada
Bijeljine, posebno promjenama nastalim u posljednjem periodu, postala posebno interesantna
za sve funkcije, a samim tim i optere¢ena, Revizijom i izmjenom Urbanistickog plana grada
Bijeljine, definisano je da se rasterecenje centralne zone postepeno u narednom planskom
periodu odvija uz formiranje zone proSirenog centra sa jedne strane, te uz obrazovanje
linearnih centara uz glavne gradske saobracajne koridore i u stambenim naseljima koja
okruzuju zonu prosirenog centra. U tom cilju, u izradi ovog plana, javne funkcije koje su
nosioci linijskih centara uvesée se u poslovnim sadrzajima organizovanim u sklopu stambeno-
poslovnih objekata viseporodi¢nog tipa stanovanja. U prvom redu treba da budu zastupljeni
sadrzaji administrativo-upravnih djelatnosti ( ispostave banke, poste, telekomunikacija, javnih
sluzbi kao ispostava centralnih sluzbi u gradu, odredenih komunalnih sluzbi i sl. ), a potom 1i
drugi drustveni sadrzaji medu kojima prioritet treba dati sadrZajima kulture i obrazovanja (
biblioteke, ¢itaonice, klubovi, manje galerije i sl. ). Da bi se koncepcija linearnih centara sa
prisustvom odredenog dijela javnih i drugih drustvenih sadrzaja mogla ostvariti, u zonama u
kojima se planira izgradnja

stambeno-poslovnih objekata viSeporodi¢nog tipa stanovanja, preporucuje se da odreden broj
objekata, a u skladu sa konkretnim potrebama izraZzenim u toku sprovodenja plana, budu u
cijelosti poslovni. Na ovaj naéin otvorice se adekvatne mogucnosti iznalazenja lokacija
zainteresovanim investitorima za izgradnju poslovnih objekata kao S§to su banke,
predstavniStva odredenih firmi ili korporacija i1 sl, uz prisustvo izvjesnog procenta
komercijalno-trgovackih sadrzaja i usluga i sl.

Predstavnik javnih funkcija — MUP Bijeljina, lociran u sjeveroistocnom dijelu obuhvata,
predstavlja u potpunosti zaokruzenu cjelinu koja se planom zadrZava.

Pored prethodno navedenih sadrzaja koji pripadaju javnim, odnosno centralnim funkcijama
urbanog podruéja, planskom koncepcijom, a uzimajuéi u obzir polozaj i prvenstveno veli¢inu
obuhvata ovog plana, definiSe se i1 izgradnja kompleksa administrativno-komercijalnog
poslovanja. Ovaj kompleks smjeSten je u zapadnom dijelu obuhvata, na dijelu parcele k.c.
4315/1, odnosno trenutno neizgradenoj povrSini planiranoj za viSeporodi¢nu stambenu
izgradnju sa sadrzajima druStvenih i javnih funkcija. Sadrzaj ovog kompleksa koncipiranog
kao centralni korpus razvijen u nekoliko dijelova (krila) medusobno spojenih natkrivenim
komunikacijama planiran je za smjestaj dijela funkcija centraliteta — administrativnog
poslovanja kombinovanog sa klasi¢nim komercijalnim sadrzajima (trgovine, ugostiteljstva,
usluznih zanatskih djelatnosti i sl.). Administrativno poslovanje u ovom planiranom
kompleksu treba da je zastupljeno ispostavama poste, banaka, dijela upravno-administrativnih
usluga, ispostavi i predstavnistva firmi - znacajnijih privrednih subjekata opstine i grada, te uz
odgovarajuce uslove i prostorne mogucnosti i dijela zdravstvenih i socijalnih usluga. Jasno je
da je ovo onaj dio sadrZaja koji je trenutno skoncentrisan isklju¢ivo u centralnoj gradskoj zoni,
ali sa nemoguc¢nos$cu adekvatnog proSirenja postojeCih kapaciteta, dok su ostali dijelovi
urbanog podrucja, posebno zapadni i rubni, ostali veoma udaljeni od ovih sadrzaja koji spadaju
u osnovne potrebe stanovniStva. S toga je sasvim opravdana izabrana koncepcija u izradi ovog
plana da se u okviru obuhvata kojiem ¢e u perspektivi gravitirati i dio rubnog pojasa urbanog
podrucja grada Bijeljine, planira izgradnja ove vrste sadrzaja.
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Vode¢i racuna o polozaju prostornog obuhvata ovog plana, kao i o povoljnim prostornim
mogucnostima koje se nude, obzirom na prisustvo neizgradenih povrSina gradevinskog
zemljiSta, ovim regulacionim planom definisan je i odgovaraju¢i procenat drustvenih sadrzaja.
U prvom redu to je osnovna Skola sa pripadaju¢om fiskulturnom dvoranom i ostalim
obaveznim sadrzajima koji se planiraju kod ove vrste objekata i namjene prostora. Planirana
osnovna §kola locirana je u centralnom dijelu obuhvata ( na k.¢. 4321/2 ). Ovim polozajem i
planiranim kapacitetom treba da zadovolji potrebe samog prostornog obuhvata ovog
regulacionog plana, ali se procjenjuje da ¢e imati i1 izvjesno gravitaciono podrucje okolnih
naselja i da Ce rasteretiti pritisak na postoje¢u osnovnu skolu Knez Ivo od Semberije kojoj
najveci dio ovog prostor trenutno gravitira.

Pored objekta osnovne Skole, u sklopu stambenih kompleksa viSeporodi¢nog tipa stanovanja
planirano je kombinovana djeCija ustanova Ciji kapaciteti bi pokrili  potrebe jaslica i
predskolskog uzrasta i to ponovo i samog obuhvata plana, ali i dijelova stambenih naselja u
neposrednom okruzenju.

V. Infrastruktura
1. Saobracaj

Koncept saobrac¢ajne mreZze na prostornom obuhvatu lzmjene dijela Regulacionog plana
"Kaltinovaca" nastao je uz sintezu vise elemenata koji su uticali na planirano stanje ovog dijela
infrastrukturnih sistema.

U prvom redu posStovani su definisani koridori planiranih saobracajnica sa utvrdenom
hijerarhijom istih iz plana Sireg podrucja, kao stecena obaveza i usaglaSavanje planova po
hijerarhiji. Sa druge strane poStovalo se postojece stanje zateCene mreze saobracajnica u smislu
njihovih postojec¢ih koridora koji se uglavnom zadrzavaju, a razlog tome je lakse sprovodenje
planskih rjesenja u svakom, a posebno imovinsko-pravnom pogledu. Kona¢no, postojeca
mreza saobracajnica sa uvedenim koridorima iz plana Sireg podrudja proSiruje se novim
pristupnim saobracajnicama planiranim u propisnim odgovaraju¢im karakteristikama koje se
trasiraju tako da podrazumijevaju minimalna rusenja uglavnom pomoc¢nih i ekonomskih
objekata. Jedino u zonama u kojima se planom definiSe viSeporodi¢ni tip stanovanja, kao nova
koncepcija razli¢ita od postojeCeg stanja, saobracaj se bazira na prostorni razmjestaj
planiranih objekata u smislu njihovog adekvatnog opsluzivanja.

Okosnicu prostornog obuhvata ¢ine obodne (grani¢ne) gradske saobracajnice koje ¢ine dio
osnovne saobracajne mreze urbanog podrucja grada Bijeljine i na koje su povezane ostale
saobracajnice unutar obuhvata plana.

Unutar obuhvata regulacionog plana najznacajnije mjesto imaju gradske saobracajnice II reda,
koje za obuhvat plana predstavljaju sabirne saobracajne koridore prikljucene na gradske
magistrale — gradske saobracajnice I hijerarhijskog reda. Ove ulice su definisane u svojim
postoje¢im koridorima sa planiranjem mjestimi¢nog proSirenja regulacionih §irina i generalnim
uvodenjem osnovnih saobracajnih elemenata, a kako bi iste obezbijedile funkcionalnost koja je
odredena rangom saobracajnice. Ove ulice uglavnom se pruzaju u pravcu istok — zapad i dijele
prostorni obuhvat plana na nekoliko cjelina.

Ove ulice imaju Sirine kolovozne trake od 6,0 m sa obostranim trotoarima Sirine 1,5m.
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Ostale saobracajnice koje ¢ine saobrac¢ajnu mrezu obuhvata plana predstavljaju pristupne ulice.
Trasiraju se uglavnom po postoje¢im koridorima pristupa koji u postojeCem stanju imaju
nepropisne, odnosno nedovoljne regulacione Sirine i nemaju osnovne saobracajne elemente,
nego su nastale postepenim prosjecanjem paralelno sa parcelacijom zemljiita. Cesto se
zavrsavaju kao slijepe, zaustavljene tamo gdje je zaustavljena i parcelacija zemljista. Ove ulice
se planom prosiruju u propisne regulacione Sirine i dobijaju osnovne saobracajne elemente koji
su neophodni kod pristupnih ulica. Opsluzuju porodi¢no stanovanje, a zbog zatecenih uslova
na terenu nisu jednakih $irina i nemaju sve trotoare. Sirina kolovozne trake kre¢e se od min 5,0
m do 5,5 m sa jednostranim ili obostranim trotoarom S$irine 1,5m, tamo gdje ga je bilo moguce
planirati — prisutna postojeca izgradenost objekata u dobrom stanju na malom rastojanju
gradevinske linije u odnosu na postojeci pristup male Sirine.

Planirana saobracajna mreza detaljno je prikazana na odgovarajuéem grafickom prilogu sa
svim obaveznim elementima (radijusi krivina i sl.) te sa izdvojenim popre¢nim profilima.
Biciklisticki saobracaj na podrucju plana, a zbog nepovoljnih prostornih moguénosti, nema
posebnu organizaciju i obezbjedene zasebne biciklisticke koridore, te se odvija integrisano sa
saobra¢ajem motornih vozila. To je slucaj i na potezu uz kanal Dasnicu uz koji je postojeca
saobrac¢ajnica proSirena i predstavlja pristup stanovanju usmjerenom prema kanalu.

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.

Parkiranje

Parkiranje se planira na odredenim i u grafickom prilogu definisanim povrSinama koje se
nalaze uz stambeno — poslovne objekte viseporodi¢nog tipa stanovanja. Obzirom da prostorne
mogucénosti u obuhvatu plana ne omogucuju adekvatan broj parking mjesta uskladen sa
potrebama, planom se predvida izgradnja podrumskih parking garaZza u sklopu stambeno-
poslovnih objekata. Preporucuje se, da se u skladu sa mogucénostima realizacije, podrumske
etaZze svih ili ve¢ine stambeno-poslovnih i poslovnih objekata planiranih ovim planom rijeSe
za parkiranje vozila.

U zavisnosti od karaktera planiranih sadrZaja obezbijedeni su i adekvatni parking platoi koji su
sastavni dio organizacije prostora i prostornog razmjestaja, uskladeni sa namjenama planiranih
objekata (parkinzi u zoni sportsko-rekreacionog kompleksa, poslovnih sadrzaja i objekata i sl).

2. Vodovod i kanalizacija

- Vodovod

Ve¢ je u prethodnom dijelu teksta — kod opisa postojeceg stanja i potreba — naglaseno da se
planiranim stanjem nije bitno uticalo na postojec¢e kapacitete u smislu njihovog znacajnog
povecanja. Broj domacinstava sa sadasnjih 2335 za naredni planski period do 2015. godine
koji je utvrden za ovaj planski dokument, a planiranom urbanizacijom povecava se na 2705.
Sli¢na je situacija i sa postojecim privrednim, komercijalno-poslovnim i drugim drustvenim
sadrzajima Ciji se kapaciteti sadaSnjeg stanja zadrzavaju i planiraju u prvom redu za
modernizaciju, reorganizaciju i manja prosirenja. Jedini ve¢i komercijalni kapacitet planiran na
obuhvatu plana jeste novi trzno-komercijalni centar planiran uz ulicu Stefana Decanskog ( na
k.¢. 1387/1 ), ali sa povoljnim polozajem u smislu ve¢ postoje¢eg dijela vodovodne mreze,
tako da je za snabdijevanje istog sanitarnom, protivpozarnom i tehnoloSkom vodom
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jednostavan pristup i dovoljan i postojeci kapacitet cjevovoda u ulici Stefana Decanskog,
naravno uz odgovarajuce uslove projektovanja nacina prikljucka i sl.

Sustinski, za potrebe planiranih potrosaca u obuhvatu Regulacionog plana predvidena je
sanacija, rekonstrukcija i dogradnja gradske vodovodne mreze za snabdijevanje sanitarnom i
protivpozarnom potrebnom koli¢inom vode.

Planirana vodovodna mreza, koja je planom definisana kao proSirenje i dopuna postoje¢ih
cjevovoda preorjentiSe se na prstenasti sistem.. 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.

Za prikljucke distributivne mreze potrebno je izgraditi magistralne prstenove vodovodne mreze
1 prikljucke na postojece cjevovode @150 1 @300 mm.

Napajanje postojecih i planiranih magistralnih cjevovoda obezbijedi¢e planirani sjeverni prsten
@600 koji se treba izvesti paralelno sa koridorom obilaznog puta ( juzna strana ) i koji svojim
poloZajem nije u obuhvatu ovog plana, a vezu sa obuhvatom ima preko cjevovoda AC @ 300
koji od ulice Stefana Decanskog nastavlja dalje u pravcu sjevera do sjevernog magistralnog
prstena (u skladu sa UP-m grada Bijeljine)..

Vodovodne instalacije poloZone su u koridor saobracajnica 1 u javnim povrSinama. 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.

Grubi hidrauli¢ki proraun za potrebne koli¢ine, odnosno planiranu potro$nju sanitarne vode
za predmetno stambeno naselje, radi se na osnovu dobijenih i usvojenih ulaznih podataka, a to
su:
- Za potroS$nju sanitarne vode stanovnika, za planski period i planirani broj
stanobnika na obuhvatu plana usvaja se norma od 250 I/st/dan.

- Koeficijenti neravnomjernosti su:
— dnevni Kd =1,3-1,5 (usvajase 1,5)
— Casovni K¢ =1,6-1,8 (usvajase1,8)

- Planirani broj stanovnika za planski period do 2015. godine, na obuhvatu ovog
regulacionog plana iznosi 10 820 stanovnika ( 2705 domacinstava )

Orjentacione potrebe sanitarne vode za planirani broj stanovnika i obuhvat ovog plana iznose:
1. Srednja dnevna potros$nja :

Qsr =10 820 x 250 = 2 705 000 I/dan = 2 705 m%/dan = 31,3 I/sec.

2. Maksimalna dnevna potrosnja :

Qmax/dan = 10820 x 250 x 1,5 = 4 057 500 I/dan = 4 057, 5 m%/dan = 47 |/sec.

3. Maksimalna satna potrosnja :

Qmax/sat = (10 820 x 250 x 1,8 ) / 24 = 202 875 |/sat. = 202,8 m®/sat = 56,3 I/sec.

4. Apsolutna maksimalna satna potrosnja:
Qaps. max./sat = (10820 x 250 x 1,5x 1,8) /24 = 304 312,5 I/sat = 304,3 m®/sat = 84,5 I/sec.



47
JP “DIREKCIJA ZA IZGRADN]JU I RAZVO] GRADA” BIJELJINA

IZMJENA DIJELA REGULACIONOG PLANA “KALTINOVACA” U BIJELJINI

Potrebna koli¢ina vode za sitno zanastvo 1 trgovinu se krece oko 10 do 15 % od potrebne
koli¢ine vode za stanovnistvo.

Detaljnim urbanistickim uslovima i u skladu sa saglasnos¢u Vodovoda i kanalizacije,
rjesavace se prikljucci za svaki objekat.

Za protivpozarnu za$titu potrebno je osigurati koli¢inu vode za rad jednog hidranta u trajanju
od 2 sata. Normativima se zahtijeva minimalan protok na hidrantu 10 I/sec. uz minimalni
pritisak od 2,5 bara. U skladu sa tim, ukupna koli¢ina rezervirane protivpoZarne vode, a prema
Pravilniku za protivpozarnu zastitu iznosi :

Vpoz. =10 x 3600 x 2 = 72 000 litara = 72,0 m®.

Na osnovu grubog hidraulickog proracuna utvrduje se :

- da je najmanji potrebni precnik distributivnog cjevovoda @150 mm;

- da je najmanji pre¢nik bo¢nih ogranaka u naselju @100 mm;

— da se pritisci pri Qmax/sat kre¢u u granicama od 3,1 - 3,27 bara;

- u koliko brzine u distributivnim cjevovodima ( definiSe se projektno-tehnickom
dokumentacijom ) budu ispod minimalno dopustenih potrebno je povremeno ispiranje (
odmuljivanje ) cjevovoda, pa je potrbno u tu svrhu na svim krajevima ogranaka i
glavnog distributivnog cjevovoda projektovati hidrante preko kojih ¢e se vrSiti ispiranje
cjevovoda ;

- da se zbog relativno niskih pritisaka u distributivnoj mrezi ( 3,2 bara ), odnosno
maksimalno moguceg hidrostatskog pritiska do 4,5 bara, za izgradnju mreze mogu
koristiti PE ili PVC cijevi nazivnog pritiska 6,0 bara.

- Kanalizacija

Na prostoru obuhvata plana planiran je razdjelni sistem odvodnje upotrebljenih i oborinskih
voda. Svi planirani fekalni i oborinski kolektori polozeni su u koridore saobracajnica i u javne
povrsine.

Do realizacije kanalizacionog sistema za odvodnju upotrebljenih voda investitori ¢e u okviru
svoje parcele izgraditi privremene septicke jame koje moraju biti vodonepropusne i po
mogucénosti unuficirane. Septicke jame moraju biti locirane unutar parcela i udaljene od
granice susjeda minimalno 2,0 m. Septicke jame moraju biti projektovane u skladu sa vaze¢im
zakonskim propisima.

- kisni kolektori:

intenzitet oborina I = 190,0 I/sha
trajanje T = 10 minuta
povratni period 2 godine

3. Elektroenergetika

Radi potrebe dovoljne rezerve umjesto trafo stanica 100, 160 i 400 kVA izgraditi nove TS
snage 1000(630) kVA i izgraditi jos Cetiri nove TS snage 1000(630) kVA.
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Ukoliko se pokaze potreba izgradi novi kablovski vod kablom XHP48 3x120 mm2, Cu od
¢vorne trafo stanice Bijeljina 1 do neke od novih trafo stanica (zavisno od dinamike izgradnje
naselja).

Dovodni kabl i kablove za nove trafo stanice polagati u rovu na dubini od min. 0.8 m, uz
ostale tehnicke uslove i detalje koji ¢e biti definisani glavnim projektom.

Dio nadzemnog dalekovoda DV 35kV Bijeljina 1 — Seéerana od CTS 110-35 kV Bijeljina 1
do postojeceg ugaonog stuba na k¢. 1324/1 (izvan obuhvata RP), dislocira se sa postojece
lokacije i prelazi u podzemni kablovski vod, a u svemu prema elektroenergetskoj saglasnosti
br. 4633/06, od 27.10.2006. godine, izdata od strane elektrodistributivnog preduzeca Elektro-
Bijeljina AD, a u vezi sa izgradnjom stanice za snabdijevanje gorivom motornih vozila (
benzinske stanice ) na lokaciji k.¢. 1387/1, u ulici Stefana Decanskog br. 19. Navedena
saglasnost je sastavni dio RjeSenja o urbanistickoj saglasnosti br. 16-364-367/06, od
17.11.2006. godine izdato od strane Ministarstva za prostorno uredenje, gradevinarstvo i
ekologiju, gdje se pod tackom V nalaze investitoru obaveza da prije pribavljanja dozvole za
gradenje 1 izvodenja radova na izgradnji benzinske stanice izvrSi kabliranje, odnosno
prevodenje sa nadzemnog u podzemni kablovski vod dijela 35kV dalekovoda Bijeljina
Seéerana koji prelazi preko dijela predmetne parcele., a §to je obavezujuéi akt u izradi plana i
sasatavni dio dokumentacije plana.

TRAFO STANICE 10/0.4 kV

Trafo stanice su tipske, atestirane i istovjetne sa trafo stanicama koje se montiraju u svim
drzavama u okruZenju 1 Evropi.

Blindirane ili montazne trafo stanice (betonske ili metalne kucice) su po svojoj konstrukeiji
namjenjene za prikljucak na srednjenaponsku kablovsku mreZzu u gusto naseljenim gradskim
podrucjima. Za montazu je potrebna minimalna slobodna povrsSina koja treba da bude veca 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 trafo stanice (dalje od jedan metar) 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 mogué osim u
sluaju nasilne provale.

Prema raspolozivom prostoru odabrane su lokacije trafo stanica u slobodnoj povrsini, tako da
je pristup za manipulaciju, i odrzavanje optimalan.
Trafo stanice treba da posjeduju sljedece tehnicke karakteristike:

Vrsta trafo stanica: limene oklopljene (blindirane), tipska na betonskom temelju
Maksimalne dimenzije temelja: 4 x 2 m
Broj trafo celija, 10 kV: 1
Broj vodnih ¢elija, 10 kV: 2
Rezervna celija 10 kV (neopremljena): 1
Transformator: 10/0.4 kV, 1000 (630) kVA
Niskonaponski blok: - broj NN izlaza 400 A : 6
- izlaz za vanjsko osvjetljenje : 2
- kontrolno mjerenje na NN strani 0.4 kV
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NISKONAPONSKA KABLOVSKA MREZA

Napajanje stambeno poslovnih objekata se izvodi niskonaponskim kablovima tipa PP0OO, koji
ce se polagati sa niskonaponskih izlaza u trafo stanicama, u rovu na dubini 0.8 m. prikljuc¢ak
svakog objekta ce se izvesti na kablovskom prikljuénom ormaru, prolaznom, Kkoji treba da
bude montiran na fasadi objekta kod svakog ulaza. Prolazni kablovski priklju¢ni ormari
omogucavaju da se jednim kablom dovoljnog presjeka mogu prikljuciti vise objekata.

Presjek kabla ¢e se uskladiti sa maksimalnim optereGenjem svakog objekta i maksimalnim
dozvoljenim padom napona, §to ¢e se rjeSavati glavnim projektom infrastrukture za svaki
objekat, a na osnovu projektovanih energetskih potreba i arhitektonskih rjeSenja svakog
pojedinac¢nog objekta.

U dijelu naselja gdje se grade ili dogradjuju individualni stambeni objekti, niskonaponska
mreza se izvodi samonosivim kablovima na betonskim stubovima.

Pri projektovanju niskonaponske mreze i1 prikljuc¢aka, posStovati regulacioni plan, tehnicke
propise i propise nadlezne “Elektrodistribucije”

4. Telekomunikacije

Na osnovu projekcije broja novih pretplatnika prosiriti TT mreZzu polaganjem novih kablova 1
izgradnjom TT kanalizacije, kao i proSirenjem kapaciteta ATC-a.

Prosirenja i rekonstrukcije TK mreZe u fazama po KP izvodi se po principu razvijanja mini
kablovske kanalizacije 1 pristupa do svakog korisnika podzemno kroz zastitne PE cijevi.

RSS "Grad" je spojnim putem po optiCkom kablu vezana na ATC "Centar", a novi RSS
"Kaltinovac¢a" ¢e na isti na¢in biti vezana u odnosu na ATC "Centar", van obuhvata ovog
plana.

Baznom stanicom na lokaciji "DC"-a djelomi¢no je pokriveno podru¢je obuhvata ovog plana
mobilnom telefonijom. U toku je investiciona priprema lokacije u zoni "Agro-trznog centra" -
"Interex", sa koje ¢Se se 1 za dio obuhvata ovog regulacionog plana obezbijediti odredeni
kapaciteti, odnosno pokrivenost mobilnom telefonijom.

Pored ovih postoje¢ih i planiranih kapaciteta, juzni dijelovi obuhvata nisu pokriveni ovim
sistemom, te se regulacionim planom predvida lokacija za izgradnju jedne bazne stanice koja
se smjeSta na dijelu parcele k.¢. 4459 1 4460/2 uz ulicu Pantelinsku i postojeéi pristupni put (
k.C. 4471 ) koji se veze na ulicu Pantelinsku. lzgradnjom ove, te prethodno navedenim
postojec¢im i planiranim stanicama cijelo podrucje plana pokriva se mobilnom telefonijom

U pogledu postojeceg stanja RR uredaja — radio relejnih sistema prenosa Telekoma, planirana
spratnost objekata u ovom regulacionom planu, kao i prostorna organizacija sadrzaja 1 objekata
nemaju uticaja na funkcionisanje ovog sistema.

5. Toplifikacija i gasifikacija

U dijelovima grada u kojima nije razvijena toplovodna mreza, a u kojima postoje vec
izgradene individualne kotlarnice, kako je slucaj upravo i sa ovim naseljem, odnosno
prostornim obuhvatom ovog regulacionog plana toplifikacija novoizgradenih objekata ¢e se
izvrsiti povecanjem kapaciteta postojecih ili izgradnjom novih kotlovnica koje bi se u zavrsnoj
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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 izraCunava 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, Cije brojne vrijednosti su date na bazi iskustvenih podataka :

- stambeni objekti 100 W/m?

- poslovni prostor ( sa ventilacijom) 150 W/m?

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. Tako je, usaglaSavaju¢i ovaj regulacioni plan sa planom Sireg
podrudja, prikazan dio planirane trase glavne gradske gasovodne mreze koja na dva mjesta
prelazi u obuhvat plana, a sa magistralnog gasovoda polozenog sa desne strane kanala i u ulici
Neznanih junaka. Sa magistralnog pravca odvaja se krak koji prelazi kanal u pravcu ulice
Marka Miljanova u juznom dijelu, te kod objekta MUP-a u sjevernom dijelu obuhvata, a sa
ovih pravaca razvija se dalje sekundarna mreza unutar obuhvata plana i ovog stambenog
naselja, Sto je prikazano u grafickom prilogu energetske infrastrukture.
- Generalni plan toplifikacije urbanog podrucja Bijeljine nije donesen. U skladu sa tim
neophodno je pristupiti izradi Studije na nivou opstine Bijeljina, a kojom bi se definisalo:
kolika je planirana instalisana snaga toplotnog ili toplotnih izvora i obuhvat mreZe kao javne
gradske toplifikacije. Na osnovu Studije, pravili bi se etapno idejni i glavni projekti
toplifikacije pojedinih dijelova grada, kao i realizacija tih projekata u skladu sa mogué¢nostima.
- U skladu sa prethodnim, koridori za trase toplovoda i mjesta toplotnog ili toplotnih
izvora bi¢e definisani Studijom toplifikacije grada Bijeljine. Do izrade Studije, u sadaSnjim
uslovima, za planirane i1 postoje¢e objekte moguce je predvidjeti samostalne (individualne)
podstanice koje ¢e se detaljno rjeSavati maSinskim projektom u sklopu tehnicke dokumentacije
objekta. Prilikom projektovanja 1 izvodenja voditi ratuna da za podstanicu moraju biti
obezbijedeni minimalni uslovi:

- odvodnja,
provjetrenost
osvjetljenost,
napajanje elektricnom energijom,
dovoljnu manipulativnu povrSinu
U cilju zastite zivotne sredine, do izgradnje gasifikacije ( planiranog gasovodnog sistema),
odnosno izgradnje planskih programa toplifikacije grada Bijeljine, i na ovom prostornom
obuhvatu, kao i na teritoriji urbanog podrucja uopste, neophodno je vrsiti konstantna mjerenja i
uskladu sa tim insistirati na uvodenje, odnosno korisStenje onih energenata koji imaju manje
negativne emisije uvazduh.
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VI. Zivotna sredina

U odnosu na potrebe, mogucnosti 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 i 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, Sto zna¢i da je neophodno uspostaviti
monitoring kvaliteta elemenata i faktora Zivotne sredine na S$to obavezuje Zakon o zastiti
zivotne sredine ( Sl. gl. RS, br. 53/02), Zakon o zastiti voda ( Sl. 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 adekvtne 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 tehnicko-tehnoloske, ekonomske 1 ostale vezane narocito
za zaStitu Zivotne sredine.

Kao i za podrucje grada, tako i za ovaj prostorni obuhvat, najveci problemi sa aspekta zastite
zivotne sredine su problemi komunalnih preduzeca i to problemi sakupljanja 1 odlaganja
¢vrstog otpada i problem nepostojanja gradske kanalizacije. Pored toga postojanje fabric¢kih
kompleksa — jedan manji u obuhvatu i veéi u ookruzenju - predstavljaju dodatne moguce
izvore uticaja na stanje zivotne sredine, posebno ako se u obzir uzme da su ovo stariji
kompleksi koji su u trenutnim uslovima u stanju borbe sa recesijom i opstankom, u
promjenama procesa proizvodnje, a sve su to elementi koji bez stru¢ne i kontinuirane kontrole
predstavljaju moguce opasne izvore negativnih uticaja na Zivotnu sredinu.

1.1. Zastita voda

Najveca zagadenja podzemnih i1 povrSinskih voda ocekivana su od fekalnih i1 otpadnih
atmosferskih voda. Njihova zastita moZe se ostvariti samo izgradnjom fekalne kanalizacije.
Do vremena izgradnje kanalizacionog sistema, u okviru zastite voda neophodno je:
e zabraniti produbljavanje postojecih septickih jama,
e nove septike graditi prema tehnickim propisima za ovakve objekte,
e izvrsiti tehnicki prijem novih septika,
e kontrolisati 1 najstrozije zabraniti priklju¢enje septika na kiSnu kanalizaciju bez uslova
propisanih od nadleznih organa,
e utvrditi kvalitet voda koji se upustaju u kanal Dasnicu, prema pravilniku o tretmanu i
odvodnji otpadnih voda za podru¢ja gradova koji nemaju kanallizaciju ( Sl. gl. RS,
br. 44/01),
e provodenje svih mjera zaStite za tlo i vazduh, preko kojih se zagadenja prenose u
podzemne vode.
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1.2. Zastita tla

Zastitu tla potrebno je provoditi u vise pravaca i to :

e zaStita tla kao gradevinskog medija, od degradacije neplaniranim sadrzajima,
e zaltita 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:

e Kkoristiti zemljiSte prema planiranoj namjeni povrsina,

e racionalnije koriS¢enje gradevinskog zemljiSta izgradnjom objekata viSeporodi¢nog
stanovanja,

e zabraniti svaku vrstu iskopa ili gradnje na povrSini tla koja nije u skladu sa
planiranim sadrzajima,

e planirane sadrzaje, iskope 1 gradnju vrSiti prema propisanim uslovima, u granicama
koji su zacrtani planom,

e izgraditi kanalizaciju, kako bi se eliminisala zagadenja tla uzrokovana nepropisnim
septickim jamama i otpadnim vodama proizvodnih pogona,

e oCistiti povrSine zarasle u korov (pojavu i irenje korovske biljke Ambrozije shvatiti
kao veliki problem) i optere¢ene komunalnim otpadom.

1.3.  Zastita vazduha

Za zaStitu vazduha, od prekomjerne opterecenosti potrebno je:

e 7zaStitu od izduvnih gasova, praSine 1 buke uzrokovane saobracajem, ostvariti
postavljanjem zastitnih drvoreda. Za sadnju drvoreda birati vrste sa maksimalnom
zaStitnom funkcijom, kao 1 najboljim svojstvima u pogledu opstanka u datim uslovima
zivota,

e zaStitu uticaja koji se mogu pojaviti iz industrijske zone 1 fabrickih postrojenja koji su u
zoni kontakta, kao 1 u sklopu samog plana ostvariti izgradnjom planiranog zastitnog
zelenog pojasa,

e za odabir vrste sadnica potrebno je angaZovati stru¢no lice, uz obaveznu konsultaciju
pejzaznog arhitekte,

e za eliminisanje emisija usljed sagorijevanja ¢vrstih 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,

1.4. Zastita od buke

PoviSeni nivo buke u ulicama, uzrokovan od sobracajnih sredstava, moguce je smanjiti na
sljedeci nacin:

e postavljanjem zastitnog zelenog pojasa duz saobracajnica,

e koristiti kolovozne prekrivace koji imaju dobra rezonatorska svojstva,

e prostore stambenih naselja obogatiti zasadima zelenila, koriste¢i odgovarajuca
hortikulturna rjesenja,
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e ucestalu, strogu tehnicku kontrolu rada motornih vozila.

15.  Zastita urbanog standarda

U opisu stanja zivotne sredine, navedeno je da nisu prisutni osnovni elementi urbanog
standarda, a to se odnosi prvenstveno na nepostojanje kanalizacione mreze 1 sportsko-
rekreativnih sadrzaja. Za poboljSanje zivotnog standarda potrebno je:

e predvidjeti maksimalno ozeljenjavanje, kako javnih, tako i individualnih, slobodnih
povrsina, autohtonim biljnim vrstama,

e planirati uredenje SetaliSta uz kanal Dasnicu. Za drvorede birati biljne vrste koje
najbolje 1 brzo napreduju u odnosu na karakteristike klime, zemljista i ostalih uslova
opstanka u datoj zivotnoj sredini, koje po polozaju drveta, visini kro$nje zadovoljavaju
potrebe u lijepom pejzaznom izgledu, daju najbolje efekte u precis¢avanju zagadenog
vazduha, odnosno, smanjenju aerozagadenja i komunalne buke,

¢ podiéi nivo saobracajne infrastrukture i izgraditi parking prostore.

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 izuCavanja na nivou opstinskih sluzbi. U planskom dokumentu moze se dati
preporuka da se izgradi centralno skloniste, ili viSe skloniSta u okviru buduéih objekata
viSeporodi¢nog stanovanja.

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

VII. Bilansi planiranih povrSina i sadrzaja

Planirane bilanse najpreglednije je prikazati tabelarno. Obzirom da se radi o izmjeni i dopuni
plana, te o prostornom obuhvatu koji je ima veci povrSinu i veéi procenat izgradenosti,
poredenjem postojecih i planiranih bilansa uocava se da se planskom koncepcijom u najvecoj
mjeri zadrzabva zateCeno stanje , kao jedini moguci put i nacin buducée urbanizacije koja nece
uticati na radikalne izmjene, ruSenja i prenamjenu ovog prostora. Razlog za ovo jeste veliki
broj dobrog gradevinskog fonda u porodi€nom stanovanju, iako sam nivo urbane strukture nije
zadovoljavajuci. Naslijedena je usitnjena parcelacija sa uskim pristupima, te je jedan od ciljeva
nove prostorno — planske koncepcije u sustini uredenje postojeceg stanja i dopuna prostora
potrebnim urbanim elementima za podizanje nivoa kulture stanovanja. Zbog zatecene situacije
na terenu, ostvarenje ovog cilja predstavljalo je 1 najtezi element planiranja sa visokim
stepenom ogranicenja.

Konacni bilansi planiranog stanja su sljede¢i :
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Tabela 1.
& P namjene %
NAMJENA POVRSINE
(ha) obuhvata plana
Stanovanje 95.0 67,8 %
Javne fun_kcije i dru§tvene 31 2.2 %
djelatnosti
Privredne djelatnosti 13.0 9.3 %
Komunalne djelatnosti 2.5 1.8 %
Saobracajnice 26.5 18,9 %
Ukupno 140,0 100 %
Tabela 2.
P Broj Prosjecan broj
STANOVANJE (ha) domac’injstava StaJnovnika :
Porodi¢no 89,8 2059 8236
VisSeporodi¢no 5,2 757 3028
Ukupno 95 2816 11264

Prema izvedenim bilansima dobija se prosjecna gustina naseljenosti za prostorni obuhvat plana
koja iznosi oko 118 st / ha u odnosu na povrs§inu obuhvata na kojoj je definisano stanovanje
(95 ha povrsine obuhvata). U planiranom stanju, izgradnjom novih objekata u porodi¢nom, a
posebno viSeporodiénom stanovanju, a na postoje¢im neizgradenim povrSinama, postignuta je
ravnomjernost gustine naseljenosti za cijeli prostorni obuhvat plana.
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E. ODREDBE I SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

I. Smjernice za dalje planiranje

Izmjena dijela Regulacionog plana "Kaltinovac¢a™ u Bijeljini predstavlja detaljan
provedbeni planski dokument za definisani obuhvat ukupne povrsine od 140,0 ha i to
za planski period do 2015. 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 grafickim prilozima plana.

Regulacioni planovi su detaljni prostorno —planski dokumenti koji se donose u cilju
razrade 1 konkretizacije revizije Urbanistickog plana Bijeljine, do nivoa kojim se
obezbjeduje moguénost izdavanja urbanisticko-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 ve¢im 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 polublokovi mogu graditi fazno, odnosno lamela po lamela uz odredene i definisane
detaljne urbanisticko-tehnicke uslove, do kona¢nog formiranja gradevinske parcele u
cijelosti 1 planirane cjeline objekata i sadrzaja u okviru te parcele. U sklopu definisanja
urbanisticko-tehnickih uslova isti se moraju definisati za cijelu gradevinsku parcelu i
sve objekte i 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 1 kako to uslovi na terenu dozvoljavaju, a nadleZzno Odjeljenje ¢e time
obavezati investitora u upravnom postupku do konacne realizacije urbanisti¢ke parcele.

Ovim planom utvrduje se obaveza da se do izgradnje jedinstvenog sistema fekalne
kanalizacije odvodnja otpadnih voda iz stambenih 1 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).

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.

Obzirom da dijelom obuhvata regulacionog plana "Kaltinovaca" prelaze nadzemni
elektro-vodovi ( koridori 110 kV i 35 kV ), te da je u obuhvatu plana i CTS Bijeljina 1
( 110 kV), primjenjuju se propozicije ( smjernice ) iz plana viSeg reda koje se odnose
na zastitne pojaseve puteva i dalekovoda, a glase : "Uz nadzemne elektroenergetske
vodove uspostavlja se zastitni elektrovodni pojas. ZemljiSte u zastitnom elektrovodnom
pojasu moze se koristiti za poljoprivrednu obradu, livade, pasnjake, niske rasadnike 1
sl. U ovom pojasu ne mogu se graditi stambene i poslovne zgrade ni drugi objekti koji
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bi svojim postojanjem ili funkcionisanjem mogli Stetno uticati na sigurnost
elektrovoda, kao ni izvoditi drugi radovi koji bi mogli imati takav uticaj. "

e Za izgradnju objekata van zastitnog elektrovodnog pojasa ili u njegovoj blizini, vaze
odgovaraju¢e odredbe o sigurnosnoj udaljenosti, sigurnosnoj visini, horizontalnoj
sigurnosnoj udaljenosti i drugim sigurnosnim mjerama u skladu sa tehnickim
normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova od 10 — 400 kV, koje
su poStovane i primijenjene u ovom regulacionom planu.

e Obzirom da se u obuhvatu Regulacionog plana Kaltinova¢a, u postojeCem stanju,
nalazi veliki broj izgradenih, postoje¢ih stambenih objekata koji su locirani ispod trase
dalekovoda (prikazani u grafickom prilogu prostorne organizacije ), a najveci dio istih
su izgradeni i prije izgradnje ovih velikih linijskih elektrovodova — planom se tretiraju
kao zateCeno stanje na terenu, bez uslova dogradnji, nadzidivanja ili drugih
intervencija, osim tekuc¢eg odrzavanja.

Il.  OpSsti urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju gradevina i za uredenje i koriS¢enje
prostora

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

e STATUS ZATECENIH OBJEKATA
ZateCeni objekti na obuhvatu ovog regulacionog plana generalno imaju dva statusa :

1. status legalno izgradenih objekata;
2. status bespravno izgradenih objekata

1. Legalno izgradene gradevine

e Status legalno izgradenih gradevina imace one gradevine koje su do dana usvajanja
ovog plana imali izdata odobrenja za gradenje, odnosno ¢ija je izgradnja naknadno
legalizovana. Za sve gradevine koje su izgradene ili legalizovane po odobrenju
nadleznog organa, neovisno od toga da li su u skladu sa prostornom organizacijom iz
ovog plana, mogu se odobriti slede¢e intervencije:

- odrzavanje;

- 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 sprijeci propadanje nedovrsene
ili ostecene zgrade zbog djelovanja klimatskih uticaja;
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- izgradnja instalacija za snabdijevane elektricnomenergijom i instalacija i
uredaja za snabdijevanje vodom i za evakuaciju i preciS¢avanje otpadnih voda i
drugih instalacija;

- izgradnja neophodnih pomo¢nih 1 ekonomskih zgrada kao privremenih
gradevina;

- odredivanje gradevinske parcele;

- promjena namjene objekta ( u skladu sa ovim planom );

- promjena otvora na objektima;

- postavljanje ograde ( prema odrebama iz ovog plana );

za sve postojece, legalno izgradene objekte koji su u skladu sa prostornom
organizacijom iz ovog plana, pored navedenih intervencija iz prethodnog stava moze
se odobriti i :
- rekonstrukcija
- dogradnja,
- nadzidivanje,
- promjena namjene koja je uslovljena rekonstrukcijom, adaptacijom,
dogradnjom, nadzidivanjem i sli¢no,
- izgradnja neophodnih pomo¢nih prostorija, a sve u skladu sa smjernicama iz
ovog plana,

ako postojeci legalno izgradeni objekat ne zadovoljava uslove u pogledu minimalnog
rastojanja od susjednog legalno izgradenog objekta, ne moZe se odobriti njegova
dogradnja u pravcu tog susjednog objekta, ali se moze odobriti rekonstrukcija,
dogradnja u drugim pravcima, promjena namjene i sl.;
za sve postojeCe, legalno izgradene objekte koji nisu u skladu sa prostornom
organizacijom iz ovog plana (objekti predvideni za ruSenje), mogu zadrzavati
sadas$nju namjenu do trenutka dok se ne utvrdi potreba izmjene namjene u skladu sa
Planom. Za ove objekte mogu se odobriti samo radovi odrZzavanja zbog poboljSanja
uslova zivota ili rada njihovih korisnika, a to podrazumijeva :

pretresanje krovne konstrukcije sa izmjenom dotrajalih letvi i crijepova,

izmjena dotrajale stolarije i bravarije,

izmjena dotrajalih instalacija,

malterisanje fasade sa popravkom oStecenih dijelova,

izrada sokla 1 stepenisSta od teraca, pristupnih staza oko objekta,

izmjena i1 ugradnja sanitarnih uredaja u kupatilu i kuhinji,

dogradnja sanitarnog ¢vora u svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih uslova

2. Bespravno izgradene gradevine

Legalizacija bespravno izgradenih objekata vrsice se u skladu sa ¢lanom 125. Zakona o
uredenju prostora i gradenju — Sl. glasnik RS br. 55/10, odnosno sa Odlukom o
legalizaciji bespravno izgradenih ili zapocetih objekata ili dijelova objekata na
podrucju opstine Bijeljina i prostornom organizacijom iz ovog plana.

ZateCeni objekti u zaStitnom pojasu elektrovodova (koridori 110 kV i 35 kV
dalekovoda)
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e Status zateCenih stambenih i drugih objekata koji su locirani u zaStitnom pojasu
dalekovoda, a koji je definisan u grafickom prilogu plana, rjeSava se u skladu sa
uslovima izdatim od strane nadlezne elektrodistributivne organizacije. Na ovim
zateCenim objektima dozvoljene su samo intervencije teku¢eg odrzavanja, dogradnja u
svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih uslova, pregradnja koja nema karakter nove
gradnje, kao i konzervacija objekta, a sve uz prethodno pribavljene uslove i saglasnost
nadlezne elektrodistributivne organizacije.

e PORODICNI STAMBENI I STAMBENO-POSLOVNI OBJEKTI -
PROPOZICIJE

Stambeni i stambeno-poslovni objekti porodi¢nog tipa stanovanja defini$u se ovim planom kao

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

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

- 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 urbanisticke parcele.

Individualni stambeni objekat je zgrada stambene namjene na posebnoj gradevinskoj parceli sa
najvise tri stana, koji nema viSe od podruma i tri nadzemne etaze.

Individualni stambeno-poslovni objekat je zgrada stambene namjene na posebnoj gradevinskoj
parceli sa najviSe tri stana, koji nema viSe od podruma i tri nadzemne etaze.

Za prostorni obuhvat lzmjene dijela Regulacionog plana "Kaltinovaca" u Bijeljini, a
usaglasavajuci ovaj i planski dokument Sireg podrucja, propisuju se sledece propozicije i
uslovi :

I11.1. Uslovi u odnosu na gradevinsku parcelu, gradevinske linije, susjedne parcele i
susjedne objekte

Kod izrade urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova i 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.
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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. ).

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 mogucée u odnosu na udaljenosti od granica gradevinske parcele, kao i
ispred gradevinske linije, maksimalno do 1,0 metara.

Postavkom objekta u okviru gradevinske parcele mora se obezbijediti:

a) izgradnja objekta u skladu sa tehnickim i tehnoloskim zahtjevima i uslovima,

b) mogucnost redovnog koris¢enja gradevine u skladu sa namjenom, funkcijom i
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 1 sli¢ne razloge,

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

9) mogucnost nesmetanog pristupa objektu u cilju redovnog koriscenja,
odrZavanja i u slucaju eventualnih havarija, poZara ili slicnih opasnosti,

h) mogucénost racionalnog uredenja i koriS¢enja preostalih dijelova gradevinske
parcele.

Udaljenost izmedu objekta 1 granice gradevinske parcele kao minimalna utvrduje se od
2,5 metara. Ako su ispunjeni uslovi minimalnog rastojanja izmedu objekata na
susjednim gradevinskim parcelama, a ne postoje uslovi da se pomijeranjem granice
izmedu tih parcela obezbijedi navedeno minimalno rastojanje, u opravdanim
slu¢ajevima moze se odobriti manje rastojanje od granice parcele, uz uslov uzajamne
saglasnosti susjeda. Objekat se moze postaviti na granicu gradevinske parcele samo
ako je na susjednoj gradevinskoj parceli planiran ili izgraden isti takav objekat na istoj
granici i to tako da oba objekta Cine jedinstvenu oblikovnu cjelinu. Ukoliko je
odstojanje objekta od granice parcele manje od 2,5m ne smiju se dozvoliti otvori na toj
fasadi ve¢i od 0,60m x 0,80m koji se prema tehni¢kim normativima postavljaju na
pomocne prostorije (ostave, WC, kupatila, garderobe, kuhinje), sa minimalnom
visinom parapeta 1,60m. Urbanisticko-tehnickim uslovima i urbanistiCkom saglasnos¢u
utvrduju se detaljni uslovi za provodenje ove propozicije.

Minimalno odstojanje objekta od legalno izgragradenog ili planiranog objekta na
susjednoj parceli treba da iznosi:
- 5,0 metara, ako ni jedan od njih po visini ne prelazi dvije nadzemne etaze,

- 12,0 metara, ako jedan ili oba objekta po visini prelaze dvije nadzemne tipicne
etaze,
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u koliko drugacije nije definisano prostornom organizacijom iz ovog plana ili veé¢
zateCenim stanjem na terenu.

e U koliko se novi objekat gradi na granici gradevinske (katastarske) parcele (na medi)
na kojoj je (ili neposredno uz nju) postavljen postojeci 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.

e (dstojanje izmedu glavnog 1 pomoc¢nog objekata na istoj gradevinskoj parceli ne moze
biti manja od 3,0 m.

I1.2. Horizontalni gabariti planiranih porodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata su
maksimalni po $irini, a orjentacioni po dubini. U principu, kod izdavanja urbanisti¢ko-
tehnickih uslova i lokacijskih uslova potrebno se pridrzavati dimenzija horizontalnih
gabarita objekata u skladu sa planom prostorne organizacije iz ovog plana. Samo u
izuzetnim (opravdanim) slucajevima, definisanim kroz detaljne urbanisti¢ko-tehnicke
uslove — horizontalni gabariti porodi¢nih stambenih / stambeno-poslovnih objekata
mogu se povecati u dubinu parcele, ali se pri tom moraju obezbijediti : optimalne
prostorne mogucnosti same parcele, optimalna i propisana udaljenost izmedu susjednih
objekata, minimalna dozvoljena odstojanja od granica parcele i moguénost adekvatnog
koriStenja i funkcionisanja objekta.

11.3. Vertikalni gabariti porodi¢nih objekata izrazeni spratno$¢u objekata, definisani su u
grafickom prilogu prostorne organizacije. U skladu sa odredbama Zakona o uredenju
prostora i gradenju — Sl. glasnik RS broj 55/10, kao i smjernicama iz Revizije i izmjene
Urbanistickog plana grada Bijeljine — maksimalna spratnost porodi¢nih
stambenih/stambeno-poslovnih objekata iznosi tri nadzemne etaze, odnosno P+2.
Detaljnim urbanisticko-tehni¢kim uslovima u postupku izdavanja lokacijskih uslova
odreduje se spratnost porodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih objekata, ali mora
ostati u datim maksimalnim granicama.

I11.4. U koliko se poslednja etaza projektuje kao potkrovlje, potkrovlja na individualnim
stambenim objektima definiSu se na sledeci nacin: - potkrovlje, visoko potkrovlje i puni
sprat.

Potkrovljem kod nove izgradnje i nadzidivanja, smatra se uredeni prostor na poslednjoj etazi

¢iji nadzidak iznad stropne konstrukcije nije ve¢i od 1,40 m i €iji su prozori izvedeni na
zabatnom zidu, u kosini krova ili kao stoje¢i prozori na kosom dijelu krova.

Visokim potkrovljem kod nove izgradnje i nadzidivanja, smatra se uredeni prostor zadnje etaze

¢iji nadzidak iznad stropne konstrukcije nije ve¢i od 1,80 m 1 €iji su prozori izvedeni na
zabatnom zidu, u kosini krova ili kao stoje¢i prozori na kosom dijelu krova.

Visina nadzida na zadnjoj etazi koija je ve¢a od 1,80m smatra se punom spratnom visinom,
odnosno punom etazom, a ne potkrovljem.

U koliko se poslednja etaza projektuje kao mansarda, mansarde se na individualnim
stambenim objektima definiSu na slede¢i naéin: - mansarda je oblik krovne
konstrukcije koja se sastoji od dvije izlomljene krovne ravni, pri ¢emu zbir nagiba
donje i gornje mansardne krovne ravni iznosi 90°, a prihvatljivim uglom nagiba donje
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ravni smatra se ugao od 60° - 75°. Kod mansardnih krovova ne postoji nadzid iznad
stropne konstrukcije poslednjeg sprata. Elementima krovne konstrukcije (raspinjace,
klijesta - na mjestu preloma krovnih ravni), prostor se u mansardnim krovovima po
vertikali dijeli na 2 dijela. Donji dio u principu treba da ima visinu od 2,60m do 2,80m i
pozeljno je da ne izlazi izvan fasade dok se gornji dio smatra tavanskim prostorom.

11.5. Sve planom definisane dogradnje i nadzidivanja moraju se uskladiti po vrsti materijala 1
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
podrucja 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-tehni¢kim 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 i planiranim porodi¢nim stambenim objektima moze se prizemna etaza u
cjelini ili djelomi¢no namijeniti za poslovne djelatnosti koje su kompatibilne
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, zasebni poslovni objekti (privremeni ili stalni), ako to dozvoljavaju
konkretni uslovi na parceli, a $to ¢e se definisati detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim
uslovima u sklopu postupka izdavanja lokacijskih uslova. Urbanisti¢ko-tehnicke uslove
definisati tako da se ni¢im ne ugroze saobracajnice, susjedne parcele i objekti, a da se
istovremeno obezbijede i uslovi adekvatnog koriStenja 1 upotrebe stambenog objekta na
istoj parceli.

11.L10. U svim planiranim porodi¢nim objektima dozvoljena je izgradnja podrumske ili
suterenske etaze koja se koristi za smjesStaj pratecih sadrzaja (skladiSta, garaze, ostave,
sklonista, kotlovnice i sl.).

11.11. Pomoc¢ne prostorije za planirane objekte treba smjeStati u okviru samog stambenog
objekta u podrumskoj ili prizemnoj etazi.

11.12. Moze se dozvoliti izgradnja i zasebnih pomoc¢nih objekata u okviru gradevinske parcele
na kojoj je planiran stambeni objekat, ako to dozvoljavaju konkretni uslovi na parceli, a
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11.13.

11.14.

11.15.

Sto se definiSe detaljnim urbanisticko-tehni¢kim uslovima u sklopu postupka izdavanja
lokacijskih uslova. Kao pomo¢ni objekti u sklopu porodi¢nog stanovanja, ovim planom
se podrazumijevaju garaze za putni¢ke automobile, Kotlarnice, ostave za ogrev i ljetne
kuhinje, ljetnikovci, posebno uredeni rostilji i sliéni elementi dvorui$nog uredenja. Ovi
objekti moraju ispunjavati propozicije definisane planom Sireg podrué¢ja, odnosno ne
mogu imati povrsinu 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, (ako su u pitanju ostave i ljetne kuhinje), ne smiju prec¢i izvan
utvrdene gradevinske linije stambenog objekta prema ulici ili pristupnom putu i moraju
biti udaljeni od granice gradevinske parcele min. 2,5 m, ukoliko se ne radi o postoje¢im
objektima, ukoliko ovim planom nije definisano drugacije i ukoliko nema pismene
saglasnosti susjeda.

Ne smiju se graditi pomoc¢ni — ekonomski objekti za drzanje stoke. Pod ekonomskim
objektima podrazumijevaju se objekti za drzanje stoke ( svinjci, kokoSinjci, Stale 1 sl. ),
objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda tipa ¢ardaka, sjenara, susara i sl. i svih
drugih sli¢nih objekata koji se inace pojavljuju u sklopu seoskog domacinstva. Sve
postojece ekonomske objekte koji se nalaze na prostornom obuhvatu plana potrebno je
ukloniti.

Gradevinske linije objekata date su na grafiCkom prilogu definisane analitickim
podacima. Ove grani¢ne linije predstravljaju linijju koju objekat ne moZe preci
najisturenijim dijelom.

Katastarske i 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 Revizije i izmjene Urbanistickog plana grada Bijeljine:
ograde se u pravilu mogu postaviti :
a. oko porodi¢nih stambenih objekata, odnosno na definisanim gradevinskim
parcelama u porodi¢nom tipu stanovanja,
b. oko kompleksa poslovnih zgrada namijenjenih za jednog ili viSe korisnika za
koje je odredena zajednicka gradevinska parcela,
c. oko parkova i1 drugih uredenih zelenih povrSina koje su po namjeni 1 funkeiji
sli¢ne parkovima
oko vojnih objekata i1 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 slucajevima 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 Sire cjeline (gradski trgovi,
gradski blokovi, trgovinski, zanatski ili slicni centri) i sli¢ne cjeline u kojima bi
postavljanje ograde oko dijelova cjeline bilo protivno ili u neskladu sa
funkcijom cjeline,

—Se oo
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11.16.

C) u slucajevima kada bi ograda ometala preglednost saobracaja, funkciju
susjednih povrSina, urbanisticku 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 Sto je to
sluc¢aj kod zastitnih zona, poljoprivrednih zemljista i 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.
Postojece visoke ograde oko ovih objekata treba ukloniti 1 nove ograde postaviti u
skladu sa uslovima iz ovih smjernica i uslovima iz urbanistickog plana. Izuzetno,
ograda moZze biti viSa u specificnim sluajevima (industrijski kompleksi, vojni
kompleksi, stadioni, skladista i sl.). Visina ograde oko zastitnih zona, poljoprivrednih
kompleksa 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 i 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.

Fasade objekata moraju biti izvedene savremenim materijalima i u skladu sa

arhitekturom podneblja, termickim 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 urbanisticko-tehnickih
uslova, ili Urbanistickog projekta, mogu se odobriti minimalne izmjene i to samo iz
opravdanih tehnickih razloga utvrdenih na osnovu idejnog projekta.

VISEPORODICNI STAMBENI I STAMBENO-POSLOVNI OBJEKTI -
PROPOZICIJE

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

kao :

Postoje¢i objekti visSeporodicnog stanovanja koji se zadrzavaju svojim vertikalnim 1
horizontalnim gabaritima na pripadaju¢im parcelama

novoplanirani objekti koji se planiraju u okviru novih urbanisti¢kih parcela definisanih
ukrupnjavanjem vise katastarskih parcela.

Pored opstih uslova i pravila datih planom S$ireg podru¢ja, za podrucje lzmjene dijela
Regulacionog plana "Kaltinovaca" primjenjuju se sljedeca pravila za objekte viSeporodi¢nog
tipa stanovanja :
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postavkom objekta u okviru gradevinske parcele mora se obezbijediti:

- izgradnja objekta u skladu sa tehnickim i tehnoloSkim zahtjevima i uslovima.
Objekat mora biti projektovan i 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 i zdravlja,

- pristupacnost,

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

- mogucnost 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 i 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 koriséenja,
odrZavanja i u slu¢aju eventualnih havarija, poZara ili sli¢nih opasnosti,

mogucénost racionalnog uredenja 1 koriS¢enja preostalih dijelova gradevinske parcele.

Il. 18. Horizontalni gabariti planiranih viSeporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih

11.19.

objekata su maksimalni po S$irini 1 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 Sto 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.

Vertikalni gabariti viSeporodi¢nih objekata izraZeni spratnos¢u objekata, definisani su u
grafickom prilogu prostorne organizacije i kao takvi oni su maksimalni. Detaljnim
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima odreduje se spratnost viSeporodi¢nih stambenih i
stambeno-poslovnih objekata, ali mora ostati u datim maksimalnim granicama. U koliko
se radi 0 objektima planiranim u vidu uli¢nog niza ili bloka dilataciono spojenih objekata
(lamela) mora se voditi racuna da visinska regulacija istih, koja podrazumijeva
nivelacionu kotu vijenca poslednje etaze (strehe), mora biti ujednacena za objekte iste
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spratnosti. Ovo se odnosi i 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 klasicno projektovanog objekta (bez
galerije). Nivelacioni uslovi, odnosno maksimalne visine vijenaca poslednje ctaZe
(strehe) utvrduju se urbanisti¢ko-tehnickim uslovma i lokacijskim uslovima, tako Sto 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 vece konstruktivne visine
etaza, te u koliko se projektuje veci 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.

11.20. Poslednja etaza na objektima viSeporodi¢nog tipa stanovanja moze biti izvedena kao
potkrovlje, visoko potkrovlje ili puni sprat, te kao mansarda.

Potkrovljem kod nove izgradnje i nadzidivanja, smatra se uredeni prostor zadnje etaze

¢ij1 nadzidak iznad stropne konstrukcije nije ve¢i od 1,40 m 1 ¢iji su prozori izvedeni na
zabatnom zidu, u kosini krova ili kao stoje¢i prozori na kosom dijelu krova.

Visokim potkrovljem kod nove izgradnje i nadzidivanja, smatra se uredeni prostor
zadnje etaze ¢iji nadzidak iznad stropne konstrukcije nije ve¢i od 1,80 m i Ciji su
prozori izvedeni na zabatnom zidu, u kosini krova ili kao stojeci prozori na kosom
dijelu krova.

Visina nadzida zadnje etaze koja je veéa od 1,80m smatra se punom spratnom visinom,
odnosno punom etazom.

Mansarda je oblik krovne konstrukcije koja se sastoji od dvije izlomljene krovne ravni,
pri emu zbir nagiba donje i gornje mansardne krovne ravni iznosi 90°, a prihvatljivim
uglom nagiba donje ravni smatra se ugao od 60° - 75°. Kod mansardnih krovova ne
postoji nadzid iznad stropne konstrukcije poslednjeg sprata. Elementima krovne
konstrukcije (raspinjace, klijesta - na mjestu preloma krovnih ravni), prostor se u
mansardnim krovovima po vertikali dijeli na 2 dijela. Donji dio u principu treba da ima
visinu od 2,60m do 2,80m 1 pozeljno je da ne izlazi izvan fasade dok se gornji dio
smatra tavanskim prostorom i za isti vaze uslovi iz smjernice za tavanske prostore.

I1.21. Pokrivanje objekata viSeporodicnog tipa stanovanja moZze se projektovati i izvesti kao
kosi krovovi, mansarde ili ravni krovovi. U koliko se primjenjuju kosi krovovi i
mansarde, tavanski prostor ispod krovne konstrukcije, a ¢ija veliCina zavisi od veliCine
1 oblika gabarita objekta te vrste krovne konstrukcije, vrste pokrivaca 1 nagiba krovnih
ravni, ne moze se Kkoristiti kao stambeni prostor. Pristup tavanskom prostoru
obezbjeduje se iskljucivo preko propisno izvedenog otvora u stropnoj ploci i1 penjalica.
Ne moze se izvoditi stepeni$ni krak do tavanskog prostora. U koliko se primjenjuju
ravni krovovi isti moraju biti projektovani i izvedeni u svemu u skladu sa tehni¢kim
pravilnicima i uslovima za izvodenje ravnih krovova.

11.22. U izuzetnim slucajevima, i to samo u ve¢ postojeéim objektima izgradenim prije
usvajanja ovog plana, odnosno u slucajevima koji su u postupku kod nadleznog
Odjeljenja, a na kojima je tavanski prostor izveden kao stambeni, isti se moze
legalizovati kao stambeni prostor u skladu sa uslovima definisanim od strane nadleznog
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Odjeljenja opstinske uprave. U tom slucaju tavan se tretira kao jos jedna etaza sa kojom
objekat u cjelini mora zadovoljiti osnovne tehnicke uslove (lift, Sirina vertikalnih i
horizontalnih komunikacija u s kladu sa spratnos¢u objekta i brojem stambenih jedinica
1 sl.). Ova se propozicija moze primijeniti samo u sluajevima gdje spratnost objekta sa
izvedenim tavanskim prostorom ne prelazi maksimalnu spratnost definisanu planom
Sireg podrucja (Urbanisticki plan).

11.23.Prizemlja viseporodi¢nih stambeno-poslovnih objekata u pravilu su namijenjena

11.24.

11.25.

11.26.

11.27.

11.28.

11.29.

djelatnostima koje su kompatibilne stanovanju.

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

Na gradevinskim parcelama na kojima je ovim planom predvidena izgradnja objekata
viseporodi¢nog tipa stanovanja, mogu se graditi: stambeni objekti bez poslovnih dijelova
u prizemnim etazama, stambeno-poslovni objekti sa poslovnim sadrzajima u sklopu
dijela ili cijele prizemne etaze, kao i dijela ili cijele prve etaze, 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 1 javnim povrSinama ispred viSeporodi¢nih
stambeno-poslovnih objekta u ¢ijem su prizemlju ugostiteljski poslovni sadrzaji, a gdje
postoje odgovarajuci prostorni uslovi, dozvoljeno je postavljanje ljetnih basti, iskljucivo
kao privremenih

Ovim planom definiSu se gradevinske parcele stambeno-poslovnih viSeporodi¢nih
objekata ili kompleksa ovih objekata koje se moraju definisati u postupku pribavljanja
urbanisticke dokumentacije (lokacijskih uslova i odobrenja za izgradnju). Moraju se
definisati nove gradevinske parcele, uraditi idejni projekat kompleksa na gradevinskoj
parceli (u koliko to zatrazi nadlezno odjeljenje opstinske uprave), a potom fazno
pristupati izgradnji planiranih objekata - lamela.

Parking prostor za potrebe viseporodi¢nih stambenih - stambeno-poslovnih objekata
potrebno je rijesiti u okviru planirane gradevinske parcele i to minimalno jedno parking
mjesto po stambenoj i poslovnoj jedinici. Ako investitor ne moze obezbijediti sopstveno
parkiranje po vazecim normativima duZan je uplatiti odredena sredstva, koja se utvrde
posebnom Odlukom, po stambenoj jedinici i po jedinici poslovnog prostora (ako se radi
o vise poslovnih prostora), a iz prikupljenih sredstava potrebno je obezbijediti adekvatno
1 kvalitetno parkiranje (parking platoi ili kolektivne parking garaZze).

U svim planiranim viSeporodiénim objektima dozvoljena je izgradnja podrumske ili
suterenske etaze koja se koristi za smjestaj prate¢ih sadrzaja ( skladiSta, garaze, ostave,
sklonista, kotlovnice i sl.), a moguc¢nost izvodenja ove etaze, zbog konstatovanog
visokog nivoa podzemnih voda na prostornom obuhvatu plana, definisace se detaljnim
urbanisticko-tehnickim uslovima, projektom geomehanickog ispitivanja tla, utvrdivanja
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tehnickih elemenata 1 opravdanosti izvodenja, odnosno projektno-tehnickom
dokumentacijom u vidu idejnog i1 glavnog projekta. Ukoliko se kroz urbanisti¢ko-
tehnicke uslove, odnosno lokacijske uslove definise izgradnja parking garaze u sklopu
podrumske etaze, ova etaza moze imati neSto vece gabarite u odnosu na etazu prizemlja
(gabarite potrebne za organizaciju parkiranja u podrumskom dijelu).

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

11.31. Na planu prostorne organizacije prikazani gabariti predstavljaju maksimalne gabarite
prizemne etaze. Iznad visine 3,50 metara od kote terena moguée 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
urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova i lokacijskih uslova.

11.32. Koeficijent izgradenosti je odnos tlocrtne povrSine objekata na gradevinskoj parceli i
ukupne povrsSine gradevinske parcele. U viSeporodi¢nom tipu stanovanja na prostoru
uzeg urbanog podrucja u principu treba da je do 50%. Prostornom organizacijom u
regulacionom planu definisan je ovaj koeficijent i moze u izvjesnoj mjeri odstupati od
navedenih procenata, ali uz uslov da na parceli postoje zadovoljavajuéi 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.

11.33. Koeficijent iskoris¢enosti je odnos ukupne bruto gradevinske povrSine svih nadzemnih
etaza objekata i ukupne povrSine gradevinske parcele. Zavisi od spratnosti
viseporodi¢nog stambenog ili stambeno-poslovnog objekta, odnosno utvrden je ovim
regulacionim planom.

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

11.35. Ne moze se postavljati ograda oko viSeporodi¢nih stambenih i stambeno-poslovnih
objekata bez obzira da li se rade kao samostalni (slobodnostoje¢i) u nizu ili u vidu
blokova.

11.36. Fasade objekata moraju biti izvedene savremenim materijalima i u savremenoj obradi u
skladu sa vrstom objekta i sa termi¢kom izolacijom prema prora¢unu u sklopu Glavnog
projekta.

11.37. Za sve objekte viseporodi¢nog tipa stanovanja, prije izrade glavnog projekta obavezno je
uraditi 1 izvrSiti kontrolu idejnog projekta.
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11.38.

11.39.

11.40.

11.41.

1.1

1.2

Za sve objekte viseporodi¢nog tipa stanovanja — obavezno je izraditi elaborat
geomehanickih karakteristika tla, u skladu sa analizama terena i1 utvrdenog visokog
nivoa podzemnih voda na ve¢em dijelu obuhvata plana.

Objekti 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 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.

OSTALE ODREDBE | SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA
Privremeni objekti

Na prostornom obuhvatu Regulacionog plana u pravilu se ne mogu postavljati
privremeni objekti, izuzev privremenih gradiliSnih objekata. Ne dozvoljava se
postavljanje tezgi na javnim povrSinama za prodaju razli¢itih roba. U koliko se ukaze
potreba, u toku sprovodenja planskih rjeSenja na odredenim javnim povSinama mogu Se
postaviti prenosni objekti (iskljucivo Kiosci za prodaju Stampe, cvijeca, fotokopiranje i
sl) i to samo na javnim povrSinama na kojima neposredno ne prethodi izgradnja
planiranih stalnih objekata. i pod odredenim uslovima da ne smetaju saobracaju ni
kolskom ni pjesackom, da nisu u sklopu javnih zelenih povrsina i sl. Za privremene
objekte moze se odrediti prostor potreban za njihovu izgradnjui upotrebu, ali se ne moze
vrsiti geodetska parcelacija zemljiSta. Postavku privremenog objekta u skladu sa ovim
¢lanom definisati urbanisticko-tehnickim uslovima 1 ograni€iti na odredeni vremenski
period.

Na prostornom obuhvatu Regulacionog plana, a na povrSinama planiranim za izgradnju
objekata viSeporodi¢nog stanovanja, kao i u zonama porodi¢nog stanovanja gdje za to
postoje prostorne moguénosti, bez smetnje drugim objektima i1 sadrZzajima i bez
ometanja saobracaja pjeSackog 1 kolskog na pristupnim ulicama, moZze se uz poslovne
prostore u prizemlju objekata (ugostiteljski sadrzaji) obezbijediti povrSina za
postavljanje ljetnih basti koje su privremenog karaktera. Ljetne baste, se dakle mogu
postaviti ispred poslovnog sadrzaja u prizemlju objekta, a povrSine, obrada i ostali
elementi istih zavisit ¢e od prostornih mogucénosti i1 ostalih elemenata, od slucaja do
slucaja 1 sa definisanim detaljnim uslovima od strane nadleznog opstinskog odjeljenja.
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11.3.

11.4.

1.5

11.6.

Ljetne baste su privremenog karaktera, na vremenski rok koji odredi nadlezna opstinska
sluzba, a u slucaju potrebe, Sto opet utvrduje nadlezni organ OpsStine, iste se moraju
ukloniti i zemljiSte dovesti u prvobitno stanje. Ljetne baste, u eksploataciji, a koje 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 i zelenim ostrvima na
saobracajnicama i sl. moze se dozvoliti postavljanje bilborda ili sli¢nih 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 ¢e se odobravati
uz saglasnost nadleZnog organa u Opstini.

Uredenje gradevinskog zemljiSta

Kao gradevinska zemljiSta smatraju se sva zemljiSta u granicama obuhvacenim
Izmjenom dijela Regulacionog plana "Kaltinovaca" u Bijeljini.

Za uredenje gradevinskog zemljiSta donosi se program uredenja u skladu sa odredbama
Zakona o uredenju prostora i gradenju, Zakona o gradevinskom zemljistu i
odgovarajuc¢ih odluka SkupStine opstine.

Program uredenja gradevinskog zemljiSta moZe se donositi 1 parcijalno, za pojedine
prostorne cjeline definisane prema Regulacionom planu.

Program uredenja gradevinskog zemljiSta treba da obezbijedi moguénost etapne
realizacije Izmjene dijela Regulacionog plana "Kaltinovac¢a" i zavrSenje poslova na
uredenju zemljiSta za pojedinu etapu, najkasnije do zavrSetka izgradnje objekata u toj
etapi.

Privremeno koriséenje povrsina

Do privodenja kona¢noj namjeni koja je definisana Izmjenom dijela Regulacionog plana
,Kaltinovac¢a“ u Bijeljini, povrs$ine obuhvacene Planom mogu se koristiti na uobicajeni
nacin, kao povrsine za poljoprivrednu obradu ( baste 1 vrtovi ) 1 zelene povrSine.
Privremeno kori$¢enje povrsina ne ukljucuje gradenje objekata, ni druge radove koji bi
mogli znatno otezati privodenje kona¢noj namjeni odredene povrSine.



