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A. UVODNI DIO

I Podaci o planiranju
1. Organizaciona priprema za izradu izmjene regulacionog plana

Izradi Regulacionog plana ,,Industrijska zona 4* u Bijeljini (u daljem tekstu Regulacioni plan)
pristupa se po osnovu Odluke o pristupanju br. 01-022-23/17 od 09.03.2017. godine
donesenom od strane SO Grada Bijelina.

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

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

Pravnu obavezu usaglaSavanja Regulacioni plan ima prema Reviziji i izmeni Urbanistickog
plana grada Bijeljine - ,,S1. Glasnik opstine Bijeljina“ br. 14/11, kao strateSkom dokumentu
prostornog uredenja Sireg podrucja. Istovremeno, a kako je to definisano Projektnim zadatkom,
Regulacioni plan se oslanja i na prethodni plan Kkoji je tretirao ovaj obuhvat — Regulacioni plan
,Industrijska zona 4 u Bijeljini — ,,SI. glasnik opstine Bijeljina“ br. 15/12.

Na osnovu prethodno iznesenog izvrSena je organizaciona priprema za izradu Regulacionog
plana, u nadleznosti nosioca pripreme plana, a koja je obuhvatila:
- donosenje Odluke o pristupanju izradi Regulacionog plana;
- formiranje radnog tima za pripremu plana,
- izbor nosioca izrade plana,
- formiranje savjeta plana,
kao aktivnosti obavljene u prvoj fazi, te aktivnosti koje su definisane Pravilnikom i
odnose se na kasniju fazu izrade i donoSenja izmjene dijela regulacionog plana, a
podrazumijevaju:
- organizaciju saradnje sa institucijama, javnim preduzecima, privrednom komorom i
drugim pravnim 1 fizi¢kim licima,
- organizaciju stru¢ne rasprave u skladu sa Zakonom,
- organizaciju javnog uvida i
- procedure usvajanja faza plana i plana i drugo.

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

Odluka o pristupanju izradi Regulacionog plana ,,Industrijska zona 4 u Bijeljini donesena je
od strane Skupstine Grada Bijeljina 09.03.2017. godine (Odluka br. 01-022-23/17).



3
JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada" Bijeljina | 2017.
[ZMJENA REGULACIONOG PLANA "INDUSTRIJSKA ZONA 4" U BIJEL]JINI

Odlukom je definisan obuhvat Regulacionog plana; svrha izrade plana, rok za izradu, te
nosilac pripreme i nosilac izrade Regulacionog plana. Odluka o pristupanju izradi izmjene
regulaciong plana je u sklopu dokumentacione osnove plana.

Kontrolnu ulogu u pracenju izrade izmjene regulacionog plana ima Savjet za praéenje izrade
izmjene regulacionog plana. Savjet je imenovan radi ukupnog pracenja izrade izmjene
planskog dokumenta, vodenja javne rasprave i usaglasavanja stavova i interesa. Pored
navedenog, zadatak Savjeta je i da zauzima stru¢ne stavove prema pitanjima opsteg,
privrednog i prostornog razvoja podrucja za koje se plan donosi, racionalnosti i kvaliteta
predlozenih planskih rjeSenja, usaglaSenosti plana sa dokumentima prostornog uredenja Koji
predstavljaju osnovu za njegovu izradu, kao i usaglasenosti plana sa odredbama Zakona o
uredenju prostora i gradenju i drugim propisima zasnovanim na zakonu.

2. Struéna priprema za izradu regulacionog plana

JP ,Direkcija za izgradnju i razvoj grada®“ D.0.O. Bijeljina odabrana je kao nosioc izrade
lizmjene Regulacionog plana ,,Industrijska zona 4* u Bijeljini. U skladu sa odredbama ¢lana
18. Zakona o uredenju prostora i gradenju ,,Sl. glasnik RS*, radni tim navedenog preduzeca,
koji ucestvuje u izradi plana, izvrsio je struénu pripremu za izradu predmetnog dokumenta. U
okviru stru¢ne pripreme prikupljena je odgovarajuéa dokumentaciona osnova dobijena od
strane nosioca pripreme plana — geodetska podloga u digitalnom obliku, izdati lokacijski uslovi
i gradevinske dozvole u granicama obuhvata plana u periodu implementacije prethodnog
regulacionog plana za ovaj obuhvat, inicijative korisnika prostora koje su detaljno razmotrene i
prema kojima je zauzet odgovarajuéi stav. Analiza inicijativa korisnika prostora sastavni je dio
dokumentacione osnove ovog dokumenta — faza prednacrta i nacrta plana.

Pored navedenog, a u okviru pripremnih analiza, izvrSen je obilazak terena te sainjena
detaljna dokumentaciona osnova zateenog stanja U granicama obuhvata plana koja je graficki
predstavljena na posebnoj karti u grafickom dijelu plana sa foto dokumentacijom 1
karakteristikama zatecCene fizicke strukture. Tekstualni opis postojeeg stanja u sastavu je ovog
tekstualnog dijela Regulacionog plana — u daljem dijelu ovog teksta pod odgovaraju¢im
nazivom u skladu sa sadrzajem definisanim Pravilnikom 0 nacinu izrade, sadrzaju i formiranju
dokumenata prostornog uredenja ,,SI. glasnik RS* br. 69/13.

2.1. Analiza prethodnog regulacionog plana predmetnog obuhvata

Obuhvat Industrijske zone 4 u Bijeljini definisan je Regulacionim planom ,,Industrijska zona
4 u Bijeljini — ,,S1. glasnik opstine Bijeljina® br. 15/12, raden u skladu sa strateskim
dokumentom prostornog uredenja — Revizija i izmjena Urbanistickog plana grada Bijeljina ,,SI.
glasnik opstine Bijeljina® br. 14/11. Obuhvat je povrSine od 95,84 ha, smjeSten u krajnjem/
sjeverozapadnom dijelu urbanog podrucja grada Bijeljine Sa desne strane magistralnog puta
Bijeljina — Brcko i sjeverozapadno u odnosu na povr$inu ,,Industrijska zona 2.

U vrijeme izrade ovog regulacionog plana, predmetna povrsina je bila neizgradena, a zemljiste
dijelom u privatnoj svojimi (ve¢i procenat) i dijelom u drZzavnoj svojini (manji procenat).
Regulacionim planom je definisan plan parcelacije na gradevinske parcele razlicitih povrSina
definisane interne saobracajnice koje opsluZiju parcele i utvrdena namjena povrSina unutar
obuhvata. Ovim regulacionim planom, usjevernom dijelu obuhvata odredena je lokacija
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buduceg Zeljeznickg terminala, definisanog ranijim projektima, a koji za razvoj ove, kao i
ostalih privrednih i poslovnih zona ima znacajan uticaj koji ¢e se ispoljiti u narednom periodu.

Koncepcija regulacionog plana iz 2012. godine je fleksibilnog karaktera, u smislu da
planom nisu definisani prostorni razmjestaj i gabariti budu¢ih poslovnih objekata, nego su
utvrdeni osnovni urbanisti¢ki parametri definisani po namjenama, a koji su bili osnov za izradu
urbanisti¢ko-tehnickih uslova u konkretnim slu¢ajevima u postupku izdavanja urbanisticke
dokumentacije za izgradnju, kada do te izgradnje dode.

U implementaciji plana odabrana koncepcija se pokazala opravdanom i odgovarajuc¢om,
odnosno omogucavala je izgradnju u skladu sa potrebama investitora, a koje u vrijeme izrade
plana nisu mogle biti u cjelini sagledane i definisane.

Potrebno je naglasiti da se, upravo u periodu implementacije plana, ipak uocilo nekoliko
ogranic¢enja i poteskoca u realizaciji, a koja ¢e se izbjeci ili svesti na minimum u izradi ovog
planskog dokumenta. Prije svega, podjela prostora na nekoliko namjena unutar generalne
namjene definisane kao radna zona, pokazala se neadekvatnom u smislu da se radi o
poslovanju koje u okviru jedne parcele ili kompleksa zahtijeva kombinaciju definisanih
namjena, a $to navedenom podjelom nije moglo biti realizovano. Radi pojasnjenja navodimo
primjer: u prethodnom regulacionom planu namjene su razvrstane na komercijalne djelatnosti,
proizvodne djelatnosti i skladiSne prostore. Ubrzo se pokazalo da u sklopu proizvodnih
djelatnosti postoji potreba i za komercijalnim (prodajnim) i skladi$nim prostorima, kao i
obrnuto. Uoceno je da su sve namjene medusobno kompatibilne u smislu da se na jednoj
gradevinskoj parceli mogu istovremeno planirati proizvodni, prodajni i skladi$ni kapaciteti.
Navedena podjela na namjene (nazvani blokovi u regulacionom planu) uticala je na to da su
povrSine namijenjene samo za skladiSta najrjede bile u potraznji dok je potraznja za
komercijalnim sadrzajima bila najizrazenija i ¢esto se zahtijevala na lokacijama na kojima je
predvideno ili proizvodnja ili skladiStnje roba.

Kroz detaljnu analizu planskih rjeSenja iz prethodnog regulacionog plana, kao i analize
njegove primjene kroz protekli vremenski period izvedeni su odredeni zakljucci koji su uticali
na formiranje osnovnih ciljeva i odabir koncepcije novog planskog dokumenta:

- formirati prostor koji ¢e privuéi buduce insvestitore za izgradnju poslovno-
proizvodnih kapaciteta,

- izbjedi ili na minimum svesti uoc¢ena ogranicenja u prethodnom planu primjenjujuci
prostornu organizaciju koja ¢e obezbijediti da se na ukupnoj povrSini obuhvata
omoguci lociranje (izgradnja) svih poslovno-proizvodnih i1 privrednih sadrzaja u
okviru generalne namjene prostora definisane urbanistickim planom, bez posebnog
razvrstavanja na detaljne namjene koje mogu biti poznate tek u procesu realizacije
plana, odnosno pojave konkretnih investitora,

- zadrZati lokaciju planiranog Zeljeznickog terminala sa projektovanom povrsinom i
osnovnim sadrzajima,

- predvidjeti izmjeStanje postojeceg kanala kiji u nepravilnoj trasi prolazi pored
istocne granice obuhvata plana,

- primijeniti ekoloski princip i striktno se pridrzavati uslova zastite Zivotne sredine u
smislu da obuhvat ove industrijske zone predstavlja prostor na kojem se mogu
izgradivati samo ekoloski prihvatljive proizvodne i poslovne djelatnosti,

- obezbijediti osnovnu prate¢u saobra¢ajnu i komunalnu infrastrukturu koja je
preduslov ponude lokacija za izgradnju privrednih objekata,
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3. Izvod iz dokumenta prostornog uredenja Sireg podrucja — Urbanisticki
plan grada Bijeljine

Strateski dokument prostornog uredenja sa kojim se ovaj regulacioni plan usaglaSava je
Urbanisticki plan grada Bijeljine.

Prema Urbanistickom planu, urbano podrucje Bijeljine podijeljeno je na odgovarajuce cjeline
koje imaju svoje specifi¢nosti i karakteristike. Te cjeline su:

- uze urbano podrucje koje zauzima povrsinu od 1827,6 ha,

- rubni pojas urbanog podrucja sa povrsinom od 1178,45 ha,

- industrijska zona , i zona male privrede, kao zasebne cjeline (ukupno 150,4 ha),

- zona neposredne zastite izvoriSta, kao posebna cjelina koja zauzima povrsinu od

oko 67,0 ha.

Predmetni obuhvat predstavlja, dakle, dio zasebne cjeline u sklopu urbanog podruc¢ja grada
Bijeljine. Ova cjelina se sastoji od Industrijske zone — povrsina U sjeveroistocnom dijelu
urbanog podru¢ja grada (obuhvata postojeée fabricke komplekse "Sava"”, "Elvako"..), te
povrSine na sjeverozapadnom dijelu urbanog podrucja, definisane Urbanistickim planom kao
Radne zone industrije i male privrede.
Za razliku od Industrijske zone na sjeveroistocnom dijelu urbanog podrué¢ja, ova zona na
sjeverozapadu je uglavnom neizgradena povrsina, a obuhvata prostor sjeverno od magistralnog
puta Bijeljina — Br¢ko — definisan kao "Industrijska zona 2", i prostor juzno od pomenutog
magistralnog puta, a koji se naslanja na juznu granicu Agro-trznog centra — definisan kao
"Industrijska zona 3". Upravo jedna od ove dvije povrSine predstavlja teritoriju obuhvata
izmjene regulacionog plana, odnosno ovog elaborata.
Kako se radi 0 neizgradenom, odnosno rijede izgradenom obuhvatu, to su predispozicije za
adekvatno i optimalno buduce uredenje u skladu sa namjenom definisanom Urbanisti¢kim
planom, veoma povoljne.

Urbanisticki plan je postavio osnovne elemente buduceg privrednog razvoja Bijeljine.

Industrijski razvoj na teritoriji opstine Bijeljina bazirat ¢e se na zadovoljavanju potreba
domaceg trziSta prvenstveno, a potom i na postepenom rastu konkurentnosti proizvodnje na
inostranom trzistu. Plan dugoro¢nog razvoja industrije uslovljen je :

- porastom efikasnog koristenja proizvodnih faktora u skladu sa savremenim zahtjevima

privredivanja iz medunarodnog okruzenja,

- smanjenjem proizvodnih troskova,

- rastom investicija i visokom stopom ulaganja,

- smanjenjem koristenja energije, uvodenjem alternativnih izvora energije,

- smanjenjem skarta i industrijskog otpada,

- uvazavanjem ekoloskih Kriterijuma i kriterijuma koristenja zemljista.

Strategija razvoja industrijske djelatnosti zasniva se na:
1. Razvoju malog i srednjeg preduzetniStva i izgradnju malih pogona posebno na
vangradskom podrudju,

2. Modernizaciji i revitalizaciji postoje¢ih industrijskih pogona. Mozemo generalno
zakljuc¢iti da postoje¢i industrijski kapaciteti nikada nisu dostigli svoju potpunu
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iskoriStenost, a niti su u razvojnom smislu bili sposobni pratiti tehnoloski napredak.
Prema tome, nase stanoviste je da samo pojedini od industrijskih kapaciteta iz danasnje
perspektive imaju opravdanost u revitalizaciji i modernizaciji i to mozda jednog dijela
svojih pogona i tehnoloskih procesa. Ostali dijelovi i ostali industrijski pogoni moraju
se u potpunosti preorjentisati, generalno izmijeniti svoju strategiju poslovanja, i
razdijeliti na vise manjih rentabilnijih i aktuelnijih pogona.

3. Razvoju svih ekonomski efikasnih i trzisno perspektivnih programa.

lako je kreiranje novog normativnog okruzenja posao drzave, lokalna samouprava Bijeljine ¢e
sa svoje strane da preduzme sve mjere koje mogu da ubrzaju proces tranzicije, a prije svega u
domenu afirmacije i promocije Bijeljine za privlacenje kapitala (na primer, promocijom
prostora i lokacija u okviru postojeée industrijske zone koja se nalazi u sjeveroisto¢nom dijelu
urbanog podrugja, i dvije planirane zone za razvoj male privrede u sjeverozapadnom dijelu
urbanog podrudja ), izgradnjom infrastrukture, ponudom izgradenih, a danas neiskori$¢enih
objekata, pojacanim mjerama za ocuvanje zivotne sredine, povoljnom poreskom politikom,
podsticanjem partnerstva javnog i privatnog sektora, i sl.

U skladu sa izlozenim, neophodno je da se:

e uspostave institucije i mehanizmi koji bi omogu¢ili da se sredstva ulozena u zemljiste
(opremanje) povrate u realnom ekonomskom iznosu, kako bi se omogucéila dgovarajuca
ponuda lokacija i prostora (kroz razvoj novog zemljista, urbanu obnovu,
restrukturiranja postojecih prostora, i sl.), i

e uspostave instrumenti koji bi obezbijedili koherentnost ekonomske, fiskalne, posebno
poreske i kreditne politike. Uredenje i obezbjedenje funkcionalnog razvoja buducéeg
urbanog podruc¢ja (Sirenjem urbanog podrucja, novoizgradenim stambenim naseljima)
¢e zahtjevati velika finansijska sredstva, a samim tim i unapredenje dosadasnje poreske
politike kako bi se zahvatio prihod od zemljista i prometa nepokretnosti, kao i trazenje
dodatnih izvora prihoda, ukljucujuéi i privatna sredstva.

Operativni cilj razvoja privrede je sljede¢i :

Omoguéiti razvoj svih grana privrede po principima odrzivog razvoja i u pazljivoj
korelaciji sa drugim gradskim funkcijama.

Prema namjeni povrSina iz Urbanistickog plana, obuhvat koji je predmet ovog elaborata
definisan je za laku industriju i malu privredu, odnosno u generalnoj namjeni povrsina pripada
radnim zonama.

Bijeljina treba da tezi da se razvija u pravcu zaokruzavanja privredne strukture, gdje ce
dominirati usluzni sektor, ali istovremeno i razvojem industrijske, saobra¢ajno-prometne i
gradevinske djelatnosti. Poljoprivreda, u okviru novih privrednih odnosa nece izgubiti vaznost
I predstavljace znacajnu sirovinsku osnovu za razvoj preradivackih kapaciteta prehrambene
industrije.

Svaki razvoj prate i nove tehnologije i inovacije, pa treba racunati da ¢e se i na ovom podrucju
pojaviti grane i novi programi koji danas nisu zastupljeni, a za ¢iji razvoj postoje odgovarajuci
prostori.

Saobracajni polozaj Bijeljine treba iskoristiti da se ojaca saobracajna privreda, razvojem i
Sirenjem saobracajnih, distributivnih i prometnih funkcija. Saobracajna infrastruktura (za
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predmetni obuhvat od posebne vaznosti je gradska putna obilaznica i ulica Stefana Decanskog)
posljedi¢no utice na formiranje novih potreba i podize lokacionu vrijednost prostora, sto
upucuje na potrebu ekonomskog aktiviranja izgradnjom odgovarajucih sadrzaja.

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

4. Informaciono-dokumentaciona osnova izmjene regulacionog plana
Dokumentacionu osnovu Izmjene Regulacionog plana ,,Industrijska zona 2 u Bijeljini Cine:

1. Odluka o pristupanju izradi Izmjene Regulacionog plana "Industrijska zona 4"
Bijeljina, Odluka br. 01-022-22/17 od 09.03.2017. godine;

2. Projektni zadatak br. 02/2-163 sl/06 od 24.11.2006. godine, sa¢injen od strane Nosioca
pripreme i donoSenja plana- RP "Industrijska zona 2"

3. Revizija i izmjena Urbanistickog plana grada Bijeljine ,,SI. glasnik opstine Bijeljina“
br. 14/11 — JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada™ DOO Bijeljina 2011. godine;

4. Inicijative i programski elementi institucija i korisnika prostora;
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B. STANJE ORGANIZACIJE, UREPENJA | KORISCENJA PROSTORA

l. Prostorna cjelina
1. Teritorija prostorne cjeline — granica obuhvata plana

Regulacioni plan "Industrijska zona 4 "' predstavlja obuhvat smjesten u sjeverozapadnom dijelu
urbanog podruéja grada Bijeljine. To je prostorna cjelina sa desne strane (sjeverno)
magistralnog puta Bijeljina — Br¢ko koja ima ukupnu povrsinu obuhvata od 95,84 hektara.
Prema namjeni povrsina iz Urbanisti¢kog plana grada Bijeljine predstavlja zasebnu cjelinu za
laku industriju i malu privredu.

Prostorni obuhvat Izmjene Regulacionog plana "Industrijska zona 4" definiSe granica
obuhvata:

Granica obuhvata izrade regulacionog plana ,,Industrijska zona 4 pocinje od tromede
katastarskih parcela broj 6939 (kanal); 4231/11; 4231/2, KO Velika Obarska. Odatle granica
ide u pravcu sjeveroistoka sjeverozapadnom granicom Katastarske parcele broj 4231/2 do
njenog sjeverozapadnog ugla. Odatle granica povija u pravcu jugoistoka sjeveroisto¢nom
granicom katastarskih parcela broj 4231/2; 4231/3; 4231/4 i do polovine sjeveroisto¢ne granice
katastarske parcele broj 4231/1. Odatle granica ide u pravcu sjeveroistoka, presjeca kanal
(katastarska parcela broj 4120/10) i put (katastarska parcela broj 4434) do tromede katastarskih
parcela broj 4434; 4229 i 4230. Odatle granica obuhvata produzava u pravcu sjeveroistoka
presjeca katastarske parcele broj 4229; 4227; 4225; 4224; 4222; 4216; 4217; 4219; 4432/1,;
4202/2; 4202/1; 4199; 4198/2; 4195; 4194; 4193 do polovine sjeveroistocne granice
katastarske parcele broj 4193. Odatle povija u pravcu jugoistoka sjeveroisto¢nom granicom
katastarskih parcela broj 4193; 4435; 4243/5; 4243/4; 4243/2; 4438 do tromede Kkatastarskih
parcela broj 4438; 4264 i 4145. Odatle granica obuhvata ide u pravcu sjeveroistoka
sjeverozapadnom granicom katastarskih parcela broj 4145; 4143 do sjeveroisto¢nog ugla
katastarske parcele broj 4143. Odatle granica obuhvata ide u pravcu jugoistoka
sjeveroistocnom granicom Kkatastarske parcele broj 4143 do njenog jugoisto¢nog ugla. Odatle
granica obuhvata ide u pravcu sjeveroistoka sjeverozapadnom granicom katastarske parcele
broj 4439. Odatle granica obuhvata ide u prevcu istoka, kroz katastarsku opstinu Bijeljina Selo,
presjeca katastarsku parcelu broj 1326/3 (kanal). Odatle granica obuhvata ide u pravcu juga
zajednickom granicom katastarske parcele broj 1326/3 (kanal) i katastarskih parcela broj 664;
665; 666; 667; 1371sve KO Bijeljina

Selo. Odatle granica obuhvata ide u pravcu jugoistoka zajednickom granicom katastarske
parcele broj 713 i Kkatastarskih parcela broj 1371; 712; 711. Odatle granica obuhvata ide u
pravcu zapada zajednickom granicom katastarskih parcela broj 713 i 710 u duzini 16,52m.
Odatle granica obuhvata blago povija u pravcu jugozapada zajednickom granicom katastarskih
parcela broj 715/1 i 709/1 u duzini 139m. Odatle granica obuhvata ide u prvcu zapada juznom
granicom katastarskih parcela broj 715/1; 716/1; 717/1; 718/1; 719/1; 1372/1; 720/2, presjeca
katastarsku parcelu broj 1326/3 (kanal) zatim dalje kroz katastarsku opstinu Velika Obarska
juznom granicom Katastarskih parcela broj 4265/4; 4265/1; 4265/3;4265/5, zatim kroz
katastarsku opstinu Bijeljina Selo presjeca katastarsku parcelu broj 1326/1. Dalje granica
obuhvata ide u pravcu jugozapada jugoistocnom granicom katastarskih parcela broj 721/26;
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721/27; 721/7; 721/33; 721/9; 722/1. Odatle granica povija u pravcu sjeverozapada presjeca
katastarsku parcelu broj 1326/1, zatim dalje ide kroz katastarsku opstinu Velika Obarska
jugozapadnom granicom katastarske parcele broj 4242/1. Odatle granica obuhvata dalje ide u
pravcu sjeverozapada jugozapadnom granicom Katastarskih parcela broj 4242/1; 4241; 4240;
4436; 4238; 4236; 4235; 4234/2; 4234/1; 4233; 4232; 4435; 4231/1; 4231/4; 4231/3; 4231/2
do tromede Kkatastarskih parcela broj 6939 (kanal); 4231/11 i 4231/2 odakle je pocelo
opisivanje granice obuhvata.

Povrsina obuhvata iznosi 95,84 ha.

2. Tipologija izgradnje u obuhvatu regulacionog plana

Prostorni obuhvat Regulacionog plana "Industrijska zona 4 " predstavlja povrsinu koja pripada
rubnom pojasu urbanog podrucja grada Bijeljine, njegovom sjeverozapadnom dijelu.

Kada je u pitanju tipologija izgradne predmetnog prostora radi se o neizgradenom prostoru,
odnosno u kompletnom obuhvatu plana evidentira se samo jedan kompleks koji nije u cijelosti
zavrsen (prva faza poslovnog kompleksa u jugozapadnom dijelu obuhvata plana).

U skladu sa navedenim ne mogu se izdvojiti odredeni tipovi izgradnje. Zapoceti poslovni
kompleks ima samo uredeni posljuncani plato,sanitarni blok izveden Cvrstim materijalima,
ogradu, te nekoliko montaznih poslovnih objekata. Tipologija izgradnje tek ¢e se definisati
realizacijom ovog plana, a karakterisate je poslovni objekti koji ¢e segraditiu svim
karakteristiénim tipovima u skladu sa konkretnom namjenom (montazni, polumontazni, ¢vrsti

objekti).

3. Vrste primijenjenih pravila regulacije

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

Kako se u obuhvatu ovog regulacionog plana pojavljuju samo radne zone, to ¢e se vrste
primijenjenih pravila regulacije uskladiti sa namjenom prostora.

Osnovna pravila izgradnje (opsti urbanisticko-tehnicki uslovi 1 smjernice) definisani su planom
Sireg podrucja (urbanisticki plan grada Bijeljine), ali ¢e se u ovom regulacionom planu
detaljnije razraditi primjenom odgovaraju¢ih c¢lanova Pravilnika o opStim pravilima
urbanisticke regulacije i parcelacije ,,SI. glasnik Republike Srpske* br. 115/13. Istovremeno,
potrebno je voditi racuna o fleksibilnosti plana u smislu da se strogo definisanim urbanistickim
parametrima ne stvore ogranicenja koja bi mogla negativno uticati na buducu potraznju
lokacija. Zamisao je da"Industrijska zona 4", zajedno sa susjednom ,,Industrijskom zonom 2
budu nosioci razvoja regionalnih funkcija grada Bijeljine. One treba da privlace tokove roba,
kapitala 1 ljudi kroz dnevne migracije radne snage ka ovom podrucju, kao i korisnika usluga
ovog podrucja. Ove zone ¢e imati velikog doprinosa u ukupnom razvoju grada, na taj nacin $to
afirmisu prostor, postavljaju sadrzaje koji doprinose daljoj urbanizaciji ovog podrucja, pokrecu
migracije, uticu na integracije manjih prostorno-funkcionalnih jedinica u vecée i drugo.
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1. Prirodni uslovi i resursi

1. Prirodne karakteristike
Geografski poloZaj

Granice obuhvata regulacionog plana "Industrijska zona 4” ¢ine: dio ulice Stefana Decanskog
do raskrSc¢a sa obilaznim putem Bijeljine (faza I ), dio obilaznog puta prema Raci i sjeverni rub
naselja KoviljuSe. PovrSina koju zahvata "Industrijska zona 2" iznosi 126 ha. U okviru ove
zone nalazi se nekoliko individualnih stambenih objekata, Poljoprivradni zavod, firme
"Signum” i "Primus" i Slovacko groblje.

U pitanju je poljoprivredno zemljiste, dio koristi Poljoprivredni zavod, dio pripada prethodno
navedenim firmama, a ostalo su privatne parcele.

Morfoloski lokacija "Industrijska zona 2" je ravnica, a pripada aluvijalnoj ravni Semberije sa
nadmorskom visinom oko 90 m. U okviru obuhvata regulacionog plana "Industrijska zona 2"
nema prirodnih vodotoka samo u sjeverozapadnom dijelu, malim dijelom, u ovu zonu zalazi
odvodni kanal "Dasnica". Korito kanala je bez vode.

Klimatske karakteristike

Podrucje Semberije nalazi se u pojasu umjereno-kontinentalne klime sa uobicajenim
karakteristikama 1 kolebanjima koja se ogledaju u izrazenim temperaturnim amplitudama
(jedan maksimum i jedan minimum) i jasno izrazena Cetiri godiSnja doba. Radi otvorenosti
prema Panonskoj niziji pod uticajem je panonske klime i vazduS$nih masa iz Isto¢ne Evrope.
Prosjecne ljetne temperature su 20 do 22 °C, a zimske oko — 2,3 °C. Prosje¢na godi$nja
temperatura je 11,3 °C, a godisnja kolebanja su velika i iznose 23,3 °C.

Srednja temperatura vazduha po godisnjim dobima (Stanica Bijeljina)
Godisnja Razlika Vegetacioni
doba Zima Proljece Ljeto Jesen Jesen- gete
. period
proljece
Temﬁeéat“ra 14 11,3 20,4 12,1 0,8 17,8

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

Pregled srednjih vrijednosti mjesecnih i godisnjih padavina (Stanica Bijeljina)

Mjeseci I v | v vV VIHEIEX | X | X X | Godisnje

Padavine

49 | 46 | 48 | 62 | 64 | 99 | 75 | 66 | 56 | 48 | 65 | 63 | 740
(mm)

U desetogodisnjem posmatrackom periodu, u Semberiji se prosjecno godisnje izlu¢uje 740 mm
padavina.
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Stvarna ili efektivna insolacija u Semberiji iznosi prosjec¢no 1796,5 sati godiSnje, Sto je 40,2 %
od moguceg trajanja suncevog sjaja.

Geoloska grada terena
Inzenjerskogeoloske i hidrogeoloske karakteristike terena

Podrucje Semberije izgraduju pliopleistocenski sedimentni kompleksi, debljine do 250 m. U
geoloskoj proslosti doslo je do periodi¢nog tektonskog spustanja i tonjenja akumulativne ravni
1 talozenja vucenog materijala rijeka Drine i Save 1 stvaranja prostranih rijecnih terasa koje su
predstavljene mo¢nim naslagama $ljunkovito-pjeskovitih sedimenata.
Najnizoj, prvoj terasi koja je holocenske starosti, pripada lokacija "Industrijska zona 2". Prva
terasa ti, je terasa Drine i ima Siroko rasprostranjenje u Semberiji. Izgradena je od Sljunka i
pijeska u donjem dijelu (naslage korita) i alevritskih pijeskova i glina u gornjem dijelu
(povodanjski sedimenti). Ispod prve holocenske terase su povodanjski aluvijalni sedimenti:
naslage finijeg zrna i tvorevine korita (pijeskovi, sprudovi). U starim, napustenim rije¢nim
meandrima stvoreni su sedimenti mrtvaja i bara (alevritski pijeskovi i alevritske gline sa
mnogo organskog detritusa). U ovoj oblasti je rijeka Drina u svojoj geoloskoj proslosti
deponovala velike koli¢ine klasticnih sedimenata: Sljunkovito-pjeskovitih, pjeskovitih i
alevritskih. ViSestrukim ponavljanjem talozenja transportovanog materijala na istim relativnim
visanama stvorene su prostrane debele naslage Sljunkovito-pjeskovitih sedimenata (30 — 60 m).
Rije¢ni sedimenti Semberije mogu se u litolosko — granulometrijskom smislu, posmatrano
vertikalno, podijeliti u 2 kompleksa:

- kompleks pijeskova i Sljunkova sa ilovacama i1 barskim glinama

- kompleks pijeskova i §ljunkovitih pijeskova u smjenjivanju sa glinama

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

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

Litoloski sastav terena, do dubine 9 m, na samoj lokaciji "Industrijska zona 2" moze se
definisati na osnovu podataka dobijenih pri izradi bunara kojih ima viSe u okviru ove lokacije.
1 -3 m od povrSine terena je humus 1 ilovacaste gline, a ispod njih je §ljunak. Mjestimi¢no se
Sljunak pojavljuje pri samoj povrsini terena.

Hidrografsku mrezu Semberije ¢ine vodotoci sliva rijeka Drine i Save. Ovi vodotoci su
prirodni i vjestacki, ravnicarskog su tipa, sa izraZzenim jesenjim i proljetnim povodnjima,sto je
posljedica umjereno-kontinentalne klime i male nadmorske visine.

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

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

Gline prasinasto-pjeskovite, kao izolatori, imaju nizak koeficijent filtracije, oko 0,1 x 10° m/s.
Nivo podzemne vode je na oko 3 m od povrsine terena. Izdan je sa slobodnim nivoom, a
generalni pravac toka podzemnih voda je od juga i jugoistoka ka sjeveru i sjeverozapadu.
Izdan se prihranjuje iz rijeke Drine. Uticaj padavina je mali, jer povrSinski izolatorski sloj
smanjuje infiltraciju oborinskih voda u tlo.
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Na lokaciji "Industrijska zona 4" nema prirodnih vodotoka. Kanal "Dasnica” koji na maloj
povrsini zalazi u ovo podrucje je suv i obrastao travom i §ibljem. Do izgradnje kanala teren je
cesto plavljen.

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

Geotehnicke karakteristike

Ravan teren i glinoviti i §ljunkoviti sedimenti, koji ¢ine sastav terena lokacije "Industrijska
zona 4" pruzaju optimalno povoljne uslove za gradnju. Problem kod ravnog terena postoji pri
izgradnji povrSinskih i podzemnih kanalizacionih sistema za otpadne vode, zbog potrebe
postizanja odgovaraju¢eg nagiba odvodnog sistema.

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

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

Pri gradnji pojedinih industrijskih objekata vrSi¢e se pojedinacna, detaljna geotehnicka
ispitivanja tla.

2. Ocjena prirodnih i stvorenih uslova i povoljnosti zemljista za izgradnju

Sa aspekta povoljnosti zemljiSta analizirane su tri osnovne grupe faktora: prirodne
karakteristike, namjena povrsina i infrastrukturne usluge.

Prirodna sredina — prirodni uslovi

Utvrdeni analizom na prostoru obuhvata plana, nisu ogranicavajuci za buduci razvoj.

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

Analizom podrucja obuhvata plana, su ogranicavaju¢i za buduéi razvoj, ukoliko se aspektu
oCuvanja i zaStite zivotne sredine ne posveti posebna paZnja. Zastita Zivotne sredine u procesu
urbanisti¢kog planiranja dio je strategije odrzivog razvoja. Elementi ove strategije sadrzani Su u
Zakonu o zastiti prirode "Sl. glasnik RS” br. 20/14, Zakonu o zastiti Zivotne sredine, "Sl.
glasnik RS” br. 71/12 i 79/15, Zakonu o uredenju prostora i gradenju "Sl. glasnik RS br.
40/13", Urbanistickom planu grada Bijeljine, kao i posebnim zakonima o zastiti voda, vazduha
1 zemljista.

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

ak adekvatnih analiza, pracenja i izrade katastra zagadivaca, te mjerenja koja su Zakonom
definisana obaveza, Stanje Zivotne sredine na prostornom obuhvatu plana nije moguce u
potpunosti sagledati.

Postoje¢a namjena povrsina

Na prostoru plana, sagledana detaljnom analizom postojeceg stanja i izgradenosti, pokazuje da
ne moze biti ograni¢avajuci faktor buduceg razvoja, jer se u principu radi o neizgradenom
zemljistu. Dijelovi prostora koji su djelomicno izgradeni mogu se adekvatno uklopiti u plansku
koncepciju.
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Infrastruktura

Podrucje regulacionog plana "Industrijske zone 4 " uslovno je povoljno za buduci razvoj, sa
ogranicenjima koja se moraju u narednom planskom periodu postepeno eliminisati. Prostor je
opsluzen primarnom saobrac¢ajnom infrastrukturom na koju se moze prikljuciti interna
saobracajna mreza i sa ovog aspekta tretirani prostor ima najvecih potencijala za buduci razvoj
(magistralni put, gradska putna obilaznica, planirana Zeljeznicka pruga sa terminalom i sl.).
Kada je u pitanju komunalna infrastruktura (vodovod i kanalizacija, elektroenergetska
infrastruktura i telekomunikaciona infrastruktura) postoje brojna ogranicanja. Podrucje Plana
nema kanalizacionu i vodovodnu mrezu.

Sa aspekta opremljenosti elektroenergetskom i telekomunikacionom infrastrukturom, uslovno
je povoljno za budu¢i razvoj. U neposrednoj blizini obuhvata plana, postoje linije primarne
elektroenergetske infrastrukture (znacajni nadzemni dalekovodi), koji ¢e,osim ograni¢enja u
smislu strogog poStivanja zabrane gradnje unutar njihovih za$titnih koridora, obezbijediti
mogucénosti priklju¢aka buducih objekata elektroenergetske infrastrukture koji ¢e se graditi u
zavisnosti od tempa izgradnje novih poslovnih objekata na teritoriji ovog plana.

1. Infrastruktura
1. Saobracdaj

U prethodnom dijelu ovog teksta, kod opisa polozaja i uloge prostorne cjeline koja se obraduje,
naglaSen je znacaj postojeCe saobracajne infrastrukture, koja za posmatrani prostor predstavlja
jedan od bitnih elemenata pogodnosti buduceg razvoja.

Bitno je naglasiti da je obuhvat "Industrijske zone 4", direktno vezani na primarnu saobracajnu
mrezu urbanog podrucja Bijeljine, te da se na ovom prostoru ukr$taju vazne saobracajnice
pomenute mreze — magistralni pravac Bijeljina — Bréko i gradska putna obilaznica. Razlicite
po svom karakteru i funkciji obe ove saobracajnice imaju posebnog znacaja za buduéi razvoj
posmatranog prostora.

Gradska putna obilaznica koja tangira jugoisto¢nu granicu obuhvata plana predstavlja
specifican sistem Kkoji posreduje izmedu vangradske mreze puteva i gradske mreze
saobracajnica.

Direktno vodenje tranzitnih tokova kroz gradsku mrezu saobracajnica zaustavlja se na obodu
grada gradskom putnom obilaznicom. Sa vecine najznacajnijih vangradskih puteva prolazni
saobracaj je sproveden mimo gradske mreze saobracajnica, dok se ciljni saobracaj prihvata i
usmjerava ka odredistima sa najkra¢im vodenjem gradskom mrezom.

Znacaj ove saobracajnice kako za povrSine koje su sa njom u kontaktu, tako i povrsinu koja se
tretira, ne treba posebno naglasavati. Ako se u obzir uzme planirana namjena prostora, sasvim
je jasno da su uticaj i funkcija ove saobracajnice i namjena posmatranog prostora (poslovna
zona) sasvim kompatibilni.

Pored gradske putne obilaznice, kao saobrac¢ajnice koja je po definiciji, specifi¢an i samostalni
element saobracajne mreze, sa ulogom posrednika izmedu mreze vangradskih puteva i gradske
saobracajne mreze, znacaja za tretirani prostor ima magistralni put Bijeljina — Bréko.
"Industrijska zona 4" je malim dijelom svoje jugozapadne granice u kontaktu sa ovom
saobracajnicom, ali je u sada$njem stanju veoma znacajan postojeci prilazni put uz Majevicki
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obodni kanal koji je povezan na magistralni put i jedini je pristup za jugozapadni dio obuhvata
plana.

Sa aspekta analize postojece saobracajne infrastrukture, za posmatrani prostor uticaja ¢e imati i
druge saobracajnice, U prvom redu postojeéi njivski putevi, obzirom da je trenutno zemljiste u
obuhvatu plana neizgradeno i Koristi se najvise u poljoprivredne svrhe. Ovi ¢e njivski putevi, a
radi lakse sprovodivosti plana u smislu rjeSavanja imovinskih odnosa, biti osnov za koncepciju
interne saobracajne mreze u obuhvatu plana..

2. Vodovod i kanalizacija
Vodovod

Sistemi vodosnabdijevanja i odvodnje otpadnih voda smatraju se jednim od klju¢nih
komunalnih infrastrukturnih sistema. Za odrzivi razvoj urbanih podrué¢ja neophodna je zastita,
revitalizacija i prosirenje postojecih sistema. Pored urednog vodosnabdijevanja potrosaca
sanitarno ispravhom vodom narolito Se mora povjesti raCuna 0 zaStiti izvorista
vodosnabdijevanja i tretmanu, odnosno prec¢is¢avanju upotrijebljjenih i atmosferskih voda pre
njihovog upustanja u recipijente.

Snabdijevanje pitkom vodom grada Bijeljina vrsi se iz izvorista "Grmi¢". Procjena izdasnosti
izvoriSta krece se oko 1,5m3 / sek.

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

Prema studiji zastite izvoriSta vodosnabdijevanja ,,Grmi¢“ u Bijeljini intenzivna eksploatacija
izvori$ta ,,Grmi¢“ sa postoje¢cim 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.).

Prostor obuhvata "Industrijske zone 4" je neizgraden i u njemu nema vodovodnih instalacija.
Potrebno je ista¢i da osnov postojece vodovodne mreze za ovo podrucje predstavlja postojeci
cjevovod pre¢nika @ 150mm polozen lijevom stranom magistralnog puta Bijeljina — Br¢ko, a
na koji je prikljucena postojeca distributivna mreza kompleksa Agro-trznog centra "Knez Ivo
od Semberije" smjestenog juzno od obuhvata ovog plana.

Fekalna kanalizacija

U gradu Bijeljini u fazi je izgradnje jedinstveni sistem prikupljanja, transporta i precis¢avanja
otpadnih voda iz domacinstava 1 industrije koji obuhvata centralnu zonu grada, tako da se u
ostalim podru¢jima uze urbane zone jedan manji dio prikupljene otpadne vode bez prethodnog
tretmana upusta u korito kanala Dasnica na vise lokacija preko kolektora kisne kanalizacije
koji su pretvoreni u mjeSoviti kanalizacioni sistem.

Dio prikupljene otpadne vode se nakon tretmana u postoje¢im izvedenim septickim jamama
ispusta U kisne kolektore, a ostali dio fekalnih voda se upusta direktno u podzemlje preko
upojnih bunara.

Medutim, potrebno je naglasiti da se povrSina obuhvata Regulacionog plana nalazi u krajnjem
sjeverozapadnom dijelu urbanog podru¢ja grada Bijeljine, te da je daleko izvan zone
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obuhvacene projektom javne fekalne kanalizacije koji se sada realizuje. Budu¢i razvoj ovih
dijelova urbanog podrucja tek treba da postane predmet analiza i istrazivanja, sa aspekta
opremanja sistemom javne fekalne kanalizacije.

Znacajnu ulogu u projektovanju i realizaciji kanalizacionog sistema na posmatranom podrucju
imace glavni fekalni kolektor cija trasa prelazi preko dijela obuhvata na sjeveru (dijelom uz
trasu gradske putne obilaznice), a potom nastavlja preko teritorije KO Obarska Velika i ide do
planiranog glavnog pre¢istaca otpadnih voda na lokaciji ,,Se¢erana“ u Velikoj Obarskoj.

U sadasnjem stanju, na obuhvatu plana, tretman otpadnih voda postojecih poslovnih objekata
rijeSen je na individualan nacin (septi¢ke jame).

Prostor kompleksa Agro-trznog centra ima izveden interni sistem kanalisanja i tretmana
otpadnih voda, sa cjevovodima i sabirnim kolektorima.Sakupljene i preradene vode se nakon
tretmana ispustaju u Majevicki obodni kanal.

Kisna kanalizacija

Zbog topografskih uslova na terenu, razvoj grada nije adekvatno pracen razvojem kiSne
kanalizacione mreze, tako da je kisna Kkanalizaciona mreza gradena uglavhom u
saobracajnicama sa desne strane kanala Dasnica, gdje su postojali uslovi za gravitacionu
odvodnju prikupljenih padavina do kanala.

Sa lijeve strane kanala Dasnica samo manji broj saobracajnica je pokriven sistemom kisne
kanalizacije.

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

Podru¢je koje se planom tretira nalazi sa lijeve strane kanala Dasnica, udaljeno je od
centralnog gradskog podrucja, te u ovoj zoni ne postoji uredena odvodnja atmosferskih voda.
Jedino kompleks Agro-trznog centra ima spostveni sistem kisne kanalizacije koji atmosferske
vode odvodi u Majevicki obodni kanal. VVode se u kanal ispustaju bez ikakvog precis¢avanja.

3. Elektroenergetika i telekomunikacije
Elektroenergetska infrastruktura

Na prostoru obuhvata RP "Industrijska zona 4" ne postoje, s obzirom na raspoloZivu
angazovanu snagu, znacajni izvori elektri¢ne energije, sem 35kV dalekovoda za "Seéeranu”.
Najbliza &vorna transformatorska stanica je CTS BN 3 110/35/10kV, dok 10/0,4kV
elektroenergetska mreza nije zastupljena na ovom prostorul..

U neposrednoj blizini RP "Industrijska zona 4", odnosno isto¢no, juzno i zapadno od obuhvata
RP "Industrijska zona 4" postoje ogranci elektrodistributivne 10kV mreze namijenjeni za
snabdijevanje elektricnom energijom postojecih potrosaca smjestenih oko Agrotrznog centra i
Mesoprodukta sa malom rezervom raspolozive angazovane Snage.

U distributivnim TS 10/0,4kV ne postoji znacajna rezerva u instalisanoj snazi koja se moze
iskoristiti za snabdjevanje elektricnom energijom objekata u rubnim dijelovima predmetnog
obuhvata sa juzne, isto¢ne i zapadne strane. Ipak pomenute rezerve u instalisanoj snazi
distributivnih TS 10/0,4 kV ne mogu biti pouzdane s obzirom da se podaci odnose na trenutno
stanje, a izgradnja objekata u "Industrijskoj zoni 4" se tek planira.
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Cvorna transformatorska stanica CTS 35/10kV "BN 11", koja se nalazi na isto¢noj strani
obuhvata prili¢no je udaljena od obuhvata predmetne industrijske zone, trenutno raspolaze sa
rezervom snage do 2MW. Pomenuta rezerva je trenutno raspoloziva, ali pustanjem u rad novih
poslovnih objekata koji su ve¢ zakupili angazovanu snagu ista ¢e biti svedena na minimum.

U ¢vornoj  transformatorskoj stanici  CTS 110/35/10kV "BN 3" postoje rezerve u
raspolozivom Kapacitetu od priblizno 5SMW, s tim $to u narednom periodu treba racunati na
aktiviranje potro$nje u trenutno brojnim nezaposjednutim stanovima i stambeno-poslovnim
objektima koji su u izgradnji. U slucaju pokretanja aktivnosti u Industrijskoj zoni 2 i 4,
navedena rezerva u kapacitetu vjerovatno nece biti raspoloziva za nove objekte u obuhvatu
"Industrijske zone 4",

Telekomunikaciona infrastruktura

U obuhvatu regulacionog plana "Industrijska zona 4" nije izgradena telekomunikaciona
infrastruktura, ali postoji kablovski pravac u putnom pojasu pristupnog puta za firmu "Agro
BN". Takode, u okruzenju, postoje podruéne TK centrale tipa MSAN na podrucju Agrotrznog
"Sava" sa izgradenom TK kanalizacijom. u segmentu pristupne pretplatni¢ke mreze do svakog
korisnika u dijelu juzno, isto¢no i zapadno od obuhvata (postojeéi objekti), a prema potrebama
sadasnjeg stepena izgradenosti, odnosno namjene. Prema tome postoje dovoljni kapaciteti
juzno i isto¢no od RP"Industrijske zone 4".

4 Toplifikacija

Na osnovu pregleda postojeceg stanja instalacija za toplifikaciju i gasifikaciju, ustanovljeno je
da u zonama obuhvata regulacionog plana nema instalacija za toplifikaciju i gasifikaciju.
Instalacije za toplifikaciju i gasifikaciju treba planirati i projektovati u funkciji predvidenih
sadrzaja (vrsta industrijskih pogona, komercijalnih idrugih poslovnih sadrzaja, stamenih
prostora i sl.). Narocito je vazno dogovoriti koji vid energije predvidjeti, npr.:

da li graditi centralnu kotlovnicu za toplifikaciju i koji energent koristiti (¢vrsto gorivo, te¢no
ili prirodni gas) za sagorijevanje;

pojedinac¢no dovoditi gasne instalacije (za energent prirodni gas) do svakog potrosaca;
predvidjeti da svaki investitor pojedina¢no gradi za svoje potrebe individualne kotlovnice za
gorivo ¢vrsto, tecno i gasovito.

U koliko se odluci da se gradi centralna kotlovnica za istu je potrebno predvidjeti mjesto
gradnje i vrstu giriva, a ako se odluc¢i da se izvrsi gasifikacija bez centralne kotlovnice,
potrebno je izraditi projekat potrebnih instalacija.

Za individualne kotlovnicene ne treba na nivou regulacionog plana nista projektovati, jer ¢e
isto biti predmet pojedina¢nih projekata za svakog buduceg investitora.

Ako se uzmu ekoloski razlozi najpovoljnije je gorivo prirodni gas, a najlosije ¢vrsto gorivo —
ugalj.
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IV.  Privredne djelatnosti

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

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

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

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

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

Prostorni obuhvat Regulacionog plana "Industrijska zona 4" predstavlja u tom smislu upravo
dio strategije razvoja privrede na lokalnom nivou, ali sa perspektivama znacaja na nivou regije,
Republike, pa i Sireg okruZenja.

Ako se posmatra sadaSnje stanje, moze se naglasiti da je prostorni obuhvat koji se ovim
planom tretira po svojim prirodnim i stvorenim uslovima predodreden za razvoj upravo
privrednih djelatnosti. Naime, ovo je zona ili dio urbanog podrucja grada Bijeljine u kojoj vec
egzistira kompleks Agro-trznog centra "Knez Ivo od Semberije", kao koncentrisanog
privrednog i kulturnog centra, te pojedinani poslovni sadrzaji (povrSina obuhvata
,»Industrijska zona 2* i ,,Industrijska zona 3°) koji pripadaju upravo usluznom, komercijalnom
i sektoru male privrede.

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

Po svom karakteru javne sluzbe i1 dio druStvenih djelatnosti predstavljaju funkcije centraliteta,
te se prema tome lociraju u centralnim dijelovima gradskog podrucja. Ove funkcije odreduju
nivo i karakter grada (upravni, administrativni, kulturni, centar opstine/regije). Od javnih,
odnosno drustvenih djelatnosti, postoji onaj dio usluga koje se mogu i trebaju pojaviti u svim
dijelovima urbanog podrucja, pa tako i u konkretnom pojasu, a podrazumijevaju odredene
administrativne usluge (ispostave poste, banke i sl.), te sadrzaje kulture i sporta (kao npr.
sajamski kompleks na Agro-trznom centru).

Konkretno, na prostoru obuhvata plana u sadasnjem stanju nema kapaciteta ovih funkcija.

\V| Zivotna sredina

Ekolosko planiranje se zasniva na utvrdivanju odnosa izmedu urbanih funkcija, Zivotne
sredine, prirodnih resursa i1 ekoloskih efekata pojedinih aktivnosti radi unapredenja kvaliteta
Zivotne sredine.

Zastita zivotne sredine u procesu planiranja dio je strategije odrzivog razvoja koja se ogleda u
o¢uvanju, zastiti, obnovi i pobolj$anju ekoloskog kvaliteta i kapaciteta sredine kao i kvaliteta
Zivota.

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

Na prostoru “Industrijske zone 4* u Bijeljini, kroz protekli period nije bilo namjenskih
istrazivanja 1 mjerenja u funkciji definisanja stanja i zastite zivotne sredine, stoga je moguce
samo opisno ukazati na stanje komponenti zivotne sredine - vode, zemljista, vazduha, itd.

Predmetna lokacija kompleksa ,,Industrijske zone 4“ u Bijeljini nalazi se u ravni¢arskom
pedjelu sa stepskom 1 Sumovitom vegetacijom. Obzirom da se lokacija sa svojom pratecom
infrastrukturom nalazi u oblasti urbanizovane sredine, dobija se slika jedne uredene cjeline.

Na lokaciji ,,Industrijske zone 4 nema nepokretnih kulturnih dobara.

Lokacija je na podrucju ravnicarskog terena gdje ne postoje prirodna uzvisenja kao barijere
prema gradskom naselju, niti postoje Sumski pojasevi izmedu industrijske zone i naseljenog
podrugja.

Tlo predmetne lokacije koristi se ve¢im dijelom u poljoprivredne svrhe, dijelom je prisutna
Sumska vegetacaija uz korito kanala Dasnica (suvo korito), a manjim dijelom je zemljiSte
izgradeno ili pripremljeno za izgradnju. Klasa zemljista je razli¢ita — od 2 do 5, te je za
pretpostaviti da se na zemljistu loSijeg boniteta trnutno vrsi prihrana pesticidima i umjetnim
gnojivima po ¢emu je, u tom smislu narusen kvalitet tla.

VVode povrsinskih tokova, od kojih je najznacajniji Majevicki obodni kanal koji prolazi uz
samu jugozapadnu granicu obuhvata, mogu biti narusnog kvaliteta od septika obzirom da
proticu kroz naselja ruralnog tipa u kojim nije izgraden sistem kanalizacije, a septicke jame
nisu vodonepropusne. Drugi vid zagadenja mogu¢ je od spiranja tla zasi¢enog pesticidima i
umjetnim dubrivima.
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Za dobar kvalitet podzemnih voda na lokaciji postoje dobri prirodni uslovi obzirom da je
izolatorski sloj gline debljine veée od 15,0 m (literaturni podatak koji treba provjeriti
detaljnim radovima), te su moguc¢nosti zagadenja svedene na minimum, odnsno moze se reci
da ne postoje direktne moguénosti zagadenja podzemne vode na predmetnoj lokaciji.
Opetereéenost vazduha u sadaSnjem stanju je prisutna od saobracaja sa gradske putne
obilaznice uz koju nema zastitnih pojaseva zelenila, ali i od saobracaja (istina manjeg
inteziteta) sa postojeceg prilaznog puta uz Majevicki obodni kanal koji nije izveden sa
odgovarajuc¢im propisnim slojevima puta.

Udaljenost lokacije od skoncentrisanog i urbanizovanog stambenog naselja (naselje
,Koviljusa“) je od 500m do 1000m. Treba naglasiti da je izmedu pomenutog naselja i
predmetne lokacije povrsina obuhvata ,,Industrijske zone 2%, te je formiranje zastitnog pojasa
prema naselju bitnije u kontaktu istog sa ,,Industrijskom zonom 2.

Na osnovu opisanog stanja moze se ocekivati zadovoljavajuée stanje elemenata i faktora
zivotne sredine u pogledu njihovog kvaliteta, u sada$njem stanju. No ne smije se zaboraviti da
je planirana namjena ovog prostora (industrijska zona) upravo ona koja za stanje Zivotne
sredine predstavlja najopasniju namjenu ukoliko se ne primijene svi zakonom definisani uslovi
za njeno ocuvanje i unapredenje. U skladu sa tim ve¢ kod izrade koncepcije plana, a posebno
pri privodenju zemljista namjeni u skladu sa ovim planom neophodno je striktno primjenjivati
I pridrzavati se, izmedu ostalih i slede¢ih Zakona :
- Zakon o uredenju prostora i gradenju (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, 40/13),
- Zakon o geoloskim istrazivanjima (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske*, broj 51/04),
- Pravilnik o tehnickim normativima za temeljenje gradevinskih objekata (,,Sluzbeni List
SFRJ*, broj 15/90),
- Zakon o zatiti zivotne sredine (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, broj 71/12 i
79/15);
- Zakon o vodama (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, 50/06, 92/09 i 121/12);
- Zakon o zastiti vazduha (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske*, broj 124/11);
- Zakon o zastiti prirode (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske*, broj 20/14),
- Zakon o upravljanju otpadom (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske*, broj 53/02),
- Ostali akti zakonske vaznosti - podzakonska akta i Pravilnici, te propisi koji regulisu
ovakvu problematiku.

VIl. Ocjena stanja, organizacije i koriS¢enja prostora

Ocjena stanja organizacije, uredenja i koriS¢ena prostora tretiranog obuhvata ,,Industrijska
zona 4 proizilazi iz prethodne analize stanja na posmatranom podrucju iz perspektive njegove
buduc¢e namjene i analize potreba koje ta namjena zahtijeva.

Sa aspekta predvidene namjene, medu najbitnijim elementima koji se ocjenjuju u prvom redu
su polozaj same lokacije i njeni prirodni uslovi i karakteristike, te blizina i dostupnost linija i
mreza komunalne infrastrukture.

Ocjenjujuci polozaj lokacije utvrduje se da je isti povoljan za planiranu namjenu — radna zona,
laka industrija i mala privreda i usluzne djelatnosti. Namjena spada u oblast privrede i
privrednih djelatnosti, te kao takva zahtijeva sa jedne strane izuzetne pristupne i povoljne
infrastrukturne uslove, a sa druge strane i odgovaraju¢u izdvojenost izvan stambenih i drugih
zona uzeg urbanog podrucja grada. Sa oba navedena aspekta ova je lokacija povoljna za
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buduci razvoj. To potvrduje i Cinjenica da je ovo prostor koncentracije privrednih sadrzaja —
,Industrijska zona 2%, Industrijska zona 3 i Agro-trzni centar ,,Knez Ivo od Semberije —
postojeci privredni kapaciteti i povrsine u neposrednom okruzenju.

Za dostupnost lokacije glavnu ulogu ima gradska putna obilaznica — njena sjeverna tangenta,
koja opsluzuje sve prethodno navedene privredne lokacije. Vaznu ulogu ima i magistralni
putni pravac Bijeljina — Brcko. Navedene saobracajnice omogucuju dvosmjernu povezanost
tretiranog obuhvata, ne samo sa uzim urbanim podru¢jem grada, nego i sa svim dijelovima
vangradskog podrucja, a potom i sa oblastima izvan granica podruc¢ja Grada Bijeljine.
Navedeno je bitno upravo za razvoj planirane namjene i stvara izuzetne preduslove za
opremanje i razvoj lokacija koje ¢e biti ponudene domacim i stranim investitorima.

Prirodne karakteristike predmetne lokacije detaljno su opisane u prethodnom dijelu teksta.
Iste su sagledane dijelom kroz postoje¢u plansku dokumentaciju i do sada izradene studije i
istrazivanja na prostoru Grada Bijeljina, ali i kroz detaljnu prospekciju izvrSenu na terenu u
procesu izrade ovog plana. U nedostatku detaljnijih istraznih radova, koji bi dali i konkretnije
podatke, ocjenjuje se da predmetna lokacija ima uslovno povoljne karakteristike za
organizaciju kompleksa industrijske zone (poslovno-proizvodnih i usluzno-komercijalnih
kapaciteta) sa aspekta prirodnih uslova, ali da se evidentiraju i odredena ogranicenja koja se
moraju uzeti u obzir kod planiranja razmjestaja buduc¢ih sadrzaja i posebno kod pripremanja i
opremanja zemljista za buducu izgradnju. Predmetni prostor kao i neposredno okruzenje Su
neizgradeni i obrasli autohtonom vegetacijom u regresiji, pa ne postoje ograni¢enja za
organizaciju planiranih sadrzaja. Uslov je unapredenje ambijentalnih karakteristika Sireg i uzeg
podru¢ja i obezbjedenje funkcionisanja predvidenih sadrzaja planiranjem odgovarajuce
saobracajne I tehnicke infrastrukture, vodeci raGuna ouslovima zastite zivotne sredine.

Ocjena slabosti postojeceg stanja:

Na osnovu analize i ocjene stanja tretiranog prostora u sklopu istog se prepoznaju i izdvajaju
ograni¢enja koja su osnov problema Kkoji se mogu pojaviti u procesu realizacije planskih
rjesenja.

Prospekcijom na terenu je utvrdeno da je predmetno zemljiste uglavnom pogodno za planiranu
namjenu, ali se ve¢ u ovoj fazi planiranja mora ukazati na ograni¢enja koja se evidentiraju u
samom sastavu tla u kojem se pojavljuju nepropusni slojevi i proslojci. U skladu sa tim
neophodno je izvrsiti odgovarajuc¢u drenazu na terenu, odnosno posebno projektovati sistem
odvodnje sa budu¢ih uredenih povrsina u zavisnosti od njihove detaljne namjene.

Predmetnu lokaciju tangira sa jugozapadne strane vodeni tok - MOK - Majevicki obodni kanal
te prirodni sklop mreze vodenih tokova moze imati uticaja u smislu zastite voda i zastite od
voda. U skladu sa tim potrebno je pri realizaciji plana i projektovanju objekata i sadrzaja
poduzeti sve mjere zaStite postoje¢ih vodotoka, kao i mjere zastite od moguéih uticaja
podzemnih voda.

Pored navedenih prirodnih ogranienja, u realizaciji plana moguca su i ostala ogranicenja, u
prvom redu ekonomska i institucionalna. Za realizaciju planskog rjesenja, bez obzira na
utvrdenu mogucénost etapne realizacije, neophodno je prethodno rijesiti imovinsko-pravne
odnose, a $to opet podrazumijeva i znac¢ajna materijalana ulaganja ve¢ u samom startu. Takode
je evidentno da se radi 0 sadrzajima Cija izgradnja zahtijeva angazovanje i medusobnu
koordinaciju vise institucija - horizontalnu koordinaciju institucija na nivou Grada, ali i
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vertikalnu koordinaciju institucija na nivou Grada i republike. Ograni¢enja (moguc¢a) buduceg
razvoja tretiranog prostora mozemo uslovno i prakti¢no svrstati u nekoliko osnovnih grupa:

Pravna ograni¢enja
Generalno, moguc¢a pravna ograni¢enja ogledaju se u neusaglasenosti zakonskih rjeSenja,
tehnickih propisa, preklapanju nadleznosti i losoj prakti¢noj primjenjivosti.

Institucionalna ograni¢enja

Kada je u pitanju Industrijska zona, odnosno podrucje privrede koje se ovim planom definiSe,
to se moguca institucionalna ogranicenja u implementaciji plana mogu pojaviti u koliko se ne
ostvari potrebna usaglasenost i koordinacija izmedu institucija uprave i potencijalnih korisnika
prostora. Ovdje se prvenstveno misli na potrebu obezbjedenja uslova, olakSica i Sstvaranja
adekvatne osnove od strane institucija Uprave, a da se buduc¢im korisnicima (potencijalnim
investitorima), bilo drzavnim ili privatnim, ne samo ponudi prostor i lokacija, nego i stimulise
ulaganje u izgradnji tog prostora, a u skladu sa planom.

Finansijska ograni¢enja

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

Ostala ograni¢enja

U posebna moguca ograni¢enja buduceg razvoja spadaju ona vezana za ekoloski razvoj kome
se. Osnovni problem jeste ne postojanje logistike za mjerenja emisija zagadivaca §to uzrokuje
nedostatkom podataka o stvarnom stanju ¢ovjekove sredine. U ovu grupu ograni¢enja spadaju

- ne postojanje zajednickih institucija koje se bave prirodnim resursima vodama,
Sumama, zemljistem i sl;

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

- nedovoljno razvijeni institucionalni kapaciteti u ovoj oblasti;

- nedostatak monitoringa, opreme i obucenih kadrova.
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C POTREBE, MOGUCNOSTI I CILJEVI ORGANIZACIJE, UREDENJA 1
KORISCENJA PROSTORA

Ciljevi urbanog razvoja grada Bijeljine, u svim segmentima koje ovaj razvoj podrazumijeva,
definisani su Urbanistickim planom grada Bijeljine koji predstavlja najznacajniji razvojni
planski dokument za urbano podruéje Bijeljine i sa kojim se nizi, odnosno sprovedbeni planski
dokumenti usaglasavaju.

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

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

Rezultati provjere osnovnih postavki planova viseg reda, analiza postojec¢eg stanja kao i
novonastale potrebe, analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto, zastita i
unapredenje faktora Zivotne sredine kao najbitnijeg elementa odrzivog razvoja, odredili su
pristup izradi predmetnog Regulacionog plana. Ovaj pristup je zasnovan na slede¢im
stavovima:

- Organizovanju sadrzaja

- Uklapanju objekata i sadrzaja u Sire okruzenje

- Planiranja zastite zivotne sredine na nivou plana, ali i na nivou uspostave obavezujucih
elemenata u periodu implementacije plana

- Postovanju potrebnih sanitarno - tehnickih uslova

- Obezbjedivanju kvalitetnih saobrac¢ajno manipulativnih tokova i povezivanje na Siru
saobracajnu mreZu

- Obezbjedivanju infrastrukture (vodovod, kanalizacija, elektroenergetska i tt mreza), kako
bi se stvorili potrebni preduslovi za nesmetani razvoj predvidene namjene.

Analiti¢ki nalazi i konstatacije ukazuju da prostorni razvoj obuhvata Regulacionog plana
,Industrijska zona 4 u Bijeljini treba posmatrati kao dugoroc¢ni ¢iji period realizacije prelazi
okvire planiranog vremenskog perioda ovog planskog dokumenta.

Ciljevi urbanog razvoja Grada Bijeljine, u svim segmentima koje ovaj razvoj podrazumijeva,
definisani su odgovaraju¢im dokumentima Sireg podrucja, odnosno viseg nivoa (Strategija
razvoja, Prostorni plan, Urbanisticki plan), a koji predstavljaju najznacajnije razvojne planske
dokumente za podrucje Grada Bijeljine i sa kojima se nizi, odnosno provedbeni planski
dokumenti usaglasavaju.

Tema ovog regulacionog plana vezana je u prvom redu za privredni razvoj, samim tim sto je
obuhvat za koje se radi plan namijenjen poslovnim sadrzajima: industriji, maloj privredi i
proizvodnom zanatstvu, komercijalnim, zanatskim i usluznim djelatnostima, skladistima,
saobrac¢ajnim terminalima i stanovanju.
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Prema tome, ve¢ po svojoj temi i osnovnom zadatku ovaj regulacioni plan ¢e, u skladu sa
postavljenim ciljevima i pravcima razvoja Grada Bijeljina, ponuditi konkretna rjesenja i
predvidjeti konkretne mogucnosti izgradnje privrednih kapaciteta, a koji ¢e biti u skladu sa
uslovima i moguc¢nostima odabranog prostora.

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

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

Opsti ciljevi razvoja ovog prostora su:

- stvoriti prostorne i druge uslove koji doprinose afirmaciji Bijeljine kao regionalnog
centra.

- Obezbijediti uslove da grad Bijeljina, kao regionalni centar dobije adekvatno
organizovan i ureden prostor za razvoj privrednih djelatnosti, u prvom redu kako bi se
stvorio planski i pravni osnov za privlacenje kapitala, uz uslov da to nema negativnog
uticaja na razvoj ostalih dijelova urbanog podrucja grada i, posebno, na stanje zivotne
sredine,

- racionalna organizacija prostora i koris¢enje prostora, podrazumijeva raspored koriséenja
i povezivanja prostora u skladu sa potrebama i ciljevima, a prema pogodnostima polozaja
kao i procijenjenih efekata na kvalitet sredine, uslove odrzanja i zastite okruzenja,

- obezbjditi osnov za etapnu realizaciju vodec¢i rac¢una 0 buducoj cjelovitosti kompleksa.

Uslov ostvarivanja opstih ciljeva je institucioanalna stabilnost i ekonomska efikasnost.
Institucionalna stabilnost na podru¢ju Grada Bijeljina nije potpuno ostvarena ve¢ je, kao
kljucna komponenta tranzicije u fazi uspostavljanja osnivanjem i organizacionim
povezivanjem vodecih upravljackih institucija.

Ekonomska efikasnost je ujedno i cilj i uslov zadovoljavanja potreba, pa ima u narednom
periodu dvostruku ulogu — kao pokreta¢ razvoja i kao ¢inilac njegove odrzivosti. Realna
dinamika ostvarivanja je zasnovana na procjeni nuznosti

Zivotna sredina

Imperativ buduéeg razvoja svakog prostora, a ovog posebno je poboljSanje svih elemenata
kvaliteta Zivotne sredine 1 eliminisanje osnovnih uzroka koji uticu na njenu degradaciju. U
skladu sa tim, osnovni cilj izrade planskog dokumenta u stvari jeste unapredenje Zivotne
sredine i uspostavljanje harmoni¢nog odnosa razvoja privrede i izgradnje privrednih
kapaciteta prema prirodi i stvorenom okruZenju.

Prostorni polozaj obuhvata plana je veoma povoljan upravo za razvoj privrednih kapaciteta. Ta
povoljnost ogleda se u prvom redu u veoma dobroj saobra¢ajnoj opremljenosti 1 pristupacnosti,
te posebno u velikim neizgradenim povrSinama smjes$tenim u rubnom pojasu urbanog podruéja
na raskrS¢u primarnih saobracajnica saobrac¢ajne mreze grada, dakle predodredenim za razvoj
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poslovne zone koja se i planira. Sa druge strane to istovremeno uslovljava veliku
zainteresovanost za gradnju i razvoj poslovnih sadrzaja na ovom prostoru. Zbog toga osnovni
cilj (operativni cilj) sa aspekta zivotne sredine, jeste da planirani sadrZaji budu u duhu
odrzivog razvoja, odnosno da se realizacijom plana zadovolje potrebe sadaSnjih i
buduéih stanovnika, ali iskljucive uz uslov zastite Zivotne sredine.

D. PLAN ORGANIZACIJE, UREDENJA I KORISCENJA PROSTORA

I Organizacija prostora

Koncepcija prostorne organizacije "Industrijske zone 4" rezultat je sinteze i valorizacije
potreba, mogucénosti i ciljeva organizacije, uredenja i koris¢enja prostora cjeline za koju se
ovaj plan izraduje, uz uvazavanje postojeéeg stanja unutar obuhvata plana i posebno uz
uvazavanje i integraciju sa neposrednim okruzenjem. Istovremeno, koncepcija prostorne
organizacije predlozena u ovom planu rezultat je usaglaSavanja sa planom S$ireg podrucja —
Urbanistickim planom grada Bijeljine, a koji je postavio osnovnu namjenu prostoru, kao 1
osnovne smjernice i pravce buduéeg razvoja grada Bijeljine.

Sintezom prethodno navedenih elemenata dobijeni su osnovni parametri planske koncepcije
prostorne organizacije prostora obuhvacenog Regulacionim planom "Industrijska zona 4".

Model prostorne organizacije predstavlja uredenu strukturu jasno definisanih namjena povrsina
unutar nje, organizovanu uz koridore primarnih saobracajnica dijela saobracajne mreze grada
Bijeljine. Istovremeno, predstavlja zaokruzenu cjelinu u sklopu rubnog pojasa urbanog
podrudja grada Bijeljine — njegovog sjeverozapadnog dijela.

Organizacija prostora po svojoj koncepciji oslanja se u prvom redu na saobracaj, a u sklopu
kojeg se izdvajaju postojeCe saobracajnice primarne gradske mreze i planirane interne
saobrac¢ajnice Uz koje se organizuju blokovi parcela odredene namjene.

Okosnicu organizacije prostora predstavljaju gradska putna obilaznica i magistralni put
Bijeljina — Bréko. Posebnu ulogu i uticaj na buduéi razvoj ovih povrsina imace i realizacija
pruge Bijeljina — Samac, odnosno planirana izgradnja Zzeljeznickog teretnog terminala
smjeStenog U obuhvatu "Industrijske zone 4". Na ovaj nain, a u skladu sa potrebama
definisane namjene prostora, rijeSeni su osnovni preduslovi njenog razvoja — saobracajna
dostupnost i opremljenost svih dijelova tretiranog prostora.

1. Namjena povrSina u prostornoj cjelini

Osnovna namjena povrsina prostora koji se regulacionim planom obraduje definisana je
planovima Sireg podru¢ja kojima je predmetna povrSina svrstana u grupu zasebnih cjelina
urbanog podru¢ja sa namjenom "Radna zona, laka industrija, mala privreda i usluzne
djelatnosti.” U okviru granica obuhvata Regulacionog plana “Industrijska zona 4" dio povrSine
na sjeveroistocnom dijelu obuhvata izlazi izvan granica Urbanistickog plana Grada Bijeljine i
definisan je Prostornim planom opstine Bijeljina. Po namjeni iz Prostornog plana navedeno
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zemljiste je definisano kao vangradevinsko, vanurbano, poljoprivredno zemljiste (oko 9,5 ha
povrsine U sjeveroistiocnom dijelu obuhvata).

Postujuc¢i namjenu povrsina zadatu planovima Sireg podrucja, tretirani obuhvat sadrzi osnovne
namjene, a to su:

- radna zona (na 69,34 ha sto je oko 72% obuhvata plana),

- zeljeznicki terminal sa pripadaju¢om povrsinom (17,0 ha, odnosno 18% obuhvata
plana),

- vangradevinsko, vanurbano, poljoprivredno zemljiste (9,5 ha ili 10% obuhvata plana),

Navedene povrsine unutar obuhvata plana rasporedene su onako kako je to definisano
planovima Sireg podru¢ja i kao obavezujuée polazni su osnov dalju razradu i stvaranje
koncepcije u ovom planu.

Potrebno je naglasiti da je dalja razrada u smislu parcelacije zemljista, odredivanja detaljnije
namjene dijelova prostora i uvodenje elemenata prostorne organizacije (saobracaj, regulacija,
gradevinske linije, ostali urbanisticki parametri) moguc¢a samo u okviru generalne namjene —
radna zona iz prethodne podjele. Ostale namjene definisane su kao obavezujuée — Zeljeznicki
terminal definisan generalnim rjeSenjemna zadatoj lokaciji; vangradevinsko, vanurbano,
poljoprivredno zemljiste definisano Prostornim planom i sa rezimom zabrane gradnje, te
zastitni pojasevi i povrSine takode definisane planom Sireg podru¢ja kao povrsine bez ili sa
veoma ograni¢enom izgradnjom. Ove namjene se prenose u regulacioni plan i tretiraju u
skladu sa smjernicama iz planova Sireg podrudja.

Pored prethodno opisanih namjena prostornog obuhvata ovog plana, u skladu sa iskazanim
potrebama ovog dijela podru¢ja Grada Bijeljine, u okviru regulacionog plana predvidena je
moguénost izgradnje objekata u sluzbi puta. Kako se obuhvat plana oslanja na gradsku putnu
obilaznicu, to je moguce na odgovaraju¢im lokacijama uz put predvidjeti i izgradnju objekata i
kompleksa u sluzbi puta. Za izgradnju ovih objekata i kompleksa smjernice i uslove, kao i
saglasnosti davace ustanove nadlezne za upravljanje javnim putevima.

U skladu sa prethodno definisanom i opisanom osnovnom namjenom prostornog obuhvata, na
nivou regulacionog plana predvida se detaljnija razrada koja podrazumijeva podjelu prostora
radne zone na odgovaraju¢e blokove omedene planiranim internim saobraéajnicama i
parcelaciju zemljista, te odredivanje povrSine Zeljeznickg terminala i povr$inakoje moraju
ostati vangradevinsko, vanurbano,poljoprivredno zemljiste u skladu sa Prostornim lanom
Grada Bijeljine.

Zbog specifi¢nosti 0snovne namjene prostora posmatrane sa aspekta trenutnog stanja privrede
na podruc¢ju Grada Bijeljine i $ire, odnosno zbog veoma malo poznatih ulaznih podataka i
nemogucnosti da se iz ove perspektive sagledaju buduce potrebe za konkretnije sadrzaje,
odabrana je koncepcija fleksibilnog plana bez definisanja buduce fizicke strukture (objekata i
prate¢ih sadrzaja), ali sa definisanim urbanistickim parametrima unutar kojih ¢e se precizni
kapaciteti, kao i ostale karakteristike definisati u fazi privodenja namjeni i kod pojave
konkretnih investitora.

U skladu sa navedenim, obuhvat regulacionog pana dijeli se na tri osnovne namjene:
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- Poslovne i radne zone - zauzimaju najveci procenat obuhvata regulacionog plana,

a podrazumijevaju izgradnju poslovnih sadrzaja iz oblasti: lake — Ciste industrije,
usluznih i zanatskih djelatnosti, komercijalnih i ugostiteljskih djelatnosti, skladista,
veleprodaje, maloprodaje, ostale poslovne djelatnosti. Ove povrSine okvirno
zauzimaju oko 69ha povrsine obuhvata plana. Unutar ove namjene je povrsina koja
je prethodnim regulacionim planom bila definisana kao ,,povrSina za buduci razvoj
zone*, a smjestena u sjevernom dijelu obuhvata iza zeljeznickog terminala. U izradi
ove izmjene plana ocijenjeno je da i ove povrSine treba odrediti kao poslovnu i
radnu zonu,sto je opredjeljenje buduéeg razvoja tretiranog prostora u cjelini.
Prema navedenom, u namjeni povrsina obuhvata regulacionog plana poslovanje je,
dakle najzastupljenije, a obuhvata sve poslovne, industrijske, skladi$ne,
komercijalne 1 usluzne djelatnosti bez ograni€enja, izuev vezanih za zaStitu zivotne
sredine.

Zeljezni¢ki terminal — zauzima povr$inu od 17 ha i smjesten je u sjevernom dijelu
obuhvata plana, na koridoru planirane pruge Bijeljina — Samac. Ovaj terminal je
definisanplanomsireg podrucja (Urbanisticki plan grada Bijeljina) i usvojenim
idejnim projektom izradenim u prethodnomperiodu. Realizacija terminala vezana je
za niz prethodnih aktivnosti, prvenstveno aktivnosti na realizacije planirane pruge.
Procjenjuje se da ¢e ta realizacija podrazumijevati niz drugih aktivnosti, kako
nanivou Grada Bijeljine, tako i na nivou Republike i Sireg okruzenja. U vezi sa tim,
povrsina Zeljeznickog terminala koja je u obuhvatu ovog plana sustinski predstavlja
rezervaciju ove porsine za bududi period, ta¢no odredene najene i bez moguénosti
da se unurat ove povrsine pojavi izgradnja drugih objekata i sadrzaja.

Vangradevinsko, vanurbano, poljoprivredno zemljiSte — kako dio obuhvata
regulacionog plana izlazi izvan granica urbanog podru¢ja grada Bijeljine 1
urbanisti¢kog plana grada Bijeljine, to se dio obuhvata nalazi u sklopu Prostornog
plana, odnosno namjene povrsina definisane prostornim planom. Radi se o manjoj
povrsini u sjeveroistoénom dijelu obuhava regulacionog plana — orjentaciono 9,0 ha.

Navedene povrSine unutar obuhvata plana rasporedene su na odgovaraju¢i nalin, uz
uvazavanje zateCene podjele na terenu (postojeca parcelacija — radi lakSeg privodenja plana
namjeni u smislu imovinskih odnosa na zemljiStu), te posebno uz uvazavanje neposrednog
okruzenja 1 kontakt povrsina iz tog okruZenja.

2. Osnovni urbanisti¢ki parametri za poslovne — radne zone

Generalna namjena prostora obuhvata plana i povrSine "Industrijske zone 4" upravo su
poslovne — radne zone. Unutar ove povrsine obuhvata definisana je parcelacija, tako da svaka
parcela ima obezbijeden saobracajni pristup. U okviru parcele planirace se izgradnja objekta ili
kompleksa, sve u skladu sa potrebama buduceg investitora, tako da se ovim planom ne
ograni¢avaju gabariti 1 spratnost objekata, nego se definiSu regulacija i granic¢ne linije gradenja,
kao i osnovni urbanisticki parametri koji ¢e se primijenjivati u svakom pojedina¢nom slucaju.
Kako se u ovom momentu ne poznaju investitori izgradnje niti karakteristike buducih
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proizvodnih kapaciteta, to ¢e se detaljnim urbanisticko-tehnickim uslovima ili urbanistickim
projektom bloka (u koliko za to potrebu iskaze investitor) precizno odrediti kapaciteti, gabariti,
tehnologija, visine, lokacija objekta u sklopu parcele, pripadajuci prate¢i sadrzaji (parkinzi,
manipulativne povrsine, interne saobracajne povrsSine i pristupi, uredene zelene povrsine i
zastitno zelenilo 1 sl.).

Ovim planom se omogucuje spajanje (ukrupnjavanje) ili podjela (usitnjavanje) definisanih
gradevinskih parcela. Na ovaj nacin obezbjeduje se maksimalna fleksibilnost kod realizacije
plana, a time posebno maksimalna prihvatljivost za potencijalne investitore koji ¢e u startu biti
oslobodeni odredenih ograni¢avajucih elemenata.

Navedene koncepcijske karakteristike plana preciznije ¢e se definisati u poglavlju odredbi i
smjernica za sprovodenje plana, te u detaljnijem opisu karakteristika parcelacije.

Neizvjesnost sadasnjeg stanja privrede i o¢ekivanih trendova razvoja, kako u strukturi, tako i u
veliCini i1 oblicima organizovanja, uticali su na to da su povrSine namijenjene poslovnim-
radnim zonama planirane u ve¢em obimu nego §to su realne mogucnosti za njihovu realizaciju.
Ove povrsine su svjesno uvecane i treba ih uzeti kao raznovrsnu ponudu lokacija za razvoj svih
onih djelatnosti za koje postoje pretpostavke da imaju perspektivu u narednom periodu.

Razvoj ovih zona bi¢e motivisan potrebom domacih i stranih investitora da na Cistim
lokacijama zapoc¢nu nove privredne cikluse.

U okviru poslovne i radne zone mogu se planirati:
Odredene vrste industrije, male privrede i proizvodnog zanatstva.

- mali proizvodni pogoni (proizvodno zanatstvo) predstavljaju najmanje proizvodne
jedinice u kojima se podrazumijeva izgradnja malih firmi, stolarskih radionica,
elektromehaniCarske radionice, manja skladiSta gradevinskog materijala, manje
gradevinske radionice (proizvodnja keramike, alumobravarije 1 sl.), prerada plasti¢nih
materijala, kamenorezacke radionice, proizvodnja nakita, pogoni za pakovanje
razliitih proizvoda, pekarska i poslastiCarska proizvodnja, fabrike hljeba i peciva i sl.
Lociranje ovih sadrzaja pozeljno je u kontaktu sa tercijarnim djelatnostima (iz
prethodno opisane namjene komercijalnih i zanatsko-usluznih djelatnosti), a sa kojima
su ovi pogoni najces¢e u simbiozi, kao §to su trgovina, manja skladiSta, poslovanje,
ugostiteljstvo i sl.

- proizvodni pogoni (mala privreda) predstavljaju proizvodne jedinice koje mogu
postojati samostalno ili se grupiSu u privredne i industrijske zone. U ovoj grupi
podrazumijevaju se djelatnosti: male 1 srednje firme, veca skladiSta, proizvodnja
bezalkoholnih pica, prerada voca i povréa, odnosno prehrambena industrija odredenog
obima i kapaciteta, tekstilna industrija, kao i svaka druga proizvodnja koja zadovoljava
ekoloske kriterije.

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

Potrebno je naglasiti da za sve navedene grupe, a posebno drugu i trec¢u, postoji obaveza
zadovoljavanja ekoloskih kriterija, te u tom smislu neophodno je pridrzavati se Zakona o
zastiti zivotne sredine 1 za sve one djelaznosti za koje se to Zakonom propisuje uraditi posebne
studije i analize uticaja na zZivotnu sredinu, odnosno prethodno pribaviti ekoloSke saglasnosti i
sprovoditi tehnicko-tehnoloske, urbanisticke i organizacione mjere zastite zivotne sredine..

Komercijalne i zanatsko-usluZne djelatnosti:

- trgovina (na veliko i na malo, roba Siroke potrpsnje, specijalizovanih roba, megatrzni
centri, robne kuce i sl.);

- ugostiteljstvo (restorani, moteli, hoteli, objekti sa kombinovanim trgovackim i
ugostiteljskim sadrzajima i sportsko-rekreativnim povrSinama i sl.)

- usluzne djelatnosti (zanatske usluge tipa servisa za automobile, servisa bijele tehnike,
pekarske i poslasti¢arske radnje, administrativne, intelektualne, informaticke i druge
usluge, graficki i Stamparski servisi 1 radionice 1 sl.);

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

- ostale djelatnosti (podrazumijevaju svaki vid poslovnih djelatnosti koje nemaju
karakter proizvodnih pogona, odnosno, prema nivou ekoloskog opterecenja mogu biti
locirane i unutar stambenih naselja i ne izazivaju neprijatnosti susjednom
stanovnistvu). U sklopu ove namjene, a shodno potrebama investitora ovdje se mogu
locirati 1 skladiSta raznih roba (gradevinskog materijala, poljoprivrednih i1 drugih
proizvoda koji se prodaju u sklopu ove namjene povrSina i sl.), predstavniStva
gradevinskih ili drugih firmi. kao i druge djelatnosti koje se mogu pojaviti u
buducnosti, odnosno u periodu privodenja plana namjeni.

Skladista, veleprodaje, maloprodaje i sl.:

U sklopu ove namjene podrazumijevaju se skladiSta razli€itih roba i1 proizvoda, kao §to su:
veca skladiSta gradevinskog materijala, skladiSta prehrambenih proizvoda, skladiSta
poljoprivrednih proizvoda (voéa i povréa), skladiStenje 1 otkup razlicitih proizvoda (voca,
povréa, Zitarica, gljiva, puzeva, i sl.), kao i niza drugih proizvoda, sirovina i roba u zavisnosti
od potreba koje ¢e se tek u budu¢em periodu iskazati, a sve uz uslov da se obezbijede ekoloski
standardi 1 sve mjere u skladu sa Zakonom o zastiti zivotne sredine.

Osnovni podaci 1 opsti urbanisti¢ki parametri vezani za povrSine namijenjene za poslovne i
radne zone prikazani su u narednim tabelama.
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URBANISTICKI PARAMETRI ZA POVRSINE NAMJENJENE POSLOVNIM-RADNIM
KAPACITETIMA:

Stepen zauzetosti gradevinske parcele max. 60%
u sklkadu sa
tehnoloskim

Koeficijent izgradenosti

zahtjevima,
odnosno max. 2,1
Minimalni procenat ozelenjenih povrsina 15%
u sklkadu sa
Visina objekta m tehnoloskim
zahtjevima
Rastojenje gradevinske od regulacione linije min. 5,0 m
Rastojanje gradeviskih linija od bo¢nih i zadnje granice parcele min. 4,0 m
u skladu sa
detaljnom
namjenom i
. . . . kapacitetom,
Broj potrebnih parkinga ostvariti unutar parcele odnosno 1
PM/200m?
korisnog
prostora
Stepen infrastrukturne opremljenosti
. tehnicka
vodovod | fekalna kiSna elektro telefon | toplovod | gasovod voda
zavisno od
+ + + + + poZeljno | poZeljno vrste
djelatnosti

Il Plan parcelacije

Regulacioni plan "Industrijska zona 4" uraden je po principu otvorene i fleksibilne koncepcije
u sklopu koje se ne definiSu prostorni razmjestaj i1 gabariti osnova planiranih poslovnih
objekata. Kako se radi o sadrzajima koji ¢e se jasno definisati tek u procesu provodenja plana i
pojave poznatih investitora za izgradnju objekata odgovarajucih djelatnosti u sklopu namjena
definisanih ovim planom, utvrdeni su samo osnovni urbanisticki parametri koji ¢e biti polazni
elementi za definisanje detaljnih urbanisticko-tehnickih uslova za svaki slucaj posebno.

U odabranoj koncepciji plan parcelacije ima ulogu u odredivanju lokacije planiranog objekta i
sadrzaja u okviru odredene namjene.

Mrezom internih saobracajnica na odgovaraju¢im tatkama povezanih sa postoje¢im gradskim
saobracajnim koridorima, obuhvat plana je podijeljen na blokove, a unutar svakog bloka
definisane su gradevinske parcele razli¢ite povrSine. PovrSina parcela definisana je na osnovu
viSe elemenata:
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- uslova terena i postojece katastarske podjele na terenu gdje se vodilo racuna da se u
mjeri koliko je to bilo moguce postuju postojece mede katastarskih parcela,
odnosno da se podjela na gradevinske parcele optimalno poklapa sa postojecom
podjelom na terenu, sve dok je to u skladu sa koncepcijom plana i definisanim
namjenama unutar obuhvata plana;

- mreze internih saobracajnica koje su definisane u skladu sa prostornim
mogucnostima na terenu, dosadaSnjom realizacijom u skladu sa prethodnim
planom, te sa optimalnim uslovima povezivanja na postojecu saobrac¢ajnu mrezu
svih nivoa saobracajnica u kontaktnim zonama izvan granica obuhvata plana;

- namjena definisanih ovim planom od kojih neke zahtijevaju parcele manjih
(komercijalne i1 usluzne namjene), a neke parcele ve¢ih povrsina (industrija, mala
privreda, proizvodno zanatstvo).

Postu¢i 1 primjenjujuc¢i navedene elemente dobijen je plan parcelacije koji predstavlja u
najve¢oj mjeri urednu i1 pravilnu parcelaciju. Svaka gradevinska parcela ima obezbijeden
saobracajni pristup, dovoljnu povrSinu da u skladu sa namjenom moze zadovoljiti potrebe
izgradnje objekta (ili kompleksa objekata) , kao 1 svih neophodnih prate¢ih sadrzaja (parkinzi,
manipulativno — radni, pristupni, saobracajni i pjesacki platoi i koridori, protivozarni tokovi,
skladi$ni 1 magacinski objekti, uredene zelene povrSine i zastitni pojasevi zelenila i sl.).

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

Ono $to je posebno bitno naglasiti, a sastavni je dio 1 najznacajniji element fleksibilnosti Plana
u uslovima kada su nepoznati buduéi investitori izgradnje objekata i sadrzaja, te dinamika
realizacije plana, jeste da se ovim planom obezbjeduje moguénost medusobnog
ukrupnjavanja, a po potrebi i usitnjavanja definisanih gradevinskih parcela. Ova
mogucénost precizno se odreduje 1 kroz odredbe 1 smjernice za sprovodenje plana, a ima velike
vaznosti u smislu stvaranja svih mogucih kombinacija u pogodnosti za ponudu prostora i
lokacija budu¢im investitorima, sa $to manje elemenata ogranicenja.

Takode, unutar gradevinskih parcela moguce je planirati pristupne interne saobracajnice ili kao
saobracajne koridore ili kao dijelove kolsko-pristupnih 1 manipulativnih povrSina oko objekata,
a prukljuei parcela na planom definisane saobracajnice, kao i na obodne gradske
saobracajnice definisaée se po potrebi, uz odgovarajuée urbanisticko-tehnicke uslove i
saglasnosti nadleZznih ustanova u ¢ijoj nadleznosti je gradska putna mreza.

I11. Privredne djelatnosti

Generalno posmatrano obuhvat Regulacionog plana "Industrijska zona 4", predstavlja
privrednu zonu. Naime, prema jednoj od definicija koju ovdje usvajamo, privredne zone su
vece lokacije namijenjene raznovrsnim privrednim aktivnostima (iz Generalnog urbanistickog
plana Beograda 2021), unutar kojih se mogu formirati industrijske zone, proizvodni i
gradevinski pogoni, skladiSta, robno-transportni centri i druge djelatnosti. Privredne zone u
principu obuhvataju zemljiSta u povrsini od 50 — 500 ha, a kao najvaznija radna podrucja grada
imaju posebno mjesto u smislu otvaranja novih lokacija.
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Podru¢je Regulacionog plana "Industrijska zona 4" predstavlja svojevrstan potencijal za
formiranje ekonomije obima (veliki promet roba, usluga, komuniciranja i sl.). Da bi vremenom
ova zona to 1 postala, izradom Plana ispoStovani su sledec¢ih nekoliko osnovnih principa:

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

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

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

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

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

Bitne propozicije za izgradnju privrednih objekata i nacin koriS¢enja i uredenja zemljista su

sljedece :

- parcela ili kompleks za izgradnju industrijskih objekata ne smije da bude u koliziji sa
susjedima u pogledu ekoloskih uticaja. Za svaki pojedinacni projekat radi¢e se analiza
uticaja na Zivotnu sredinu prema odredbama Zakona o zastiti Zivotne sredine 1 vaZe¢im
Pravilnikom iz ove oblasti;

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

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

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

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

- stepen iskoriStenosti parcele ne moze biti ve¢i od 50 %, odnosno prema pravilima iz
regulacionog plana;

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

Prostorni obuhvat "Industrijska zona 4" smjesten je sjeverozapadno u odnosu na gradsku putnu
obilaznicu. Ova saobraéajnica ¢ini okosnicu prostornog obuhvata u saobracajnom smislu. Sa
jugoistoéne strane tretirani prostor je, preko obilaznice, u kontaktu sa prostorom ,,Industrijske
zone 2 koja imaa svoju mrezu saobracajnica, dok se na jugozapadu oslanja na postojeci
pristupni put uz Majevicki obodni kanal i preko njega na magistralni put Bijeljina — Brcko.

Sve pomenute saobracajnice i kontaktne zone oko obuhvata "Industrijske zone 4" imale su
uticaja na koncepciju internog saobracaja unutar kompleksa. Da bi interna mreza saobracajnica
unutar kompleksa bila u skladu sa osnovnom namjenom prostora i da bi obezbijedila uslove
njegovog buducéeg funkcionisanja, to je veza sa okruzenjem postavljena u prvi plan.

Gradska putna obilaznica, njena sjeverna tangenta, ¢ini 0snovni saobracajni element i
osnovni pristupni koridor za obuhvat kao cjelinu, na koji se oslanja mreza internih
saobracajnica U obuhvatu plana. Gradska putna obilaznica predstavlja specifi¢an sistem koji
posreduje izmedu vangradske mreze puteva i gradske mreze saobracajnica, te je planom
predviden samo jedan priklju¢ak na ovu saobraéajnicu planiran u vidu kruzne raskrsnice.
Mjesto prikljucka definisano je ranije uradenim dokumentima prostornog uredenja — Revizija i
izmjena Urbanistickog plana i Regulacioni plan ,,Industrijska zona 2“ u Bijeljini. Kruzna
raskrsnica je odabrana kao najoptimalniji vid raskrsnice sa koje se saobracaj usmjerava u
pravcu obuhvata Industrijske zone 4 i u pravcu planiranog zeljeznickog terminala.

Obzirom na rang obilaznice, njen putni pojas i zastitni pojas puta, U zoni ove saobracajnice
izgradnja mora biti adekvatno regulisana uz pribavljanje smjernica i saglasnosti nadlezne
ustanove za puteve. Ovim regulacionim planom predvideno je izmjeStanje postojeceg kanala
koji se nalazi u jugoistocnom dijelu obuhvata plana 1 ¢ije korito ima veoma nepravilan oblik
trase. Nova trasa kanala planira se u zaStitnom pojasu obilaznice (sjeverozapadna strana), a uz
sjeverozapadnu ivicu nove trase kanala planira se saobrac¢ajnica. Na ovaj nacin se zastitni pojas
obilaznice koristi za trasiranje kanala koji takode ima svoj zaStitni pojas, a nova planirana
saobracajnica trasirana paralelelno sa trasom obilaznice i novom trasom kanala imacée znac¢ajnu
ulogu za prostor sa njene sjeverozapadne strane (povrSine namijenjene za izgradnju poslovnih i
privrednih objekata), ali i znacajnu ulogu u zaStiti putnog pojasa obilaznice 1 zaStitnog pojasa
kanala.

Znacajnu ulogu u prilazu prostornoj cjelini Industrijske zone 4 imace i postoje¢i put uz
Majevicki obodni kanal, koji se i u sadasnjem stanju koristi kao prilaz malom broju
postojec¢ih sadrzaja u obuhvatu plana. Planom je predvidena rekonstrukcija i prosirenje
navedenog pristupnog puta. Naime, uz sjeveroistoénu stranu MOK-a, u ukupnoj duzini
obuhvata plana predvida se izgradnja saobracajnice na koju se oslanja jugozapadni dio
obuhvata plana, sa jedne strane, a sa druge strane otvara se moguénost novog pristupa i
povrSinama izvan granice obuhvata regulacionog plana (sjeverozapadni pojas prostora izvan
granice obuhvata plana)..

Interna mreZa saobraéajnica planirana je uz maksimalno postovanje postojeceg stanja,
odnosno postoje¢ih njivskih i makadamskih pristupnih puteva. Na ovaj nacin, a uzimajuci u
obzir da su postojeci pristupni putevi uglavnom zemljiste u drzavnom vlasnistvu, obezbijedeno
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je privodenje zemljiSta trajnoj namjeni u skladu sa planom uz manja ulaganja kod rjesavanja
imovinsko-pravnih odnosa.

Unutar kompleksa saobrac¢ajna koncepcija je jednostavna. Interna saobra¢ajna mreza svedena
je na optimum neophodnih saobracajnica u skladu sa prostornom organizacijom i koncepcijom
plana

Iz razloga jedinstvenosti u pogledu planiranih namjena prostora (sve je u domenu poslovnih i
privrednih namjena), te ujednacene i pravilne parcelacije, posebno rangiranje internih
saobracajnica nije bilo potrebno. Sabirnom saobra¢ajnicom unutar obuhvata moze se smatrati
saobracajnica koja povezuje priklju¢ak na gradsku putnu obilaznicu na istoku obuhvata i
pristupni put uz Majevicki obodni kanal na zapadu obuhvata plana. Ova saobracajnica ima
duzinu od oko 1,2km i na nju su uglavnom povezane ostale interne saobrac¢ajnice. Saobracajna
interna mreza je jednostavna, uklopljena u postojece stanje i plan parcelacije, sa Sirinom
saobracajnica od 7,0m, odnosno regulacionom Sirinom saobracajnih koridora od 10,0m
(prostor izmedu granica parcela unutar kojeg je trasirana saobracajnica).

Ukupna duzina saobracajne mreze U obuhvatu Regulacionog plana iznosi oko 4,3km.
Saobracajnice zauzimaju oko 4,5% povrsine obuhvata plana.

Posebno mjesto u saobracajnom smislu, u obuhvatu plana zauzima planirani Zeljeznic¢ki
terminal. Terminal je definisan Generalnim urbanistickim rjesenjem Kkoje je ugradeno u plan, a
predviden je i odvojak u vidu industrijskog kolosjeka koji ¢e snabdijevati srediSnju zonu
obuhvata plana

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

2. Vodne povrSine i hidrotehnicka infrastruktura

Kompletna jugozapadna granica obuhvata regulacionog plana oslanja se na Majevicki obodni
kanal MOK, kao najznacajniji element kanalskog sistema Bijeljine. Pored toga i kanal DaSnica
zalazi u podrué¢je "Industrijske zone 4". To je i razlog zbog kojeg se i u ovom planu daje
posebna vaznost zastiti kanala, odnosno vodnih povrsina.

Korito Majevickog obodnog kanala je na posmatranom podruc¢ju neuredeno 1 obraslo barskom
travom. Voda u kanalu je mutna i nivo joj je 1 m od povrSine terena. PovrSina terena je jako
zabarena. Nivo podzemne vode mora se utvrditi istraznim radovima.

Dio korita kanala Dasnica koji ulazi u obuhvat plana je suv i1 obrastao travom i Sibljem.
Predvidena je rekonstrukcija trase ovog kanala — izmjeStanje uz sjeverozapadnu stranu gradske
putne obilaznice. Nakon izmjeStanja postojece trase kanala potrebno je izvrSiti rekultivaciju
zemljiSta na postojecoj trasi, nasipanje slojevima Sljunka i zemlje, te stabilisanje terena, a u
cilju dobijanja povrSina na kojima ¢e se moci graditi. Izgradnja na ovoj povr$ini mora biti
posebno kontrolisana i vjerovatno ¢e biti moguca nakon izvjesnog vremenskog perioda i
utvrdivanja stabilnosti rekultivisanog 1 nasutog terena.

U cilju zastite voda u kanalima, pri izgradnji poslovnih i privrednih objekata posebnu paznju
treba posvetiti tretmanu otpadnih voda koje se ne smiju ispustati u kanale bez prethodno
izvrSenog preciS¢avanja.

Zastita od voda iz kanala predmet je posebnih projekata i aktivnosti na podrucju Grada
Bijeljine.
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Vodovod

Za poterebe snabdijevanja vodom potrosaca u zoni obuhvata "Industrijske zone 4" predvidena
je izgradnja vodovodne mreze koja ¢e se prikljuciti na visSe mjesta na izgradenu vodovodnu
mrezu i to:

- unaselju "Koviljuse",

- u Ulici Stefana Dec¢anskog

- te u perspektivi na kruzni prsten precnika ¢ 600 mm na pogodnim mjestima.

Na taj nacCin bi¢e formirano viSe unutrasnjih manjih prstenova koji ¢e omoguciti redovno i
kvalitetno vodosnabdijevanje potrosaca potrebnim koli¢inama vode odgovarajuéeg pritiska,
kao i za potrebe protivpozarne zastite.

U regulacionom planu nisu definisani pre¢nici cjevovoda distributivne mreze,oni ¢e se odrediti
u okviru glavnog projekta, ali oni u svakom slu¢aju ne bi trebali da budu manji od ¢ 100 mm
(unutrasnji precnik cjevovoda).

Tacni precnici cjevovoda odredi¢e se detaljnim hidrauli¢kim proracunom.

Fekalna kanalizacija

Za potrebe kanalisanja otpadnih voda iz poslovnih objekata i industrijskih pogona u zoni
obuhvata "Industrijske zone 4" predvidena je izgradnja fekalne kanalizacione mreze koja ¢e se
prikljuciti na glavni sekundarni kolektor GSK 11 predviden u ’’Idejnom rjeSenju
kanalizacionog sistema upotrebljenih voda naselja 1 industrije opStine Bijeljina’’ koje je izradio
d.o.0. "Zavod za vodoprivredu" iz Bijeljine.

Vode iz GSK11 upustaju se u buducéi glavni kolektor koji vode odvodi ka budu¢em postrojenju
za preciS¢avanje otpadnih voda (PPOV) u Fabrici Se€era.

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

KiSna kanalizacija

Za poterebe kanalisanja atmosfreskih voda sasaobra¢ajnih i parking povrSina u zoni obuhvata
"Industrijske zone 4" predvidena je izgradnja kiSne kanalizacione mreZe.

Na taj naCin prikupljenje atmosferske vode odvesée se od uredaja za preciScavanje
atmosferskih voda — separatora ulja i masti sa predtaloznikom, a nakon tretmana upusti¢e se u
postojeéi drenazni kanal koji se uliva u kanal Drina-Dasnica-Sava.

Precnici kolektora nisu definisani u regulacionom planu, oni ¢e se odrediti u okviru glavnog
projekta, ali u svakom slucaju ne bi smjeli biti manji od ¢ 250 mm.
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3. Elektroenergetska i telekomunikaciona infrastruktura
3.1.  Elektroenergetska infrastruktura

"Industrijska zona 4" zahvata prostor ukupne povrsine 95,85 ha sjeverno i sjeveroisto¢no od
"Industrijske zone 2", odnosno sjeverno od obilaznice na potezu Velika Obarska-Batkovic..
Prema osnovnoj koncepciji Regulacionog plana u predmetnoj industrijskoj zoni je predvidena
izgradnja objekata sa sljede¢im poslovnim sadrzajima:

- industrija, mala privreda, proizvodno zanatstvo, komercijalne i usluzne djelatnosti,
skladista, veleprodaje i maloprodaje, visokokomercijalizovane djelatnosti i druge
djelatnosti,

- zeljeznicki terminal

- objekti u sluzbi puta

U sklopu obuhvata "Industrijske zone 4", u zapadnom dijelu, predvidene su povrSine za
objekte komercijalne djelatnosti. U prostoru obuhvata RP "Industrijska zona 4" planom
parcelacije, u neizgradenom centralnom podruéju, predvidena je poslovno-proizvodna zona,
odnosno industrijski objekti i objekti male privrede. Sjeverno, uz centralno podrucje,
predvidena je poslovno-proizvodna zona sa objektima za skladiStenje roba. U isto¢nom dijelu
"Industrijske zone 4" predviden je novi Zeljeznic¢ki terminal.Uz gradsku obilaznicu na potezu
Agrotrzni centar" — Velika Obarska predvidena je izgradnja objekata u sluzbi puta. Parcele u
RP "Industrijska zona 4" se mogu ukrupnjavati i usitnjavati u skladu sa potrebama buduéih
Investitora, kao i u skladu sa namjenom objekata §to je u ovoj fazi izrade Regulacionog plana
nepoznato.

U rubnim podru¢jima "Industrijske zone 4", u sjevernom dijelu su predvidene povrSine za
buduc¢i razvoj zone.

U ukupnom bilansu povrSina moze se zakljuciti da ¢e najveCe potrebe za snabdijevanje
elektricnom energijom biti izrazene u centralnom i zapadnom dijelu predmetne industrijske
zone.

S obzirom na predo¢ene podatke osnovni koncept snabdijevanja elektricnom energijom
budu¢ih objekata zasniva se, u pocetnoj fazi, na koriS¢enju rezervi elektricne energije u
kapacitetima 10kV formirane distributivne mreze na prostoru koji gravitira ka obuhvatu
RP"Industrijska zona 4".

Iz EDP "Elektro-Bijeljina" AD dostavljeni su podaci o stanju energetskih objekata i trenutnoj
raspolozivoj rezervi za snabdjevanje elektricnom energijom buducih objekata u obuhvatu
"Industrijske zone 4".

Navedeni podaci o raspolozivim rezervama elektri¢ne energije 10kV distributivnoj mrezi su
trenutni i nisu pouzdani za duzi vremenski period, §to znac¢i da svako odlaganje gradnje
objekata u obuhvatu RP "Industrijska zona 4" moze uticati na smanjenje raspolozivih rezervi
elektricne energije, zbog eventualne izgradnje drugih objekata na lokacijama u blizini
obuhvata plana.

Za izgradnju objekata u rubnim dijelovima obuhvata "Industrijske zone 4" moguce je
obezbjediti elektri¢nu energiju iz pravca BTS "Koviljuse"”, 10 kV dalekovoda za Mesoprodukt



36
JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada" Bijeljina | 2017.
[ZMJENA REGULACIONOG PLANA "INDUSTRIJSKA ZONA 4" U BIJEL]JINI

i Veliku Obarsku i eventualno iz pravca dalekovoda CTS "D. Cadavica"- Ljeljen¢a. Trenutno
znacajnija rezerva od 2-3MW postoji iz pravca BTS "Koviljuse".

Trenutne raspolozive rezerve u transformatorskoj stanici BN 3 110/35/10 kV iznose oko
5SMW, a u narednom periodu pretpostavka je da ¢e pomenute rezerve biti znacajno umanjene
koris¢enjem postoje¢ih nezaposjednutih stambenih prostora i puStanjem u rad poslovnih
objekata u izgradnji sa ve¢ zakupljenom angazovanom snagom, te eventualnim aktiviranjem
"Industrijske zone 2".

Za pouzdano snabdijevanje elektricnom energijom objekata u obuhvatu RP "Industrijska zona
2" i RP "Industrijska zona 4" neophodno je izgraditi novu CTS 35/10 kV.

Regulacionim planom RP "Industrijska zona 2" je predvidena izgradnja TS 35/10kV, s tim da
tada nisu postojala saznanja o RP "Industrijska zona 4". Stoga je potrebno preispitati prethodno
rjesenje u pogledu izbora lokacije buduce TS 35/10kV i eventualni izbor nove lokacije usloviti
pozicioniranjem iste u centru opterecenja.

Za prikljucak planiranih objekata u obuhvatu "Industrijske zone 4" neophodno je izgraditi nove
TS 10/0,4 kV sa pripadaju¢om VN i NN elektroenergetskom mreZom.

Za VN priklju¢nu elektroenergetsku mrezu i NN razvod od odgovarajucih transformatorskih
stanica TS 10/0,4kV do buducih objekata, te priklju¢enje istth na NN mrezu predvidjeti
podzemne kablovske vodove tipa PPO0 odgovarajuéeg presjeka sa priklju¢nim razvodnim NN
ormanima. Takode je neophodno, u ovom urbanom podru¢ju grada nove transformatorske
stanice predvidjeti kao transformatorske stanice tipa BTS ili MBTS.

3.2. Telekomunikaciona infrastruktura

Pristupne mreze ¢e se graditi u kablovskoj kanalizaciji kao elastitne mreze sa velikim
mogucnostima promjene vrste prikljucka.

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

Detaljna priklju¢enja objekata na TK infrastrukturu u sklopu obuhvata Regulacionog plana
"Industrijska zona 4" Bijeljina, izve$¢e se prema uslovima nadleznog pravnog subjekta, koji je
ovlasten za pruzanje TK usluga u skladu sa vaze¢im propisima.

Na prostoru obuhvata regulacionog plana "Industrijska zona 4" predvidjeti, po potrebi,
prosSirenje TK kablovske kanalizacije u rubnim podru¢jima, a do neizgradenog podrucja u
sjevernom dijelu industrijske zone neophodno je, uz nove putne pravce, izgraditi novu
kablovsku TK kanalizaciju. Prikljucak nove TK kanalizacije obezbjediti iz pravca vec
polozenog TK kablovskog voda uz izgradnju novih mini TK centrala tipa IPAN koji za ovu
gustinu pretplatnicke mreze pokriva prostor sa radijusom od 500m.

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

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

Pri polaganju TK kanalizacije postoji mogucénost ukrStanja sa drugim kablovima i
instalacijama (VN i NN enertetski kablovi, vodovi kablovske televizije), te instalacijama
vodovoda, centralnog grijanja i kanalizacije, pa je neophodno radove izvesti shodno
odredbama tehnickih propisa koji definisu nacin polaganja TK kanalizacije u tim situacijama.

4. Toplifikacija i gasifikacija

Toplifikacija i gasifikacija u prostoru koji se ovim regulacionim planom tretira, a kako je u
prethodnom dijelu teksta pod istim naslovom i naglaSeno, moze se rijeSiti na dva nacina:
pojedinac¢no (individualno) rjeSavanje toplifikacije objekata koje ¢e se rjesavati detaljnim
projektima u toku provodenja plana i izgradnje kapaciteta, ili izgradnjom centralne kotlarnice i
distributivne mreze cjevovoda, ¢ime bi se obezbijedio jedinstven sistem toplifikacije za cijelo
podrucje obuhvata plana.

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

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

V. Zivotna sredina, zelene povr3ine i kulturno-istorijske i prirodne vrijednosti

Jedan od najzanacajnijih elemenata i principa koji se mora postovati kod planiranja i izgradnje
privrednih objekata jeste ekoloSki princip. Strategija zastite zivotne sredine u izgradnji
kompleksa ,,Industrijska zona 4 zasniva se na principima integralnosti i prevencije prilikom
privodenja prostora namjeni, na 0snovu procjene uticaja na zivotnu sredinu. Mjere za
smanjenje zagadenosti segmenata zivotne srdine utvrduju se kroz integralno planiranje
namjene zemljista u cilju prostornog razdvajanja zagadivaca i osjetljivih namjena, primjenu
zakonske regulative iz oblasti zastite zivotne sredine u cilju primjene cistijih tehnologija i
smanjenja emisije otpadnih materija, poboljsanje efikasnosti kontrole kvaliteta ¢inilaca Zivotne
sredine i kroz ukljucivanje javnosti u donosenju odluka po pitanjima zastite zivotne sredine.
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Moguce ugrozavanje zivotne sredine u toku rada buducih proizvodnih djelatnosti na podrucju
kompleksa ,,Industrijska zona 4 moze se posmatrati u odnosu na prikazane elemente opisanih
procesa.

1. Uticaj na stanovnistvo

Kompleks "'Industrijske zone 4 sa svojim planiranim industrijskim kapacitetima, objektima i
proizvodnim djelatnostima nece imati negativan uticaj na stanovnistvo, Sa stanovista zastite
zivotne sredine, ukoliko se kod izgradnje i pustanja u rad svakog buduceg kapaciteta
pojedina¢no budu radile odgovarajuce studije uticaja, pribavljale ekoloske dozvole i strogo
primjenjivala i redovno kontrolisala primjena Zakonom propisanmih mjera zastite Zivotne
sredine. U skladu sa navedenim, a prema odredbama Pravilnika o postrojenjima koja mogu biti
izgradena i pustena u rad samo ukoliko imaju ekolosku dozvolu ,,SI. glasnik Republike
Srpske* br.124/12, pri izdavanju gradevinskih dozvola za izgradnju poslovnih i industrijskih
objekata u sklopu predmetnog kompleksa odredit ¢e se potreba izrade studija uticaja na
zivotnu sredinu, kao i potreba pribavljanja ekoloske dozvole, a prema konkretnoj djelatnosti
koja ¢e biti definisana.

Bez obzira na navedeno, potrebno je preduzeti i sve preventivne mjere u izgradnji ovog
kompleksa, kako se nebi narusio kvalitet Zivljenja na ovom podrudju.

Na zravlje stanovnisStva i korisnika poslovnih i1 proizvodnih sadrzaja u kompleksu industrijske
zone nepovoljan uticaj mogu proizvesti i objekti komunalne infrastrukture koji mogu
proizvesti nepovoljna zracenja. To su u prvom redu elektroenergetski objekti i linijski vodovi,
telekomunikacioni objekti i uredaji i sl. Zastita stanovniStva sa ovog aspekta je veoma
znaCajna, te je neophodno utvrditi nulto stanje zracenja za objekte koji mogu proizvesti
zracenja (bazne stanice mobilne telefonije, dalekovodi, trafostanice, solarne elektrane,
repetitori ili sl.) te primjenjivati sve mjere zastite.i poStovati uredbe i direktive 0 zastiti Zivotne
sredine. Mere se mogu podijeliti u vise grupa i to:
- Mjere predvidene zakonom
- Mjere prevencije u postupku izgradnje
- Mjere pracenja u toku rada bazne stanice
- Mjere u slucaju akcidenta
Mere predvidene zakonom odnose se prije svega na spre¢avanje eventualnih posljedica u
slu¢aju dodira dijelova koji su pod stalnim naponom, spre¢avanje pozara i eksplozija,
neopreznog rukovanja, mehanickih o$tecenja, uticaja prasine, vode i vlage. Pored toga
postoje i opasnosti od nezeljenih emisija Cestica u vazduh kao $to je berilijum oksid i
opasnost od atmosferskog elektriciteta. Polaze¢i od zakonskih normativa i regulativa u
toku eksploatacije objekta koji moze proizvesti zracenja mjere pracenja Se orijentisu na:
— zabranu bilo kakve aktivnosti na objektu sve dok se ne iskljuce predajnici,
- utvrdivanje stanja uticaja elektromagnetne emisije na zivotnu sredinu prije
instalacije objekta ili postrojenja
- utvrdivanje stanja uticaja elektromagnetne emisije na Zzivotnu sredinu nakon
instalacije objekta ili postrojenja;
— zabranu pristupa neovlas¢enim licima.
Za ovakvu vrstu mjera potreban je odreden program pracenja i odrzavanja kojim se
predvida kontrola instalacija na svakih sest mjeseci.
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U poslednju grupu mjera u slu¢aju akcidenta spada organizovanje potpunog nadzora (24h
dnevno) i postavljanje alarma radi spreCavanja pozara, prekida napajanja, nasilnog
obijanja objekta.

2. Zagadenje i zaStita vazduha

Sprecavanje zagadenja, saniranje ve¢ zagadenog vazduha, a time i vrac¢anje prirodne okoline u
njeno izvorno prirodno stanje zahtijeva niz aktivnosti. Pored odgovaraju¢ih znanja o stanju
zivotne sredine, 0 emisiji polutanata, emiterima, distribuciji polutanata u atmosferu, njihovim
reakcijama i klimatskim uslovima, neophodno je razraditi i odgovarajucu strategiju zastite.
Istrazivanje i pracenje kvaliteta vazduha u urbanim i industrijskim podru¢jima je jedan od
prvih koraka ka rjesenju prisutnog problema aerozagadenja. Proucavanje i pracenje kvaliteta
vazduha ima za cilj kontrolu i smanjenje sadrzaja Stetnih supstanci u njemu. To smanjenje
treba da bude do nivoa koji se smatraju sigurnim u odnosu na nepozeljne uticaje koji izaziva
zagadeni vazduh. Pracenje kvaliteta vazduha se vrsi na lokalnom nivou, na nacionalnom, i na
globalnom nivou. Lokalno prac¢enje kvaliteta vazduha obuhvata pojedina urbana podrucja,
gradove i njihovu blizu ili $iru okolinu.

Zagadenje vazduha na lokaciji ,,Industrijske zone 4 u prvom redu je izrazeno frekventnim
saobra¢ajem obilaznicom oko Bijeljine. To uzrokuje povecanu emisiju izduvnih gasova koji
uti¢u na zagadenje vazduha. Uz frekventne pravce je povecana pojava praSine koja se u vidu
sitnih lebdecih Cestica javlja u vazduhu.

Objekti na podrucju industrijske zone i u blizoj okolini koriste peci na ¢vrsta ili te¢na goriva, te
su u grejnoj sezoni prisutni Stetni agensi od sagorjevanja tih goriva §to negativno uti¢e na
kvalitet vazduha na tom podrucju.

Uz saobracajnice i prema urbanom naselju nema adekvatnog zaStitnog zelenila koje bi
umanjilo efekat mogucih aero zagadenja na tom podrucju. Potrebno je izvrSiti ozelenjavanje
pokraj putnih pravaca i industrijske zone, ozelenjavanje zastitnog pojasa izmedu industrijske
zone i naselja.

Mjere zastite koje se propisuju (u sirem kontekstu) odnose se na:

= prikljucenja objekata svih namjena na toplovodnu gradsku mrezu,

» gasifikaciju grada radi koristenja ekoloski prihvatljivog goriva,

* mogucnosti koritenja geotermalne energije na ekoloski prihvatljiv nacin, kako bi se
eliminisala upotreba individualnih toplana i time dovelo do poboljsanja kvaliteta
vazduha.

Za prostor kompleksa "Industrijska zona 2" mjere koje se moraju sprovesti su:

= sadnja drvoreda odgovarajucih biljnih vrsta koje odgovaraju autohtonoj sredini i imaju
vecu otpornost na uticaje sredine uz ulicu Stefana Decanskog, gradsku putnu
obilazniocu po moguénosti obostrano, a obavezno na stranama prema kompleksu
industrijske zone,

= etapna sadnja drvoreda uz interne saobracajnice u skladu sa tempom njihove izgradnje i
izgradnje komunalne infrastrukture, a u skladu sa regulacionim planom,

= uspostavljanje (realizacija) tampona visokog rastinja zastitnog zelenog pojasa u
jugoisto¢nom 1 isto¢nom dijelu kompleksa prema zonama stanovanja u kompleksu i
stambenim naseljima izvan kompleksa,

= U periodu izgradnje saobracajne i komunalne infrastrukture, kao i objekata
visokogradnje poduzimati sledece mjere: - koristiti ispravnu mehanizaciju i koristiti je
strogo u funkciji samih radova, koristiti goriva sa minimalnim sadrzajem sumpora za
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gradevinske masine 1 transportna sredstva i odrzavati tehniCku ispravnost vozila,
prekrivati kamione koji prevoze gradevinski materijal ili materijal kvasiti vodom,
redovno odrzavati postojeCe Saobracajnice, odnosno vrSiti oroSavanje i kvaSenje
pristupnih i gradiliSnih puteva radi smanjenja emisija prasine, sav visak iskopane
zemlje potrebno je odmah odvesti izvan kompleksa na za to predvideno mjesto, vrsiti
redovnu tehni¢ku kontrolu mehanizacije, sve radove izvoditi tokom dana,

= U periodu eksploatacije (koriStenja) kompleksa poduzimati slede¢e mjere: obavezna
upotreba filtera za precis¢avanje otpadnog vazduha iz procesa proizvodnje industrijskih
kapaciteta industrijske zone, izgradenih kapaciteta i kapaciteta koji ¢e se graditi, sto je
obavezujuci uslov, a za sve poslovne i proizvodne djelatnosti/objekte za koje je prema
odredbama Pravilnika o postrojenjima koja mogu biti izgradena i pustena u rad samo
ukoliko imaju ekolosku dozvolu ,,SI. glasnik Republike Srpske* br.124/12, vrsiti
kontinuiranu kontrolu i inspekcijski nadzor na objektima i postrojenjima u procesu
njihovog rada u smislu pregleda i utvrdivanja ispravnosti opreme, kako proizvodne
tako i opreme koja je u vezi sa zaStitnim mjerama u smislu zastite zivotne sredine,
redovno odvoziti ¢vrsti otpad, odrzavati saobracéajnice, redovno odrzavati sve zelene
povrsine i po potrebi obnavljati ih novim materijalom, redovno kontrolisati sistem
odvodnje povrsinskih voda i po potrebi sanirati neispravne dijelove sistema i ostalo.

3. Zagadenje i zastita voda

U sadasnjem stanju najveéi problem koji ima uticaja na zagadenje voda jeste nedostatak
jedinstvenog kanalizacionog sistema. Istovremeno, samo manji broj gradskih saobracajnica
(uglavnom obodne gradske saobracajnice) ima izgradenu kisnu kanalizaciju, dok vecina
stambenih ulica u okolnim naseljima nema kisne kanalizacije. Zbog ovakvog stanja izrazen je
uticaj na zagadenje povrsinskih i podzemnih voda.

Izgradnjom novih industriskih objekata ili prosirenjem postoje¢ih na ovoj lokaciji, potrebno je
da svaki objekat koji produkuje industriske otpadne vode posjeduje sistem za njihov tretman.
Izgradnjom kanalizacionog sistema (planiranih fekalnih i kisnih kolektora) u sklopu
predmetnog kompleksa, i izgradnjom sistema za precis¢avanje komunalnih otpadnih voda na
nivou grada, u potpunosti bi se eliminisala upotreba septickih jama i time zastitilo zagadenje
podzemnih i povrsinskih voda.

Izgradnjom kolektora kisne kanalizacije, atmosferske vode i vode koje se sljevaju sa
saobrac¢ajnica I radnih manipulativnih povrsina industrijskih pogona, koje sa sobom nose razne
hemikalije i otpadna ulja, u mnogome bi doprinjele zastiti povrsinskih i podzemnih voda na
ovom prostoru.

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

- Zabraniti produbljivanje postojecih septi¢kih jama;

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

- Utvrditi kvalitet voda koje se ispustaju U povrSinske vode, prema *‘Pravilniku o
tretmanu i odvodnji otpadnih voda za podrucja gradova i naselja gdje nema javne
kanalizacije™ (SI. gl. RS, br.68/01), a uslove ispustanja prilagoditi "*Pravilniku o
uslovima ispustanja otpadnih voda u povrSinske vode'™ (Sl. gl. RS, br. 44/01).
Provodenje svih mjera zastite za zemljiSte i vazduh preko kojih se zagadenja prenose
do podzemne vode.
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Po izgradnji kanalizacionog sistema u kompleksu neophodno je pratiti i kontinuirano, u skladu
sa tempom izgradnje novih objekata, nadzirati nacin tretmana otpadnih voda i poduzimati sve
mjere da se isto odvija u skladu sa propisima $to podrazumijeva:

- izgradnju tehnoloske, fekalne i kisne kanalizacije za sakupljanje i odvodnju otpadnih
voda sa industrijske zone;

- za proizvodne i industrijske objekte uvesti obavezu postavljanja internih uredaja za
pre¢iS¢avanje otpadnih voda, shodno wvrsti otpadnih voda koje ¢e nastajati u
postrojenjima;

- obavezati izgradnju separatora ulja i masti za pre¢iS¢avanje oborinskih voda sa
manipulativnih povrsina, a pre¢iséene vode ispustati drenaznim kanalom u recipijent;

- otpadne vode sa saobracajnica precistiti U separatoru masti i ulja koji se mora ¢istiti po
zapunjenosti skupljac¢a masti;

- samo preciS¢ene vode mogu biti ispustene u krajnji recipijent u skladu sa Pravilnikom o
uslovima ispustanja otpadnih voda u povrsinske vode ,,Sl. glasnik Republike Srpske*
br. 44/01 i Pravilnikom o tretmanu i odvodnji otpadnih voda za podruc¢ja gradova i
naselja gdje nema javne kanalizacije ,,SI. glasnik Republike Srpske* br. 11/95.

4. Zagadenje i zastita zemljiSta

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

- zagadenja atmosferskih otpadnih voda koje proticanjem kroz zemlju oslobadaju Stetne

materije,
- zagadenje zemljiSta upotrebom septickih jama,
- zagadenje usled poljoprivredne proizvodnje upotrebom raznih herbicida 1 mineralnih
dubriva.

Sve su ovo negativni uticaji koji u mnogome uti¢u na degradaciju zemljiSta, a mjere koje treba
preduzeti u zastitu su izgradnja komunalne infrastrukture i1 kontrolisana upotreba agrotehnickih
mjera na ovom podrucju kako bi se smanjila degradacija zemljista.
Planiranom izgradnjom kompleksa industrijske zone, a kako je definisano i namjenom
povrSina iz plana viseg reda (Urbanisti¢ki plan) iz kompleksa ¢e se postepeno dislocirati
Poljoprivredni zavod sa svojim objektima, a zemljiste koje se sada koristi u poljoprivredne
svrhe, odnosno kao ogledno dobro, ¢e postati gradevinsko zemljiste za izgradnju poslovnih i
proizvodnih objekata. Sva zemljista u obuhvatu kompleksa, dakle predvidena su kao
gradevinska zemljista za izgradnju u najve¢ij mjeri poslovnih i proizvodnioh objekata i u
manjem procentu za izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata. Obzirom na
navedeno, a uzimaju¢i u obzir da je kompleks u obuhvatu regulacionog plana, kao
sprovedbenog dokumenta prostornog uredenja, potrebno je izvrSiti promjenu namjene
poljoprivrednog zemljista u nepoljoprivredne svrhe u skladu sa odredbama ¢lana 27 Zakona o
poljoprivrednom zemljistu ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* br. 93/06, 86/07, 14/10 i 5/12.

5. Zastita od buke

Na podrucju "Industrijske zone 4" nisu primjeceni izvori povecanog inteziteta buke. Mjere
koje je potrebno preduzeti u daljem planiranju izgradnje novih objekata koji uti¢u na povecan
nivo emitovanja buke predvidene su "Zakonom o zastiti buke i vibracije" (SI. gl. RS
br.53/02)*. U toku izgradnje kompleksa neophodno je primjenjivati slede¢e mjere:
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- Koristiti atestiranu opremu i uredaje, konstruisane ili izolovane da u zivotnu sredinu ne
emituju buku preko dozvoljenog nivoa,
- radove izvoditi u obicajeno radno vrijeme u toku dana;

Ozelenjavanjem industrijske zone prema saobra¢ennicama i prema urbanim zonama pozitivno
¢e se odraziti 1 na zastitu od buke.

6. Zastita od elementarnih nepogoda

Prostor "Industrijske zone 4" nije izlozen opasnosti od poplava.
Blizina grada i blizina saobracajne infrastrukture povoljno uti¢u na pomo¢ zdravstvenih usluga
I brzom intervencijom vatrogasne sluzbe u slu¢aju pojave pozara.

7. Upravljanje otpadom

Prema porijeklu, ¢vrsti otpad se dijeli na komunalni, komercijalni i bezopasni industrijski
otpad. Uobicajeno je da se otpad urbanih sredina i komercijalni otpad jednim imenom naziva
komunalni (opstinski) ¢vrsti otpad. Komunalni ¢vrsti otpad po definiciji ukljucuje otpad iz
domacinstva, kao i drugi otpad koji je zbog svoje prirode i sastava slican otpadu iz
domacinstva: neopasni otpad iz industrijskih, komercijalnih ustanova (ukljucuju¢i bolnice) i
institucija, administrativnih ustanova, zanatskih radnji, gradevinski otpad (Sut, zemlja,
mjeSoviti otpad sa gradilista), pijacni otpad, bastenski otpad, zeleni otpad iz parkova i groblja i
ostatke od ¢isc¢enja ulica.

Upravljanje komunalnim otpadom obuhvata funkcije sakupljanja, transporta, reciklaze,
ponovne upotrebe, tretmana i odlaganja komunalnog ¢évrstog otpada.

Principi u strategiji upravljanja otpadom su:

Princip odrzivog razvoja - Odrzivi razvoj je uskladeni sistem tehnicko-tehnoloskih,
ekonomskih i drustvenih aktivnosti u ukupnom razvoju u kome se na principima
ekonomic¢nosti, razumnosti i racionalnosti koriste prirodne i stvorene vrijednosti, sa ciljem da
se sacuva i unaprijedi kvalitet zivotne sredine za sadasnje i buduce generacije. Koraci ka
dostizanju odrzivog razvoja ukljucuju: jacanje postojecih mjera, razvoj novih mjera, povecanu
integraciju interesa za zivotnu sredinu u ostale sektorske politike, prihvatanje vece pojedinacne
odgovornosti za zivotnu sredinu i aktivnije ucesce javnosti u procesima donosenja odluka.
Princip blizine i regionalni pristup upravljanju otpadom - Princip blizine znaci da otpad treba
tretirati ili odloziti $to je moguce blize tacki njegovog nastajanja. Prilikom izbora lokacija
postrojenja za tretman i lokacije za odlaganje otpada treba postovati princip blizine, da bi se
izbjegao nezeljeni uticaj transporta otpada na zivotnu sredinu, vodeci racuna 0 ravnotezi
izmedu principa blizine i ekonominosti.

Regionalno upravljanje otpadom podrazumijeva da odredene regije treba da razviju svoje
strateSke planove za upravljanje otpadom, na bazi politike i principa upravljanja otpadom na
nacionalnom nivou uvazavajuci druge regionalne strategije i planove.

Princip zagadivac placa - Princip zagadivac¢ pla¢a znaci da zagadiva¢ mora da snosi ukupne
troskove nastale ugrozavanjem Zivotne sredine.

Princip hijerarhije u upravljanju otpadom - Hijerarhija predstavlja redosljed prioriteta u
upravljanju otpadom:
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= Prevencija stvaranja otpada i redukcija - minimizacija koriS¢enja resursa i
smanjenje kolicina i/ili opasnih karakteristika nastalog otpada,

= Ponovna upotreba - ponovno koris¢enje proizvoda za istu ili drugu namjenu

= Reciklaza - ponovni tretman otpada radi koris¢enja kao sirovine u proizvodnji
istog ili razliitog proizvoda

= QOdlaganje otpada - ukoliko ne postoji drugo odgovarajuce rjesenje, odlaganje
otpada deponovanjem.

Za kompleks ,,Industrijska zona 4* tretman i upravljanje otpadom ima poseban znacaj za stanje
zivotne sredine, te je u tom cilju neophodno strogo se pridrzavati slede¢ih mjera:

- na svakoj gradevinskoj parceli planiranoj za izgradnju poslovnih i proizvodnih
objekata, kao i na individualnim parcelama stambenog dijela kompleksa potrebno je
postaviti dovoljan broj kontejnera za sakupljanje komunalnog otpada;

- sa nadleznim preduzec¢em koje se bavi tretmanom otpada na nivou Grada Bijeljina
potrebno je sklopiti ugovore o odvozu prikupljenog otpada u kompleksu industrijske
zone,

- otpadna ulja i maziva i drugi opasni otpad koji se moZe pojaviti u nekim industrijskim
postrojenjima, sakupljati u posebne bac¢ve, skladiStiti na natkrivenoj i betoniranoj
povrsini i zbrinjavati u saradnji sa ovlastenom institucijom,

- u slucaju da dode do nekontrolisanog ispustanja opasnih materija (goriva i
ulja)obezbijediti dovoljne koli¢ine adsorbensa 1 posude za prihvatanje goriva, a njihov
dalji tretman prepustiti ovlastenoj instituciji koja treba da obavi uklanjanje opasnih
materija i sanaciju terena u skladu sa odredbama Zakona o upravljanju otpadom ,,SI.
glasnik Republike Srpske* br. 53/02 1 65/08

- redovno Cistiti 1 odrZavati taloznike 1 separatore ulja i masti.

Zakljucak

Zbirna analiza uticaja na Zivotnu sredinu za lokacije "Industrijske zone 4" u Bijeljini izradena
je pojedina¢nom analizom postojecih kapaciteta i moguénosti izgradnje novih industrijskih
kapaciteta, kao uslovima plozaja lokacije u odnosu na urbanu sredinu 1 uslovima zemljiSta
predvidenog za tu namjenu.

Ustanovljeno je da je izgradnja poslovnih i privrednih kapaciteta moguca, za to postoje dobri
preduslovi na lokaciji koja je udaljena od gradskog podrudja, a saobracajno dobro povezana sa
blizim 1 Sirim okruzenjem. Da bi se izgradnja planiranih objekata i sadrzaja u svemu
realizovala u skladu sa planom, neophodno je poStovati, sprovesti i kontrolisati mjere
zaStite Zivotne sredine. EkolosSki pristup planiranju, princip odrzivog razvoja i zastita
¢e poStivanjem i realizacijom ovo podrucje u perspektivi imati posebno vaznu ulogu u
urbanom podrucdju grada Bijeljine.

8. Zone urbanog i zastitnog zelenila
U skladu sa Zakonima i Pravilnicima, te vaze¢im stru¢nim parametrima za planiranje i

izgradnju kompleksa sa namjenom Industrijske zone, ovakav kompleks podrazumijeva i
odgovarajuci procenat zelenih povrSina koje se mogu svrstati u dvije osnovne grupe:
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- urbano zeleneilo ili uredene zelene povrsine i
- zastitno zelenilo.

U tabeli u sklopu koje su propisani osnovni urbanisti¢ki parametri za izgradnju objekata i
sadrzaja definisanih ovim planom, utvrden je i1 procenat zelenih povrSina koje se trebaju
realizovati na svakoj gradevinskoj parceli. Ove zelene povrsine imaju ulogu urbanog zelenila,
predstavljaju uredene zelene povrsine 1 sastavni su dio prate¢ih sadrzaja uredenja parcele. U
zavisnosti od namjene koja ¢e se realizovati na odgovarajucoj parceli, odnosno u zavisnosti od
veli¢ine buduceg objekta, tehnoloskih zahtjeva, te zahtjeva za kapacitetima pratecih sadrzaja
kao S§to su manipulativne i radne povrSine, kolski i pjesacki platoi, potrebni infrastrukturni
objekti 1 sl, zavisit ¢e 1 kapacitet 1 razmjestaj zelenih povrSina. Taoko predstavljaju uredene
zelene povrsine, pored nesumnjive estetske uloge, zelenilo u ovakvim funkcionalnim cjelinama
ima viSestruk znacaj. Potreban ozelenjen prostor za odmor i pasivnu (pa gdje to uslovi na
lokaciji dozvoljavaju i aktivnu) rekreaciju radnika, odnosno zaposlenih, povrSine za odmor i
pasivnu rekreaciju posjetilaca kompleksa unutar kojih se odgovaraju¢im urbanim mobilijarom
moze posti¢i veoma ugodan i koristan efekat, te konacno i zaStitna uloga u sklopu koje se
odredenim zelenim tamponima odgovarajuéeg biljnog (sadnog) materijala zaklanjaju dijelovi
pogona koji nemaju ugodan izgled, stvaraju odredeni nivo buke i sl.

Prema usvojenim parametrima zelene povrSine se trebaju pojaviti u procentu od 15 % na
gradevinskoj parceli.

Pored uredenih zelenih povrSina koje ¢e se realizovati u skladu sa projektima vanjskog
uredenja u sklopu glavnih projekata za svaki konkretan slucaj, planom se definiSu i pojasevi
zaStitnog zelenila. Ovi pojasevi zastitnog zelenila u najvecoj mjeri predstavljeni su zastitnim
drvoredima saobracajnica za koje je planom ve¢ predviden odgovarajuci prostor (na prilogu
prostorne organizacije — graficki dio plana). Drvoredi imaju zastitnu ulogu u smanjenju buke i
aerozagadenja nastalih usljed saobracaja, a kao sadni materijal koriste se vrste koje odgovaraju
podneblju i koje imaju dobre karakteristike (brzina rasta, dijametar krune, otpornost na
odredene prirodne uslove, kao 1 otpornost na prasinu 1 sl.). Za odabir vrsta (sadnog materijala)
potrebno je konsultovati strucno lice.

Kako su granice plana gradska putna obilaznica i vodotok — Majevicki obodni kanal (MOK),
ovi objekti imaju u skladu sa Zakonom definisane zaStitne pojaseve. Ovi zastitni pojasevi ¢ija
je Sirina prikazana na grafickim prilozima grafickog dijela plana, takode je potrebno
maksimalno ozeleniti kako bi zadovoljili svoju funkciju.

9. Kulturno istorijsko i prirodno naslijede
Na prostornom obuhvatu regulacionog plana ,Industrijska zona 4“ nema evidentiranih

objekata i cjelina koje pripadaju kulturno-istorijskom i prirodnom naslijedu Grada Bijeljine,
odnosno nema evidentiranih objekata 1 cjelina sa odredenim stepenom zastite sa ovog aspekta.
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E. ODREDBE I SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

l. Smjernice za dalje planiranje

Regulacioni plan "Industrijska zona 4" predstavlja detaljan provedbeni planski dokument
za definisani obuhvat ukupne povrsSine od 95,84 ha, za planski period do kraja 2026.
godine.

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

Granica prostorne cjeline Regulacionog plana "Industrijske zone 4" prikazana je i na svim
grafickim prilozima plana.

Regulacioni plan "Industrijska zona 4" predstavlja planski dokument na osnovu kojeg se
izdaju lokacijski uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora, a na definisanim
gradevinskim parcelama prema ovom planu, uz moguénost ukrupnjavanja i ustnjavanja
definisanih gradevinskih parcela.

Regulacionim planom "Industrijska zona 4" ne utvrduje se obaveza donoSenja detaljnijih
planskih dokumenata — Urbanistickih projekata za dijelove obuhvata ili odredene prostorne
cjeline unutar obuhvata plana.

Neovisno od prethodne tacke ovih smjernica, nadlezno Odjeljenje moze utvrditi potrebu
izrade Urbanistickog projekta za odgovarajuce cjeline, prostore ili gradevinske parcele u
obuhvatu Regulacionog plana, ako utvrdi da za isto postoje odgovarajuci razlozi i potreba
ili ako to zatrazi budu¢i Investitor.

Za odredene cjeline, prostore ili gradevinske parcele u obuhvatu Regulacionog plana, ako
se utvrdi da za isto postoje odgovaraju¢i razlozi i potreba ili ako to zatrazi buduci
Investitor, Nadlezno Odjeljenje moze, u postupku izdavanja lokacijskih uslova, traziti
izradu detaljnog arhitektonsko-urbanistickog rjesenja u sklopu kojeg ¢e se precizno
definisati svi elementi vezani za lociranje objekta ili objekata, dimenzionisanje, tehnoloski
zahtjevi 1 elementi, dispoziciono rjeSenje objekta/objekata, prostorni razmjestaj pratecih
sadrZaja, uredenje slobodnih povrSina oko objekta, protivpozarni uslovi i sl.

Regulacioni plan "Industrijska zona 4" predstavlja planski dokument otvorenog i
fleksibilnog karaktera kojim se utvrduju: namjena povrsina unutar obuhvata plana, definiSu
gradevinske parcele, regulacione i1 gradevinske linije, te propisuju ops$ti urbanistiki
parametri za projektovanje i izgradnju objeklata i ostalih gradevina i uredenje prostora. U
skladu sa tim, kod pojave buducih investitora i u postupku izdavanja lokacijskih uslova,
detaljnim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, idejnim arhitektonsko-urbanistickim rjeSenjem
ili Urbanistickim projektom (prema uslovima koje utvrdi nadlezno Odjeljenje u saglasnosti
sa Investitorom), detaljno ¢e se definisati gabariti, spratnost (visine) i svi ostali parametri
za projektovanje 1 izgradnju objekta, te uslovi za uredenje pripadaju¢ih dijelova
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gradevinske parcele, uslovi izgradnje 1 priklju¢ka objekta na infrastrukturu, kao i ostali
elementi i uslovi u skladu sa Zakonom.

e Regulacioni plan "Industrijska zona 4" predstavlja prostorni obuhvat definisan za izgradnju
privrednih objekata — komercijalne i usluzno-zanatske djelatnosti, industrije, male privrede
i proizvodnog zanatstva, skladiSta i prodajno-skladisnih objekata, Zeljezni¢kog terminala i
objekata u sluzbi puta. U skladu sa tim, a u svemu prema Zakonu o zastiti zivotne sredine,
utvrduje se obaveza izrade Studije uticaja na zivotnu sredinu, odnosno pribavljanja
ekoloske dozvole kod nadleznog Ministarstva, za sve one objekte i namjene (djelatnosti) za
koje na to obavezuju odgovarajuc¢i Zakoni, podzakonska akta i pozitivni propisi doneseni
na osnovu Zakona.

e Ovim regulacionim planom, a u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora
obavezuje se izrada geomehanic¢kog elaborata. Elaborat o geotehni¢kim i geomehanic¢kim
karakteristikama zemljista, koji mora biti uraden stru¢no i u svemu u skladu sa vaze¢im
propisima, mora definisati osnovne elemente i karakteristike nosivosti tla i koji sluzi kao
podloga za definisanje nacina temeljenja, radi se u skladu sa odredbama zakona kojim je
uredeno geolosko istrazivanje u Republici.

e Za sve objekte u obuhvatu regulacionog plana, a koji po svojoj namjeni predstavljaju
objekte u kojima se okuplja ili boravi i radi veci broj ljudi, odnosno za sve objekte za koje
je to propisano vaze¢im Zakonom i Pravilniokom o zastiti od poZzara, utvrduje se obaveza
izrade protivpozarnog elaborata i pribavljanje protivpozarne saglasnosti od strane nadlezne
ustanove. U skladu sa navedenim, kod projektovanja i izgradnje poslovnih objekata (i
poslovno-stambenih objekata) potrebno se pridrzavati odredbi Pravilnika o tehnickim
normativima zastite od pozara u objektima namijenjenim za javnu upotrebu u kojima se
okuplja, boravi ili radi veci broj lica ,,SI. glasnik Republike Srpske“ br. 64/13, kao i
odredbi Pravilnika o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata kod kojih je povecan rizik od pozara ,,S1. glasnik
Republike Srpske® br. 39/13. Prema odredbama 3akona o 3amrutru ox moxapa ,,Ci.
rnacHuk PemyOnmke Cpncke® Op. 71/12, gradevinska dozvola za izgradnju navedenih
objekata ne moze se izdati bez pribavljene protivpozarne saglasnosti.

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

Regulacionim planom "Industrijska zona 4" definiSu se povrSine za izgradnju poslovnih
(privrednih) objekata razli¢itih djelatnosti i namjena, te izgradnja Zeljeznickog terminala kao
kompleksa posebne namjene koji ¢e se definisati izradom Glavnog projekta u skladu sa
usvojenim idejnim rjeSenjem ugradenim u ovaj plan.

U skladu sa navedenim, ovim smjernicama se definiSu opsti urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za
izgradnju poslovnih i privrednih objekata.
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1.1 Opsti  urbanisticko-tehni¢ki uslovi za izgradnju privrednih objekata
(poslovne namjene)

Za sve povrsSine definisane ovim planom za privredne objekte (poslovne namjene), pored
opstih urbanisticko-tehnickih uslova koji ¢e se u ovim smjernicama definisati, obavezuje se
postivanje tehnoloskih, saobracajnih, ekoloskih i protivpozarnih uslova izgradnje, te primjena
sljedecih opstih uslova i propozicija:

- parcela ili kompleks za izgradnju industrijskih objekata ne smije da bude u
koliziji sa susjedima u pogledu ekoloskih uticaja. Za svaki pojedinacni projekat
radi¢e se analiza uticaja na zZivotnu sredinu prema odredbama Zakona o zastiti
zivotne sredine i vazeéeg Pravilnika kojim su definisane namjene za koje je
obaveza izrade navedene procjene i pribavljanje ekoloske dozvole;

- svaki privredni pogon mora da ima obezbijeden ekonomski prilaz i prostor, kao
1 prostor za saobracajno funkcionisanje ( parkinzi, okretnice 1 sl. );

- svaki privredni pogon i kompleks ¢e da obezbijedi zastitni zeleni pojas prema
uslovima iz regulacionog plana;

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

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

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

1. Na povrS§inama definisanim za izgradnju poslovnih 1 privrednih objekata (sve povrSine
izuzev Zeljeznickog terminala, internih 1 obodnih saobracajnica i zastitnih pojaseva uz
kanale, saobracajnice i infrastrukturne linijske objekte) podrazumijevaju se sledece
djelatnosti: industrija, malu privreda, proizvodno zanatstvo komercijalne i usluzne
djelatnosti (trgovina, ugostiteljsvo i sl.), skladista, veleprodaje i maloprodaje,
visokokomercijalizovane djelatnosti i druge djelatnosti.

2. Poslovni objekti ove namjene gradi¢e se prema funkcionalnim, sanitarnim, tehnicko-
tehnoloskim i drugim uslovima u zavisnosti od vrste konkretne djelatnosti, odnosno
prema vaze¢im propisima za odredenu namjenu ili djelatnost.

3. Stepen zauzetosti gradevinske parcele namijenjene za izgradnju objekata industrije,
male privrede i proizvodnog zanatstva i ostalih poslovnih i privrednih djelatnosti je do
60%.

4. Koeficijent izgradenosti gradevinske parcele namijenjene za izgradnju objekata
industrije, male privrede i proizvodnog zanatstva i ostalih poslovnih i privrednih
djelatnosti je do 2,1.

5. Na gradevinskoj parceli namijenjenoj za izgradnju objekata industrije, male privrede i
proizvodnog zanatstva potrebno je obezbijediti odgovarajuéi procenat uredenih zelenih
povrsina i zastitnog zelenila — do 15%.
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10.

11.

12.

Uobicajena spratnost, ali ne 1 strogo definisana, zavisi¢e od tehnologije djelatnosti
proizvodnih objekata, podrazumijeva u principu visoko prizemlje sa svijetlom visinom
od 4,0m do 6,0m, odnosno isto ¢e se definisati za svaki konkretni sluc¢aj posebno kod
poznate namjene/djelatnosti i zahtjeva tehnologije te djelatnosti. U ovoj zoni dozvoljeni
su i spratni objekti maksimalno do P+2.

Kota prizemlja objekta moze biti max. 0,20m visa od kote zaStitnog (uredenog )
trotoara, odnosno uredenog platoa oko objekta, osim ako tehnologija buduée djelatnosti
drugacije zahtijeva, Sto ¢e se definisati tehnickom dokumentacijom u skladu sa
tehnoloskim zahtjevima i vazeéim propisima.

Rastojanje gradevinske linije objekta u odnosu na regulacionu liniju saobracajnice ne
moze biti manje od 5,0m. Detaljnim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u konkretnom
poznatom slucaju i u zavisnosti od uslova i potrebe konkretne namjene i idejnog
arhitektonsko-urbanistickog rjesenja buduceg objekta/objekata ili kompleksa, utvrdice
se precizno gradevinska linija, tako da ne moze biti na manjoj udaljenosti od ulicne
regulacije od 5,0m, a moze biti na vec¢oj od definisane u ovoj smjernici.

Rastojanje gradevinskih linija objekta od bo¢nih i zanje granice gradevinske parcele,
definisane ovim planom za namjenu industrija, mala privreda, proizvodno zanatstvo i
ostale poslovne i privredne djelatnosti, ne moze biti manje od 4,0 m. Detaljnim
urbanistiCko-tehnickim uslovima, u konkretnom poznatom slucaju i u zavisnosti od
uslova i potrebe konkretne namjene i idejnog arhitektonsko-urbanisti¢kog rjesenja
buducéeg objekta ili objekata, utvrdice se precizno sve linije gradenja, tako da ne mogu
biti na manjoj udaljenosti od granica gradevinske parcele od 4,0m, a mogu biti na vecoj
od definisane u ovoj smjernici.

Parkiranje se treba rijesiti u okviru gradevinske parcele, §to je obaveza Investitora. Broj
potrebnih parking mjesta definisaée se za svaki konkretan slucaj posebno, a isti ¢e
zavisiti od konkretne namjene objekta/objekata ili kompleksa na parceli i kapaciteta,
odnosno u skladu sa vaZe¢im propisima 1 standardima za odgovarajucu
namjenu/djelatnost (orjentaciono 1PM/200m? korisne povrsine objekta).

Objekti svih vrsta i djelatnosti iz definisane namjene poslovne — radne zone, treba da su
funkcionalni, staticki stabilni, hidro i1 termicki propisno izolovani i opremljeni svim
savremenim instalacijama u skladu sa vaze¢im normativima i propisima za objekte
odredene namjene (proizvodni pogoni), te u skladu sa uslovima i uz prethodne i
konacne saglasnosti nadleZznih komunalnih 1 drugih ustanova (vlasnika odredenih
instalacija).

Objekti iz ove grupe podrazumjevaju odredeni vid proizvodnje, dakle odredenu
tehnologiju (tehnoloski proces) u zavisnosti od konkretne djelatnosti, te u skladu sa tim,
za iste se mora obezbijediti, pored sanitarne i protivpoZarne i odgovarajuca koli¢ina
tehnoloske vode. Isto ¢e se definisati za svaki konkretan slucaj posebno, odnosno kod
poznate namjene i tehnologije.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

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

U skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora, obaveza je izrade geomehani¢kog
elaborata uz projeklat.

U skladu sa vaze¢im propisima protivpozarne i zaStite na radu moraju biti primjenjene
sve mjere zastite objekta, kao 1 odgovarajuéi elementi u okviru parcele — protivpozarni
kruzni tok, putevi evakuacije, odgovaraju¢i pristupi pozarnom vozilu, vanjska i
unutra$nja hidrantska mreza, zavisno od vrste i detaljne namjene (tehnologija
proizvodnje) u objektu. Obaveza je Investitora izrada protivpozarnog elaborata u
sklopu tehni¢ke dokumentacije, na koji se pribavlja saglasnost nadlezne ustanove.

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

Pribavljanje ekoloSke dozvole definisace se u skladu sa Zakonom o za$titi Zivotne
sredine, podzakonskim aktima i1 vaZe¢im propisima iz ove oblasti. Kod pustanja u rad
objekta, neophodno je vrsiti redovnu kontrolu 1 mjerenja, te primjenjivati Zakonom
definisane sankcije za sve one koji ne primjenjuju mjere zastite Zivotne sredine (u
skladu sa Zakonom definisa¢e se izgradnja precistaCa, koji se konstantn0 moraju
pregledati i kontrolisati).

U skladu sa Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje gradevina za
nesmetano kretanje djece i osoba sa umanjenim tjelesnim sposobnostima (u okviru
dopuna Zakona o uredenju prostora), obavezno projektovati i izvesti odgovarajuce
elemente za savladavanje arhitektonskih barijera u prostoru. Investitor se obavezuje za
projektovanje i1 izvodenje odgovaraju¢ih elemenata za savladavanje arhitektonskih
barijera, odnosno da se obezbijedi arhitektonska pristupacnost javnim prostorima. Ova
smjernica odnosi se na djelatnosti koje pored proizvodnje imaju i prodajne kapacitete
ili druge kapacitete, u koliko se radi o kompleksima, a gdje se podrazumijeva prisustvo
javnosti 1 javnih uredenih povrSina.

Gradevinske parcele definisane za izgradnju objekata u poslovnoj — radnoj zoni, mogu
se ograditi ogradom. Visina ograde odreduje se tako da bude u funkciji zastite, a mora
ispunjavati estetske uslove i biti u skladu sa ambijentom i funkcijom (do 2,20m).
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Ograda se postavlja na granicu gradevinske parcele. Ograda prema ulici postavlja se
tako da spoljna ivica soklenog zida bude na ivici gradevinske parcele (granici),
odnosno ograda na ovoj strani nikako ne smije iza¢i izvan linije gradevinske parcele, a
ako to posebni uslovi zahtjevaju (definisace se u svakom konkretnom slucaju) ista mora
biti uvucena u odnosu na granicu parcele (moze se ukazati potreba kod izvodenja
saobracajnice i njenih elemenata, kod prolaska linijske infrastrukture, radi preglednosti
na uglovima i sl.). Ograde prema ulici moraju biti transparentne i izvedene od
odgovaraju¢ih materijala (drvo, kovano gvozde i sl ), odnosno ne smiju biti izvedene
od betonskih blokova, zidane i zatvorene. Medna ograda izmedu dvije parcele u
principu se postavlja kao jedna — zajednicka. Uz ogradu, sa unutrasnje strane
preporucuje se sadnja zive ograde, kao i1 drvoreda visokog rastinja koje ¢e pored
estetske imati i zastitnu ulogu (definisati u svakom konkretnom sluc¢aju).

U obuhvatu regulacionog plana rezervisana je gradevinska parcela za izgradnju
teretnog zeljezniCkog terminala. Kako se radi o objektu posebne namjene, a Cija
izgradnja zavisi od izgradnje Zeljeznicke pruge i buducih investicionih ulaganja u ovaj
vid saobracdajne infrastrukture, to se na nivou regulacionog plana rezerviSe prostor za
planirani terminal, dok ¢e se svi ostali elementi utvrditi detaljnim urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima i ostalim urbanistiCkim i tehnickim dokumentima izradenim u
skladu sa vaze¢im Zakonima, propisima i Pravilnicima za izgradnju objekata ove
namjene. U regulacionom planu je na rezervisanoj lokaciji dato rjeSenje terminala u
skladu sa usvojenim Generalnim rjeSenjem (stecena obaveza), a ovo Generalno rjeSenje
¢e se u narednom periodu i ukoliko se ukaze potreba, revidovati i uskladiti sa
prostornom organizacijom ovog regulacionog plana. Saobracajni koridori definisani
ovim planom, a uglavnom trasirani na postojeim saobracajnim pristupima, na mjestu
ukrStanja sa Zeljeznickim terminalom bice rijeSeni izradom detaljnijih urbanistickih
dokumenata (detaljno saobracajno rjeSenje, mogucnost izrade urbanisti¢kog projekta i
sl.) 1 tehnickom dokumentacijom kada ¢e se usvojiti najracionalnije i tehnicki
najispravnije saobracajno rjeSenje (raskrsnice u nivou, podzemni ili nadzemni prelazi).

I1l.  Status zateCenih gradevina i drugih objekata

Zatec¢eni objekti na obuhvatu ovog regulacionog plana generalno imaju dva statusa :

1.
2.

status legalno izgradenih objekata;
status bespravno izgradenih objekata

1. Legalno izgradene gradevine

Status legalno izgradenih gradevina 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 sledece intervencije:



51
JP "Direkcija za izgradnju i razvoj grada" Bijeljina | 2017.
[ZMJENA REGULACIONOG PLANA "INDUSTRIJSKA ZONA 4" U BIJEL]JINI

- odrzavanje;

- sanacija;

- dogradnja u svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih uslova;

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

- konzervacija, tj. radovi koji su neophodni da se sprijeci propadanje nedovrsene
ili oste¢ene zgrade zbog djelovanja klimatskih uticaja;

- 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 i 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
sada$nju namjenu do trenutka dok se ne utvrdi potreba izmjene namjene u skladu sa
Planom. Za ove objekte mogu se odobriti samo radovi odrzavanja zbog poboljsanja
uslova zivota ili rada njihovih korisnika, a to podrazumijeva :

pretresanje krovne konstrukcije sa izmjenom dotrajalih letvi i crijepova,

izmjena dotrajale stolarije i bravarije,

izmjena dotrajalih instalacija,

malterisanje fasade sa popravkom ostecenih dijelova,

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

izmjena i ugradnja sanitarnih uredaja u kupatilu i kuhinji,

dogradnja sanitarnog ¢vora u svrhu obezbjedenja osnovnih higijenskih uslova
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2.

Bespravno izgradene gradevine

e Legalizacija bespravno izgradenih objekata vrsice se u skladu sa odredbama Zakona o

uredenju prostora i gradenju ,,Sl. glasnik Republike Srpske* broj 40/13 — ¢lanovi od
151 do 168 Zakona.
IV.  Ostale odredbe i smjernice za sprovodenje plana

Privremeni objekti

V.1

V.3

. Na prostornom obuhvatu Regulacionog plana u pravilu se ne mogu postavljati
privremeni objekti, izuzev gradiliSnih objekata. Kako se radi o poslovnoj zoni, u
odredenim periodima i za posebne namjene (u smislu odrzavanja sajmova ili sli¢nih
manifestacija) dozvoljeno je postavljanje privremenih lako montazno-demontaznih
objekata, tezgi ili sl. Postavljanje ovih objekata ¢e biti kontrolisano uz odgovarajuca
odobrenja na utvrdeni vremenski period posle koga se moraju ukloniti.

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

Portirnice — objekti za kontrolu ulaza

IV.4. Na gradevinskim parcelama definisanim ovim planom za odredene namjene 1 djelatnosti

podrazumijeva se izgradnja objekata za kontrolu ulaza — portirnicam koje su sastavni dio
objekata za odgovarajucu djelatnost. Ovi objekti se u pravilu postavljaju na ulazu u
kompleks, mogu biti locirane i ispred gradevinske linije, a detaljna postavka samih
portirnica, kao i rjesavanje ulaza u kompleks, te prostornog razmjesStaja objekata za
obavljanje odgovarajuce djelatnosti u okviru namjena definisanih ovim planom, detaljno
¢e se definisati urbanisticko-tehnickim uslovima u skladu sa tehnoloSkim zahtjevima
odgovarajuce djelatnosti, namjenom i potrebama, te vaze¢im propisima i standardima za
tu djelatnost..

Privremeno koris¢enje povrsina

IV.4. Do privodenja konacnoj namjeni koja je definisana Regulacionim planom, povrSine

obuhva¢ene Planom mogu se Kkoristiti na uobiajeni nacin, kao povrSine za
poljoprivrednu obradu ( baste i vrtovi ) i zelene povrSine.

Privremeno koriS¢enje povrsSina ne ukljucuje gradenje objekata, ni druge radove koji bi
mogli znatno otezati privodenje kona¢noj namjeni odredene povrsine.
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V.1

V.2.

V. Uredenje gradevinskog zemljista

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

Za uredenje gradevinskog zemljiSta donosi se program uredenja u skladu sa odredbama
Zakona o uredenju prostora, Zakona o gradevinskom zemljiStu i odgovaraju¢ih odluka
Skupstine Grada.

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

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



