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UVODNO OBRAZLOZENJE

Pravni i planski osnov za pristupanje izmjeni regulacionog plana

Izradi izmjena Regulacionog plana ,Rasadnik“ u Gorazdu, pristupilo se nakon Sto je Gradsko vijeée
Grada Gorazda na sjednici odrzanoj 23.12.2021. godine donijelo Odluku o pristupanju izradi izmjena
Regulacionog plana ,RASADNIK® u Gorazdu.

Zakonski osnov za donoSenje ove Odluke sadrzan je u odredbama ¢lana 38. Stav 1. Zakona o
prostornom uredenju i gradenju Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde - PreciSéeni tekst
(“Sluzbenovine Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde”, broj: 07/13, 16/13, 06/15, 07/17) i ¢lana
17. Statuta Grada Gorazda, (“Sluzbene novine Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde”, broj:
05/18).

Osnova za izradu izmjena plana je Odluka o pristupanju izradi Izmjena regulacionog plana
»Rasadnik” u Gorazdu, broj: 01-02-1-4621, od 23.12.2021. godine, donesena od strane Gradskog
vijeGa Grada Gorazda.

Odluka je sadrzana na osnovu Uredbe o jedinstvenoj metodologiji za izradu dokumenata prostornog
uredenja (Sluzbene novine FBiH, broj: 63/04, 50/07, 84/10). Odluka sadrzi sve propisane elemente
iz Uredbe, te odredbi Zakona o prostornom uredenju i gradenju.

Nosilac pripreme i nosilac izrade plana

Ugovorni organ kao nosilac pripreme izrade izmjene regulacionog plana, Sluzba za prostorno
uredenje, stambeno-komunalne poslove i raseljena lica, pripremila je programske elemente za
izradu, koji izmedu ostalog, sadrZze azurnu geodetsku podlogu, elemente za sagledavanje postojeceg
stanja, potrebe, kao i smjernice za planiranje na predmetnom prostoru. Takode, nosilac pripreme
plana je prikupio pojedinacne zahtjeve vlasnika nekretnina u obuvatu izrade Plana i dostavio nosiocu
izrade, preduzeéu za planiranje, projektovanje i konsalting ,, URBIS CENTAR“ d.o.0. iz Banjaluke, kao
ulazne podatke za pocetak planiranja na ovom prostoru.

Izradi Plana se pristupilo nakon provednog postupka o nabavci usluga i izboru najpovoljnijeg
ponudaca, preduzecéa ,URBIS CENTAR*, d.o.0. iz Banjaluke.

Prostorna cjelina u sklopu izmjena RP “Rasadnik“ je definisana Odlukom o pristupanju izradi
Regulacionog plana i obuhvata podrucje juzno od centra Grada, izmedu Ulice Bolnicka

na jugozapadnoj strani, zatim prolazi trasom Ulice Rabite, do raskrsnice sa Ulicom Agana Imamovi¢a
na sjeverozapadnoj strani, gdje se vra¢a prema gradskoj Obilaznici i duz Obilaznice dolazi do puta
koji prolazi pored gradske Pijace i formira sjevero-istoc¢nu granicu. Na jugoistocnoj strani, granica
obuhvata prolazi iza stambenih objekata koji su orjentisani prema ulici Agana Imamoviéa, te dalje
ide juzno od objekata Starackog doma, zatim prolazi iza stambenih objekata koji su orjentisani
prema Focanskoj ulici, sve do pocCetne tacke obuhvata na zapadu. PovrSina obuhvata izmjena
Regulacionog plana “Rasadnik” iznosi oko 15,7 ha.

Planski period za predmetni planski dokument je 5 godina.

Planom su definisani svi relevantni urbanisticko - regulativni elementi za buduéu izgradnju,
rekonstrukciju i plansko uredenje prostora koji on obuhvata.

U skladu sa odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradenju (,Sluzbene novine BPK Gorazde*,
broj 07/13,16/13, 06/15 i 07/17), Uredbe o jedinstevenoj metodologiji za izradu dokumenata
prostornog uredenja ("Sluzbene novine Federacije BiH" br. 63/04, 50/07 i 84/10), te Odluke o
pristupanju izradi izmjena Regulacionog plana ,,RASADNIK* (,Sluzbene novine Grad Gorazde*, broj
15/21), jednu od prvih faza predstavlja priprema i izrada Urbanisticke osnove. Osnovna koncepcija
izgradnje i uredenja predmetne prostorne cjeline je razmotrena i uz odredene sugestije prihvacena
od starne Nosioca pripreme plana na sastanku odrzanom 04.05.2022. godine u Gorazdu.
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Razlozi donosenja Odluke o pristupanju izradi Plana

lzrada predmetne izmjene plana je inicirana od strane Grada Gorazde, u cilju donoSenja
provedbeno-planskog dokumenta kojim se odreduje svrsishodno organiziranje, koristenje i namjena
prostora, te mjere i smjernice za uredenje i zastitu prostora.

Odlukom o pristupanju izradi regulacionog plana, ustanovljeni su ciljevi i smjernice izrade:

e Prilikom izrade Regulacionog plana potrebno je da se nosilac izrade plana pridrzava
koncepta postojece izgradnje sa akcentom na osiguranje optimalnog pristupa parcelama
postoje¢ih i novoplaniranih objekata uz minimalne troSkove eksproprijacije privatnog
vlasnistva i uredenja gradevinskog zemljiSta u navedenom obuhvatu.

e Potrebno je da nosioc izrade prilikom izrade ovog Regulacionog plana razmotri i preispita sve
izmjene koje su radene na istom.

e Ukoliko prostorne moguénosti dozvoljavaju, planirati izgradnju novih individualnih stambenih
i stambeno - poslovnih objekata, te poslovnih objekata.

e PoboljSati postoje¢a saobracajna rjeSenja, tj. analizirati postoje¢i koncept saobracajnih
rjeSenja te po potrebi predloziti druga alternativna rjeSenja, a u skladu sa konceptom
optimalnog pristupa parcelama postojeéih i novoplaniranih objekata uz minimalne troSkove
eksproprijacije privatnog vlasniStva i uredenja gradevinskog zemljiSta u navedenom
obuhvatu.

Poboljsati i definisati parking prostore i po moguénosti planirati podzemne garaze.

Opremanije infrastrukture, razdvojiti povrSinske od mjeSovite kanalizacije.

Uzeti u obzir promjenu namjene objekata u skladu sa trziSnim trendom.

Potrebno je predvidjeti moguénost formiranja gradevinskih parcela za ve¢e poslovne objekte,

u neposrednoj blizini trznog centra ,Bingo”.

e Definisati zelene povrSine sa sadrzajem za odmor i rekreaciju, mobilijar i td.

e U toku izrade plana, potrebno je da nosilac izrade izvrSi taéno snimanje stanja postojece
fizicke strukture u okviru plana i izradi tacnu urbanisticku osnovu te koriguje eventualne
nedostatke u postoje¢im izmjenama plana, a u skladu sa sugestijama nadlezne sluzbe, te
razmotri primjedbe gradana i svih zainteresovanih strana u toku javne rasprave. Plan izraditi
u skladu sa vazec¢im zakonskim i podzakonskim aktima za sve pojedine faze koje se odnose
na ovu oblast kao i u skladu sa vazec¢im urbanistickim standardima i propisima za sve faze
izrade plana.

e Osim navedenog, potrebno je da nosilac izrade predlozi i ostale neophodne sadrzaje u
skladu sa urbanistickim standardima i prostornim moguénostima.

Metodologija izrade Plana

Metodologija izrade plana slijedi odredbe Zakona o prostornom planiranju i uredenju zemljiSta na
nivou Federacije BiH (Sluzbene novine FBiH, broj 2/06, 72/07, 32/08, 4/10, 13/10, 45/10),
Zakona o prostornom uredenju i gradenju Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde (Sluzbene novine
BPK Gorazde, broj 07/13) i Uredbe o jedinstvenoj metodologiji za izradu dokumenata prostornog
uredenja (Sluzbene novine FBiH, broj 63/04, 50/07 i 84/10).

Koristenjem propisane regulative, plan je izraden kroz 2 faze:
e Priprema i izrada Urbanisticke osnove
e |zrada Prednacrta, Nacrta i Prijedloga plana

Urbanisticka osnova podrazumjeva snimanje postojeceg stanja na terenu i prikupljanje relevantnih
informacija o koristenju zemljiSta. Izradom snimka stanja izvrSena je analiza i ocjena postojeceg
stanja, nakon Cega je postavljena osnovna koncepcija prostornog razvoja. Izrada Prednacrta, Nacrta
i Prijedloga plana podrazumjeva usvajanje osnovne koncepcije razvoja kroz ukljucenje korisnika
prostora, interesnih strana i javnosti. Prikupljeni prijedlozi i sugestije koristice se za izradu
urbanisticke postavka kojom su definisani uslovi koriStenja prostora u narednih 5 godina.

URBIS CENTAR d.o.0., 78000 Banja Luka, Bulevar Vojvode Stepe Stepanovica 101A
Tel. 051/223-960, faks 051/223-962, E-mail: office@urbiscentar.com; http: www.urbiscentar.com



http://www.iu-rs.com/

It

URBIS CENTAR u..0. BANALUKA

PLANIRANJE, PROJEKTOVANIJE | KONSALTING

Faze izrade su integrisane u jedinstveni dokumenat, koji ¢ine:

Tekstualni dio

Graficki dio

Prilozi

Odluka o provodenju plana

Dokumentacija koriStena za formiranje informaciono-dokumentacione osnove

Zakoni, uredbe i odluke:

Zakon o prostornom planiranju i uredenju zemljiSta na nivou Federacije BiH“ (SluZbene
novine FBiH, broj 2/06, 72/07, 32/08, 4/10, 13/10, 45/10)

»Zakon o prostornom uredenju i gradenju Bosansko - podrinjskog kantona Gorazde“ -
PreciSéeni tekst (Sluzbene novine BPK Gorazde, broj 07/13, 16/13, 06/15107/17)
,Uredba o jedinstvenoj metodologiji za izradu dokumenata prostornog uredenja“ (Sluzbene
novine FBiH, broj 63/04, 50/07) Preciséeni tekst

,0dluka o pristupanju Izmjena regulacionog plana ,Rasadnik“ u Gorazdu (Sluzbene novine
Grada GoraZde, broj 15/21)

Koristena dokumentacija i literatura:

Urbanisticki zavod Bosne i Hercegovine: ,Urbanisticki plan Gorazde do 2000. godine“ iz
1981. godine.

Institut za Gradevinarstvo IG, d.o.0. Banja Luka: ,lzmjena regulacionog plana “Rasadnik” u
Gorazdu, Banja Luka, iz 2012. godine.

Institut za Gradevinarstvo IG, d.o.0. Banja Luka: ,lzmjena regulacionog plana “Rasadnik” u
Gorazdu, Banja Luka, iz 2018. godine.

Struéna rasprava o prednacrtu izmjena Plana je odrZzana 22.03.2023. godine. Svim nadleznim
javnim preduzecima i komunalnim organizacijama je prednacrt izmjene Plana dostavljen u digitalnoj
formi, te zatrazeno njihovo misljenje o predlozenim planskim rjeSenjim.

Nosilac izrade planskog dokumenta je postupio po dostavljenim sugestijama i primjedbama, te iste
uvrstio u nacrt Plana i isti dostavlja nosiocu pripreme radi daljeg provodenja Zakonom predvidene
procedure.
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1) URBANISTICKA OSNOVA
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A) 1ZVOD 1Z URBANISTICKOG PLANA

Podrucje izrade plana je sastavni dio obuhvata UrbanistiCkog plana Gorazda, kao i regulacionih
planova koji su radeni za podrucje Rasadnika, odnosno izmjenama mati¢nog Regulacionog plana
“Rasadnik”, koji je izraden krajem XX vijeka.
Urbanisticki plan Gorazda nije aktuelan obzirom da je doneSen davne 1981. Godine, a njegov
planski period odnosi na vrijeme do 2010. godine. Medutim, njegova osnovna opredjeljenja i dalje
predstavljaju vazan dokumentacioni osnov, u svrhu ostvarivanja kontinutiteta planskog uredenja
predmetnog prostora. Prema odredbama Urbanistickog plana, na povrSinama izrade regulacionog
plana Rasadnik, planirani su sljedeéi sadrzaiji:

- Kolektivno stanovanje

- Centri u kolektivnom stanovanju

- Skolstvo

- Suma park

Slika 1. Izvod iz UP Gorazde 2000

U proteklom periodu, nisu svi navedeni sadrZaji implementirani u predmetnom prostoru, odnosno
prostor Rasadnika u velikoj mjeri nije priveden planiranoj namjeni.
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B) 1ZVOD IZ REGULACIONOG PLANA ,RASADNIK* | NJEGOVIH IZMJENA
U PROTEKLOM PERIODU

Izmjena i dopuna Regulacionog plana “Rasadnik” iz 2005. godine, razmatran je razvoj kolektivnog
(viSeporodi¢nog) stanovanja i prateéinh centralnih funkcija u predmetnom prostoru.
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Slika 2. Izvod iz RP

Izmjenama Regulacionog plana “Rasadnik” iz 2012. godine, pored viSepordiCnog stanovanja
planiran je razvoj poslovno-privrednih djelatnosti u jugozapadnom dij
I — == - jg‘:"—z» S— \} = y

=

Slika 3. lzvod iz izmjena RP Rasadnik iz 2012. godine
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Izmjenama Regulacionog plana “Rasadnik” iz 2013. godine, u obuhvat Regulacionog plana ukljucen
je dodatni stambeni blok (individualno stanovanje), koji se nalazi u kontaktnoj zoni, sa druge strane
obilaznice, ¢ime je povrSina razmatranog prostora povecana na 15,7ha. Osim toga, planirano je
ukrupnjavanje planiranih poslovnih sadrzaja u jugozapadnom dijelu obuhvata, radi formiranja
jedinstvene gradevinske parcele za novi trzni centar ,Bingo“.
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Slika 4. Izvod iz izmjena RP Rasadnik iz 2013. godine

Izmjenama Regulacionog plana “Rasadnik” iz 2018. godine, na prostoru nekadasnje trznice,

Slika 5. lzvod iz izmjena RP Rasadnik iz 2018. godine
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C) ANALIZA POSTOJECEG STANJA

I. Prostorna cjelina

Predmetni prostor, obuhvaéen Regulacionim planom, nalazi se na rubu urbanog podrucja Gorazda,
oko 0,5 km juzno od centra grada.

Ukupna povrsina obuhvata Plana je oko 15,71 ha.

Prostor nije izgraden u velikoj mjeri i u tom kontekstu predstavlja veoma pogodan resurs za
distribuciju neophodnih urbanih sadrzaja. Izgradeni su rubni dijelovi obuhvata, u sjevernom dijelu
nalaze se parcela nekadasnje gradske trznice, staracki dom i nekoliko porodi¢nih kuca, a u
sjeverozapadnom i juznom, jugistocnom i istoénom dijelu obuhvata izgradeni su stambeni i
stambeno-poslovni objekti.

Valorizacionom osnovom postojeceg gradevinskog fonda, kao znacajnim elemenatom u izradi Plana
su dobijeni podaci koji se odnose na izgradene fiziCke strukture, namjenu objekata, veli¢inu,
spratnost, povrSine objekata, broj stanovnika, bonitet i dr. podaci relevanti za datu prostornu cjelinu.

Il. Prirodni uslovi
II.1. Geografski polozaj, reljef, hidrografija

Predmetni prostor se nalazi na desnoj obali rijeke Drine, koji je urbanizovan i pripada uzem
centralnom podrucju Gorazda. Teren je pogodan za gradenje. Na lokalitetu postoje izgradeni objekti
(trznica, staracki dom, auto-moto klub i odredeni broj viSeporodic¢nih i porodi¢nih zgrada), koji se
koriste veé duze vrijeme. U prirodnim uslovima teren je stabilan.

I1.2. Geoloski sastav i grada terena

Najnizi dio obuhvata plana (povrSinski dio) izgraduju kvartarni aluvijalni sedimenti. Rijec je o Sljunku i
pijesku koji su u najviSem dijelu zaglinjeni. Debljina ovih naslaga je razli¢ita, najcesce 8 - 10 m. Visi
dio predmetnog prostora pokriva kvartarni padinski i poto¢ni nanos - deluvijalne sugline, stijenska
drobina, potocne sugline i Sljunak sa stijenskom drobinom. Debljina ovih naslaga je razliCita,
najcesce do 10 m. Najvisi dijelovi obuhvata (stme padine obliZznjeg uzviSenja Biserna) su izgradeni
od paleozojskog (karbonskog) kompleksa stijena. U njegovom sastavu se nalaze glinci, pjeScari,
filiticni Skriljci, kvarcne Zice i liditi.

I1.3. Inzenjerskogeoloske i hidrogeoloSke karakteristike

InZenjerskogeoloSke osobine terena u direktnoj su zavisnosti od litoloSkog sastava terena, fizickih
osobina pojedinih litoloskih ¢lanova, hidrogeoloskih osobina, reljefa i sl.

Kvartarni aluvijalni sedimenti su dobro konsolidovani i dobro vodopropusni. Najvisi zaglinjeni dijelovi
ovih naslaga, najceS¢e do dubine oko 2 m, su slabo vodopropusni i slabo konsolidovani, ¢esto
antropoloski izmjenjeni (nasip zeljezniCke pruge). Kvartarne naslage Sljunka i pijeska predstavljaju
stijenske mase integranularne poroznosti. Ovaj kompleks naslaga ima hidrogeolosku funkciju
kolektora.

Kvartarni deluvijalni i proluvijalni sedimenti su razli¢ito vodopropusni i slabo konsolidovani. Kao i
aluvijalne sedimente odlikuje ih integranularna poroznost.

Paleozojski (karbonski) kompleks izgraduju najceSée Cvrste stijenske mase, koje u hidrogeoloSkom
smislu imaju funkciju izolatora. Predstavljaju pretezno vodonepropusne stijenske mase sa
ogranicenim lokalnim akumulacijama podzemnih voda. Tako rijetke akumulacije podzemnih voda se
dreniraju iz raspadnutih dijelova stijena izvorima neznatne izdasnosti. Ove stijene pripadaju terenima
pretezno bez akvifera.
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Maksimalni nivo podzemne vode uslovljen je poroznosc¢u litoloskih ¢lanova i hidraulickom vezom sa
vodama koje doticu sa okolnih uzviSenja i rijekom Drinom. Tako je u zoni vodotoka Biserna
maksimalni nivo podzemnih voda viSi od ostalog dijela terena, te dostize i do 1 m ispod povrsine
terena. Na ostalom dijelu izgradenom od kvartarnih sedimenata je znatno nizi i nalazi se na dubini
oko 4 - 6 m. Navedeni hidrogeoloski reZzim je znacajan za planiranje podzemnih dijelova objekata ili
podzemnih objekata. Visina vodenog stuba i vodoobilnost su na ovom prostoru znacajni.

Cijeli predmetni prostor pripada kategoriji terena stabilnih u prirodnim uslovima.

Prema prethodno navedenim karakteristikama predmetni teren je pogodan za gradenje (relativho
zaravnjena povrsina u blagom penjanju prema jugo-zapadu).

InzenjerskogeoloSke karakteristike terena, obradene su prema podacima Osnovne geoloske karte
razmjere 1:100.000, sa tumacem te druge raspolozive dokumentacije i detaljne terenske
prospekcije. Detaljna geoloSka istrazivanja za ovaj plan nisu vrSena.

Predmetni prostor prikazan je na odgovarajué¢im prilozima ovog plana.

1.4. Seizmicke karakteristike

Prema podacima seizmickih karata iz Pravilnika predmetni prostor se nalazi u zoni maksimalno
oCekivanog intenziteta potresa Vlllo MSK-64, za povratni period od 500 godina, koeficijenta
seizmicnosti Ks=0,50.

1.5. Klimatske karakteristike

Podruc¢je obuhvata regulacionog plana se odlikuje umjereno kontinentalnom klimom Prosjec¢na
godiSnja temperatura vazduha krece se ko 10° S. Samo Sest mjeseci u godini imaju prsjecnu
temperaturu vazduha iznad 10°S, dok su ostali mjeseci hladni, sa temperturom ispod 10° S.

Analiza srednjih mjesecnih temperatura vazduha pokazuje da je najniza temperatura u januaru i
iznosi -9°S, dok su najtopliji mjeseci jul (190 S) i avgust (18,80 S).

Apsolutni maksimum temperature vazduha se javlja u avgustu i iznosi 39,8°S, dok se apsolutni
minimum temperature vazduha javlja u januaru i iznosi 23,5°S.

Zbog laktaste forme kotline i suzenja doline Drine u Mededevskoj klisuri, strujanje vazduha je znatno
modifikovano, a ucestala pojava tiSina pogoduje formiranju prizemnih temperaturnih inverzije i
magli. Ceste su i pojave mrazeva. Broj dana sa jakim mrazom kreée se godisnje u prosjeku oko 11
dana, dok srednji broj ledenih dana iznosi u prosjeku 16 dana godiSnje, Sto pokazuje da se pri
planiranju, projektovanju i izgradnji zgrada i naselja mora uzeti u obzir da analizirano podrucje u
pogledu termickog rezima ili izvjesne karakteristike mrazista.

Srednja godisSnja relativna vlaznost vazduha iznosi 84%. Najveca vrijednost relativne vlaznosti javlja
se u periodu novembar - januar, oko 90%, dok se najmanje javlja u toku ljeta i krece se oko 79%.

Srednja godiSnja koli¢ina padavina se krece oko 785 mm. Najveée koliine padavina su u oktobru,
novembru i decembru, a mjeseci sa najmanje padavina su januar, februar i mart.

Snijeg se javlja od novembra do aprila. Srednji godisSnji broj dana sa snijegom iznosi 26 dana.
Prosjeéna maksimalna visina snijeznog pokrivac¢a kreée se oko 30 cm, a apsolutni maksimum od 88
cm (registrovan u februaru 1956 g.). Srednja godiSnja oblacnost kreCe se oko Sest desetina
pokrivenosti neba iznad analiziranog podrucja. Najveca je u toku zime. Prosjecan broj vedrih dana
krece se oko 55, i to najviSe u junu, avgustu i septembru.
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lll. Namjena povrsina

Prostor obuhvaéen izradom ovog planskog dokumenta, zauzima dio urbanog podrucja Grada
Gorazde na desnoj obali rijeke Drine. U prostoru preovladuju slijedeée namjene (zone):

- Poslovne zone (Bingo, bivsa trznica);

- Stambene zone viSeporodi¢nog stanovanja;

- Stambene zone porodi¢nog (individualnog) stanovanja;

- Zone drustvenih djelatnosti u domenu socijalne zastite (staracki dom);
- Zone sa sportskim sadrzajima (terni za fudbal);

- Zone sa javnim (neuredenim) zelenilom;

- Zone javnih saobracéajnih povrsina (kolske i pjeSacke);

Predmetno podrucje je opremljeno sa komunalnom infrastrukturom.

Stanovanje
U prostoru obuhvata plana je zastupljeno viSeporodicno i porodiéno stanovanje malih gustina, kao i

razli¢itih tipoloskih formi i standarda stanovanja.

Manji broj porodiénih stambenih objekata (individualno stanovanje, najéeSée spratnosti P+1)
zastupljen je na rubnim dijelovima lokaliteta, uz samu granicu obuhvata, u kombinaciji sa sadrzajima
poslovnog karaktera.

U okviru obuhvata Plana izgradena su 43 individualna stambena objekta i 9 stambenih objekata koji
u svom sastavu (prizemlju) imaju poslovne sadrzaje. Objekti su u dobrom stanju. Takode, prema
prethodnom planskom rjeSenju, na ovom prostoru je pokrenuta izgradnja 5 stambenih zgrada
(viSeporodicno stanovanje), od koji je 1 zgrada zavrSena i djelomicno useljena.

Struktura izgradenih stambenih objekata je:
¢ 5 objekta viSeporodicnog stanovanja (stambeni)
e 52 objekta individualnog stanovanja (stambeni i stambeno-poslovni)

Procjena trenutnog broja stanovnika je izvrSena na osnovu broja snimljenih stambenih jedinica.
Prema procjeni, u 52 objekta (kuée) individualnog stanovanja se nalazi oko 78 domadinstva, dok se
u 1 objektu viSeporodiénog stanovanja nalazi oko 16 domacinstva. Pri tome su usvojeni sljedeéi
odnosi:

- 1 stan u objektu kolektivnog stanovanja = 1 domacinstvo (16 domacinstava)

- 1 kuéa/objekat individualnog stanovanja = 1,5 domadinstvo (78 domadinstava)

- 3,0 ¢lanova/domacinstvu?

Koriste€i se navedenim vrijednostima procjenjeno je 282 stanovnika u obuhvatu izrade plana, u
ukupno 94 domacdinstva. Prosjeéna gustina naseljenosti iznosi 18 stan./ha, na nivou cijelog
obuhvata.

Bonitet izgradenih objekata je razliit i varira od dobrih, srednjih do loSih, odnosno od | do llI
kategorije. Ve€ina objekata se nalazi u srednjem stanju.

Ukupna brutogradevinska povrSina objekata namjenjenih stanovanju je cca 17,191 m2.

1 Broj ¢lanova po domadinstvu odreden prema podacima za opstinu Gorazde, iz Saopstenja Agencije za statistiku BiH:
»Preliminarni rezultati - Popis stanovniStva, domacinstava i stanova u Bosni i Hercegovini 2013.“ SaopStenje je izdato u
novembru 2013. godine.
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Poslovanje
Na prostoru obuhvaéenom planom postoji nekoliko poslovnih objekata: Hubjer d.o.o (trgovina

mjeSovite robe), napusteni objekti u sastavu trZznice, auto-moto klub i trzni centar Bingo.
Ukupna bruto gradevinska povrSina postojecih poslovnih objekata je 13,842 m2.

Javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti
U prostoru obuhvata plana postoje dvije zgrade u funkciji starackog doma.

Objekti obrazovanja
U obuhvatu Plana nema objekata u funkciji obrazovanja.

Objekti zdravstvene zastite
U obuhvatu Plana nema objekata u funkciji zdravstvene zastite.

Objekti kulture
U obuhvatu Plana nema objekata u funkciji kulture.

Objekti sporta i rekreacije
Od sportskih i rekreativnih sadrzaja, u obuhvatu Plana se nalazi sportsko-rekreativni centar ,Libero“,
koji u svom sastavu ima dva fudbalska trena sa vjeStackom travom i svladionice.

Administrativni objekti - gradske i kantonalne institucije
U obuhvatu Plana nema administrativnih objekata, koje koriste gradske ili kantonalne institucije.

Privredne djelatnosti
U obuhvatu Plana nema privrednih objekata.

Zastiéeno kulturno - istorijsko nasljiede
Na prostoru obuhvata Regulacionog plana ne postoje zastiéene prirodne cjeline ili kulturno-istorijski
objekti.

Sistem zelenih povrSina

Zelene povrsSine, odnosno njihovo uredenje u funkciji urbanizacije naselja, ima ogroman uticaj na
kvalitet zivota u naselju, pa im je stoga potrebno dodijeliti ulogu veoma bitne infrastrukturne
komponente.

Predmetni prostor, sa aspekta uredenja sistema zelenih povrSina, nema razvijenu infrastrukturu.
Zelenilo je prisutno unutar javnih i privatnih neizgardenih parcela. Ove povrSine su tretirane kao
baste i vrtovi sa travnatom podlogom i mjestimiéno zasadenim vocénjacima. Prednji frontovi parcela,
kod nekih domacinstava, su djelimi¢no hortikulturno uredeni.

IV. Saobracaj

Naselje Rasadnik se nalazi na obodu urbanog dijela Gorazda, sa juzne strane rijeke Drine. Predmet
izmjene ovog plana se najviSe odnosi na centralni dio obuhvata koji se nalazi izmedu trznog centra
Bingo i trZznice, odnosno sa juzne strane gradske obilaznice. Gradska obilaznica sa primarnim
saobraéajnicama i regionalnim putem prvog reda R 448 Granica RS/FBIH (Podkozara) - Miljeno 1,
¢ini okosnicu saobra¢ajne mreze u Gorazdu. Sa juzne strane granicu obuhvata predstavlja Fo¢anska
ulica.

Ociena stanja i potreba saobraéajne infrastrukture
Saobracajna matrica na predmetnom lokalitetu je djeliomi¢no izvedena prema prethodnim planskim

rjeSenjima iz 2013. i 2018. godine. U jugozapadnom dijelu prostora, izvedena je poprecna ulica koja
vodi od obilaznice do trznog centra Bingo, te dvije parking povrsine, od kojih je jedna izvedena u
profilu saobracajnice, dok je drugi parking interni (za korisnike trznog centra).
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Focanska ulica je nedovoljnog profila, odnosno male Sirine kolovoza, te je izvedena djelimi¢no do
ukrSanja sa Ulicom Agana Imamovica.

V. Vodovod i kanalizacija

Aktuelnu (postojecu) hidrotehnic¢ku infrastrukturu u okviru obuhvata plana sacinjavaju:
Snabdijevanje vodom za sanitarne i protivpozarne potrebe

Sakupljanje i dispozicija sanitarnih otpadnih voda - fekalna kanalizacija
Odvodenje povrsinskih voda od padavina - kiSna (oborinska) kanalizacija
Vodotoci u naslju

Snabdijevanje vodom

Snabdijevanje vodom (za sanitarne i pozarne potrebe) dijela grada koji je predmet ovoga
regulacionog plana, vrSi se sa javnog vodovodnog sistema Gorazda (sa izvoriSta iz rijeke Drine,
odnosno fabrike za preciSéavanje vode locirane uzvodno od grada i koja je u stanju da obezbijedi
dovoljne koliCine vode u planskom periodu).

Podrucje obuhvaéeno Regulacionim planom se nalazi u prvoj visinskoj zoni vodosnabdijevanja.

Postojecu infrastrukturu za snabdijevanje vodom ovog dijela grada sacinjavaju:

¢ Glavnog dovodnog (primarnog) cjevovoda od rezervoara, profil cijevi @350 mm

e Sekundarna vodovodna mreZa je razvijena od spomenutog dovodnog cjevovoda, a cjevovodi
su profila @125 mm i manjih.

e Dovodno-potisni cjevovod Il visinske zone @400 mm koji obuhvatom regulacionog plana
prolazi samo kao tranzitnim podrucjem, odnosno na ovom dijelu nije dozvoljeno
priklju¢ivanje na njega. Ovaj cjevovod prelazi takoder preko nizvodnog mosta i obezbeduje
vodosnabdijevanje potroSaca Il visinske zone na lijevoj obali Drine.

Polozaj izvedene vodovodne mreze je ucrtan na grafiCkom prilogu.

Sakupljanje i dispozicija otpadnih voda

U obuhvatu predmetnog regulacionog plana postojeca kanalizaciona mreZa za odvodenje sanitarnih
otpadnih voda je slabo izgradena. Profili postojeéin cjevovoda su @160 do 250 mm. MozZe se
konstatrovati da ovi profili cijevi nisu odgovarajuéi za buduée poveCane planirane sadrzaje u
obuhvatu plana. Postojeéa kanalizacija se usmjerava prema nizvodnim dijelovima naselja (obuhvatu
regulacionog plana Biserna) i dalje se upusta u rijeku Drinu (bez prethodnog preciSéavanja).

Odvodenije povrSinskih voda od padavina

U postojeem stanju, povrSinske vode najveéim dijelom povrSinski otiCu prema uslovima terena,
djelimicno se infiltriraju u teren. Moze se konstatovati da u podrucju obuhvata plana nije izgradena
kanalizacija za sakupljanje i odvodenje povrSinskih voda od padavina.

Vodotoci

Obuhvatu plana nije u kontaktu sa vodotokom - rijekom Drinom i isti nije direktno ugrozen od
plavljenja velikim vodama (mada je u njenoj blizini). U neposrednoj blizini lokaliteta naselja protice
rijeka Drina koja sluzi kao recipijent oborinskih voda, kao i sanitarnih otpadnih voda. Rijeka Drina, u
skladu sa c¢lanom 5 Zakona o vodama (Sluzbene novine Federacije BiH, broj 70/06), pripada
vodotocima | kategorije, za Cije upravljanje, kao i zemljiSnim Cesticama uz ove vodotoke, Kkoji
pripadaju javhom vodnom dobru, nadlezna je Agencija za vodno podrucje rijeke Save Sarajevo.
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Ocjena stanja i potreba hidrotehnicke infrastrukture

Postoje¢a vodovodna mreza je ocijenjena kao uslovno povoljna. MoZe se primijetiti da, iako postoje
dovoljne koliCine vode iz gradskog vodovodnog sistema Gorazda, pojedini dijelovi postojeceg
vodovodnog sistema u obuhvatu plana predstavljaju «usko grlo» u obezbjedenju potrebnih koli¢ina
vode za sve potroSace, zbog malih profila cjevovoda. Za planirane sadrzaje je potrebna
rekonstrukcija, odnosno izgradnje pojedinih cjevovoda veéeg profila.

Zbog razloga zadovoljenja protivpozarnih uslova nove javne gradske cjevovode ne bi trebalo graditi
profila manjeg od @100 mm.

Dio postojece izgradene fekalne kanalizacije je ocijenjen kao nepovoljan iz razloga malih porofila
cijevi (150 do 250 mm) za zadovoljavanje povréanih potreba, pogotovo zbog izgradnje planiranih
objekata.

Opsti je zaklju¢ak da sadasnji nacin dispozicije otpadnih voda (ispustanje bez prec¢iSéavanje u korito
vodotka rijeke Drine), ne moze ostati u buduénosti kao koncept konacnog rjeSenja. Neophodna je
potreba izgradnje gradskog postrojenja za preciSéavanje otpadnih voda.

Sto se tige kanalizacije za odvodnju povrsinskih voda od padavina, konstatovana je da ona na
najveéem dijelu obuhvata plana ona nije izgradena. U planskim rjeSenjima je neophodna njena
izgradnja, pogotovo sa stanoviSta da se oéekuje oticanje poveéanih koli¢ina voda od padavina sa
krovnih povrsina, parking prostora, kao i novih saobraéajnica.

VI. Elektroenergetika i telekomunikacije

Elektroenergetika
U obuhvatu regulacionog plana izgradene su dvije montazno-betonske transformatorske stanice

(MBTS), "Rasadnik" snage 630kVA i "Rasadnik 3" snage 2x630kVA (trenutno je instalisan jedan
transformator).

MBTS "Rasadnik 3" izgradena je za potrebe napajanja planiranih objekata u obuhvatu regulacionog
plana "Rasadnik". Napajanje transformatorskih stanica izvedeno je podzemnim SN kablovima, Cije
trase su prikazane i grafickim prilozima. Za te potrebe veé je polozen jedan SN kablovski vod
prilikom izgradnje napojnog voda za MBTS "Rasadnik 3".

Ocjena stanja i potreba elektroenergetske infrastrukture
Podzemna SN mreZa na lokalitetu je u dobrom stanju. Nadzemna NN mreza je generalno u loSem

stanju, sa dosta ukrsStanja.

Telekomunikacije

U obuhvatu regulacionog plana postoje TT instalacije do objekata trznice. TT mreza je izvedena
bakarnim pretplatnickim kablovima.

Ostali objekti nemaju TT prikljucke.

Ocjena stanja i potreba elektroenergetske infrastrukture
TT mreza trenutno zadovoljava potrebe korisnika.

VII. Toplifikacija

Podrucje obuhvaéeno Izmjenom i dopunom Regulacionog plana , Rasadnik" nema izgraden
infrastrukturni sistem za daljinsko snabdijevanje objekata toplotnom energijom.
Postojeci privatni stambeni objekti se zagrijavaju na ¢vrsto gorivo - najéeScée drvo.
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VIIl. Zivotna sredina

Proces izgradnje i urbanizacije prostora neminovno dovodi do narusavanja kvaliteta prirodnih uslova
Zivljenja. Intenzivnija izgradnja je rezultirala intenzivnijom degradacijom prostora koja za rezultat ima
negativne posljedice po kvalitet Zivotne sredine kao i ukupni kvalitet ljudskog zivljenja.

Zbog sve tezih posledica koje prouzrokuje takvo stanje, poslednjih godina se pridodaje sve vecéa
paznja zastiti Zivotne sredine.

Sam proces degradacije Zivotne sredine se ogleda u sljedeé¢em:
Zagadivanje voda (povrsinskih i podzemnih);
Zagadivanje zemljiSta i nagomilavanje Cvrstog otpada;
Zagadivanje atmosfere;

Pojava buke i dr.

Razmatranje problematike zastite Zivotne sredine postaje aktuelno tek u posljednjih nekoliko godina,
sto kao posljedicu ima nedostatak velikog dijela podataka o trenutnom stanju Zivotne sredine,
odnosno evidenciju kontrole i mjerenja zagadenja.

Na predmetnom obuhvatu glavne zagadivace po svim segmentima moguce je grubo podijeliti na:

1. linijske - saobracajnice koje se nalaze u kontaktnim zonama i koje ostvaruju znacajniji uticaj
na predmetni prostor.

2. taCkaste - objekti koji imaju vlastitu kotlovnicu za zagrijavanje veceg kapaciteta i nalaze se u
zoni obuhvata

3. ostale - svi objekti koji po osnovu svoje funkcije imaju neki vid uticaja na osnovne elemente
Zivotne sredine (skladiStenje Stetnih materija, nekontrolisana emisija polutanata iz loziSta
individualnih objekata itd.).

Zagadenje atmosfere nastaje od gasovitih produkata sagorijevanja odnosno emisijom polutanata u
procesima sagorijevanja razli¢itih vrsta goriva koji se upotrebljavaju najéeSée u saobraéaju, ili kao
energenti bilo u privrednim ili individualnim aktivhostima.

Kvalitet vazduha kako na Sirem urbanom podrucju tako i u ovom dijelu plana ima promjenjljive
vrijednosti u razli¢itim periodima godisnjih doba.

Pored navedene problematike uklanjanje otpada prestavlja jedan od bitnih uslova za sprecavanje
Sirenja zaraznih bolesti, zagadenja osnovnih prirodnih elemenata Zivotne sredine i uopSte za
odrZzavanje javne higijene.

Opsluzivanje prostora uslugama sakupljanja komunalnog i drugih ostalih kategorija otpada trenutno
vrsi Javno komunalno preduzeée (JKP) "6. Mart".
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IX. Bilansi koriSéenja povrSina resursa i objekata

Prema valorizacionoj osnovi postojeCeg stanja u prostoru obuhvata izmjena Regulacionog plana
ustanovoljeni su sljedeéi urbanisticki parametri.

e Ukupan broj stanovnika 282
e Ukupan broj domacinstava 94
e (Gustina stanovanja na nivou obuhvata 18 stan./ha
e Broj stanova u viSeporodicnom stanovanju 16
e Broj stanova u 52 objekta individualnog stanovanja 78
e Bruto gradevinska povrsina stambenih objekata 17 191 m2
- viSeporodi¢no stanovanje 6 048 m2
- individualno stanovanje 11 143 m?2
e BGP poslovnih objekata 13842 m2
e BGP ostalih javnih i drugih objekata i prostora 1691 m2
0Od Cega je:
- BGP objekata u funkciji starackog doma 1 400,00m?2
- BGP vjerskih objekta 213,00 m2
- BGP pomocénih objekata 78 m2
e Bruto gradevinska povrSina svih objekata 32 724 m2
e Ukupna povrSina prostora pod objektima 21 330 m2
e PovrSina obuhvata 15,7 ha
Koeficijent izgradenosti za cijeli obuhvat 0,21
Koeficijent zauzetosti (prosjecni na cijelom obuhvatu) 0,14 (14%)

X. Katastarski i vlasnicki podaci o zemljiStu

Karta vlasniCke strukture nad zemljiStem je sastavni dio grafickog dijela plana. MoZe se konstatovati
da Bosansko-podrinjski kanton i Grad Gorazde raspolazu sa znacajanim dijelom zemljiSta u
Rasadniku, dok ostali dio prostora pripada privatnim vlasnicima.

XI. Analiza i vrednovanje stanja

Obuhvat plana predstavlja prostor koji se nalazi u predgradu Gorazda, na desnoj obali rijeke Drine,
ali obzirom na atraktivan poloZaj i iskazane potrebe za razvojem poslovnih djelatnosti, ovaj prostor je
potrebno tretirati kao bilo koji drugi gradski blok. To znaci da se odredeni urbani modeli organizacije
prostora moraju podi¢i na viSi nivo uredenja te da se mora dati prioritet javnim prostorima i
povrSinama, u odnosu na privatne.

PostojeCa matrica izgradenih objekata daje dobru osnovu za dalje uredenje prostora metodom
interpolacije i reorganizacije postojecih fizickin struktura, sa detaljnim uredenjem svih vidova
funkcionisanja javnih i zajednickih prostora, kao Sto su zelene povrSine, poploGane povrsing,
pjeSacke staze, djeCija i sportskih igraliSta. U tom kontekstu potrebno je obezbjediti adekvatan
dendromaterijal i urbani mobilijar, sa kojim ée se intenzivirati i poboljSati upotreba javnih i zelenih
povrSina, Sto €e sigurno uticati i na rjeSavanje problema saobraaja u mirovanju (parkiranje) u
predmetnom prostoru.
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XIl. Ciljevi uredenja prostorne cjeline

Opsti ciljevi orgnaizacije i uredenja prostora:

- Planskim opredjeljenjem formirati prostor visokog urbanog standarda.

- Prostornu cjelinu organizovati da bude atraktivna, pozZeljna za investiranje i zadovoljenje
privatnih interesa, uz dosljedno postivanje javnih i opstih interesa (opéine i stanovnika)

- Planska rjeSenja zasnivati na sveobuhvatnim elementima, na principima odrzivosti i kontinuiteta
koje ée mo i prihvatiti buduce promjene u prostoru

- Definisati karakteristike fiziCkih struktura u prostoru.

- Unaprijediti kvalitet viSeporodi¢nog stanovanja, kroz uredenje javnih i parkovskih povrsina.

- Ostvariti bolje uslove za funkcionisanje javnih sadrzaja u obuhvatu plana.

- Obezbjediti uslove za kvalitetniji razvoj infrastrukturne mreze.

- Definisati osnovne saobracajne tokove i deficitarne prostore za parkiranje vozila.

- Iskoristiti potencijal za formiranje sistema zelenih povrsina.

- Podrucje izrade plana usmjeriti prema stabilnom i odrZzivom koriStenju zemljiSnih resursa tako
da planirana izgradnja ne smije ugroziti postojec¢u Zivotnu sredinu.

- Onemoguciti stihijsko i neplansko koriStenje gradskog gradevinskog zemljista ili izgradnju.

Kao posebni ciljevi prostornog uredenja, prepoznati su sljededi:
- Omoguciti ravnomjeran razvoj komunalne i drustvene infrastrukture u obuhvata izrade plana,
- Definisati potrebne povrSine saobraéaja u mirovanju - parking prostore,
- Omoguciti sistemski razvoj zelenih povrsSina, sa sadrzajima za sport, rekreaciju i zabavu.

Stanovnistvo i stanovanje

Na predmetnom podrucju postoji izrazen trend afirmacije viSeporodi¢nog stanovanja uz tendenciju
poboljSavanja uslova u smislu uredenja potrebnih prateéih povrSina i ostvarivanja optimalnih
urbanih standarda stanovanja. Osim toga, pravci razvoja lokacije odredeni su i projektnim zadatkom
i programskim zahtjevima dostavljenim od strane nosioca pripreme plana. U obzir je potrebno uzeti i
zahtjeve pojedinacnih investitora.

Takode, neophodno je ispitati modele rjeSavanja problema stacionarnog saobraéaja, uredenje javnih
i zajednickih prostora itd.

Poslovne djelatnosti

U razvoju predmetnog prostora i dalje treba voditi rauna da se funkcije poslovanja i stanovanja u
prostoru afirmiSu i razvijaju korz adekvatne urbane modele integracije, koji neée iskljucivati jednu ili
drugu funkciju, a koji su inaCe karakteristicni za gradske centre. Ovakvi modeli podrazumijevaju
visok nivo uredenosti javnih povrsina i njihovo mulitifunkcionalno koriSéenje radi zadovoljenja niza
razlicitih potreba i djelantosti u prostoru.

Javne sluzbe i drustvene djelatnosti
Ukoliko se ukaze potreba za sadrzajima u domenu javnih sluzbi i drusStvenih djelatnosti, iste se mogu
organizovati u prizemljima planiranih stambeno-poslovnih objekata.

Sport i rekreacija

Potreba za rekonstrukcijom postojeéih i uredenjem novih rekreativnih povrSina, je iskazana u
prethodnim planskim rjeSenjima, kako bi se poveéao ukupan komfor i unaprijedile stambene i
poslovne funkcije u obuhvatu plana. Ova potreba i dalje zahtjeva posebnu paznju i razmatranje.
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Zelene povrsine

Na osnovu programskih elemenata i matrice dobijene detaljnim vrednovanjem predmetnog prostora,
izdvojene su osnovne potrebe i ciljevi u domenu uredenja prostora prema principima pejzazne
arhitekture.

Potrebno je definisati nove pejzazne forme zelenila u skladu sa osnovnim namjenema objekata,
kako bi se okolni prostor uredio na adekvatan nacin:

e Javne prostore ispred poslovnih zgrada neophodno je urediti funkcionalno i estetski.

e Zone viSeporodinog stanovanja urediti u skladu sa planiranim brojem stanovnika i
postojeCom urbanom matricom.

e Za uredenje unutarblokovskih i javnih prostora neophodno je prethodno izraditi adekvatnu
projektnu dokumentaciju.

e Potrebno formirati sistem drvoredne mreze, gde god to uli¢ni profili omoguéavaju.

e Velike parking povrSine oplemeniti stablima u perforacijama, uz upotrebu autohtonih vrsta
drveca.

Osnovi cilj ovog planskog dokumenta je da postavi smjernice za stvaranje sistema zelenih povrsina
na prostoru predmetnog obuhvata. Elementi sistema, pojedinacno treba da budu formirani u skladu
sa namjenama okolnih objekata. Neophodno je ispoStovati vazeée urbanistiCke parametru u tom
pogledu.

Zastita Zivotne sredine

Zastitu Zivotne sredine tretirati u skladu sa osnovnim opredjeljenjima iz opéinskih dokumenata,
prvenstveno ,Strategije odrzivog razvoja opéine GoraZde za period 2012.-2016., koja je donesena
u januaru 2012. Godine, kao i “Strategije razvoja Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde za period
2016.-2020.”, koja je donesena u novembru 2015. godine. DonoSenjem dokumenta ovog tipa
iskazana je opredjeljenost za oGuvanjem i kontrolom prirodnih resursa.

Prioritetni elementi su definisani akcionim planom pomenute strategije BPK i podrazumjevaju
poboljSanja u oblasti zasStite okoliSa, poboljSanja primjene zakonske regulative i unapredenja i
razvijanja urbane infrastrukture.

Najznacajniji projekti su:
- Izgradnja sanitarne deponije i osnivanje preduzeéa za upravljanje otpadom, odnosno postavljanje
kontejnera za selektivho odlaganje otpada
- DonoSenje Prostornog plana Grada Gorazde

- DonoSenje Urbanistickog plana Grada Gorazde

- Toplofikacija gradskog podrucja i izgradnja gradske kotlovnice

- Izgradnja kruzne raskrsnice u ulici Zaima Imamovica

- Modernizacija lokalnih puteva

- Sanacija infrastrukture pristupnih TK sistema do krajnjeg korisnika

Takoder, pozitivnom prirodnom ambijentu urbanog podrucja Gorazda prijeti devastacija zbog
neadekvatnog vodenja prostorne politike, nedosljednosti u provodenju planske dokumentacije i
ekoloSki nesvjesnog stanovnistva. U cilju daljnjeg razvoja potrebno je aktivirati Lokalni ekoloSki
akcioni plan, kao strateSki dokumenat u oblasti ekoloSke politike upravljanja okruzenjem. Napredak
u cilju zastite Zivotne sredine se moze ocekivati nakon pristupanja realizaciji zacrtanih i predvidenih
strategija.
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XV. Bilans potreba i moguénosti

Bilans potreba i moguénosti u ovom prostoru nije egzaktno iskazan prilikom definisanja
programskog zadatka i smjernica za izradu izmjena Regulacionog plana, ali je on u sustini definisan
kroz mogucénosti koje razmatrani prostor pruza za novu izgradnju i uredenje.

Ovim planom je generalno potrebno omogugiti dalji kontinuirani razvoj i uredenje ovog lokaliteta u
okviru gradskog tkiva.

Potrebno je maksimalno ocCuvati slobodne i neizgradene javne povrSine i adekvatno ih urediti.
Neophodno je povecati broj parking mjesta i reorganizovati modele parkiranja na odredenim
lokalitetima. Potrebno je one dijelove izgradenog tkiva koji svojim nivoom, uredenja ne odgovaraju
znacaju lokaliteta, modelima rekonstrukcije i uredenja dovesti na potreban nivo urbaniteta.
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2) PROJEKCIJA IZGRADNIJE | UREDENJA PROSTORNE CJELINE
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I.  OSNOVNA KONCEPCIJA GRADNJE

Prostor obuhvaéen predmetnom Izmjenom regualcionog plana sadrzZi povrsine sljedeéih namjena:
e PovrSine namjenjene za stanovanje.
e PovrSine namjenjene za poslovne objekte iz grupe tercijarnih djelatnosti kao i drugih
privrednih grana.
e PovrSine namjenjene za objekte javnih funkcija obrazovanja, kulture, administracije,
zdravstva i sl.
PovrSine namjenjne za sportske sadrzaje.
PovrSine namjenjene za vjerske sadrzaje.

Povrsine predvidene za parkovsko zelenilo, zelenilo u sklopu individualnih parcela, blokovsko
zelenilo
e PovrSine za izgradnju igraliSta sporta, rekreacije i zabave

l.1. Plan namjene povrSina, plan prostorne organizacije

Plan prostorne organizacije odreduje osnovnu koncepciju distribucije i namjenu planiranih sadrzaja.
Koncept uredenja i koriSéenja prostora ovog prostora proizilazi iz postoje¢e namjene povrsina, kao i
iz odveé definisanih razvojnih potreba u poslovnim i stambeno-poslovnim zonama.

Postojece izgradene strukture su uglavnom tretirane metodom urbanisticke interpolacije i uredenja
prostora uz minimalnu izgradnju novih objekata. U segmentu saobracajne infrastrukture, posebna
paznja je posveéena rekonstrukciji pristupnih saobracéajnica i rjeSavanju problema parkiranja, a to je
ujedno i bio jedan od razloga za pokretanje inicijative za izmjenu vazeéeg plana. Pri koncipiranju
novog planskog rjeSenja uvazena je prethodna planska koncepcija sa izgradenim strukturama i
nacinom funkcionisanja prostora.

l.2. Stanovanje

Na predmetnom podrucju postoji manji trend afirmacije postojeéih vidova stanovanja uz tendenciju
poboljSavanja uslova, u smislu uredenja prateéih, javnih povrSina i unapredenja standarda
stanovanja. U Rasadniku je zastupljeno porodi¢no i viSeporodi¢no stanovanje, malih gustina i slinih
tipoloskih formi. Individualno (porodi¢no) stanovanje je prisutno pored gradske obilaznice i u rubnim
dijelovima prostornog obuhvata. Novi stambeni prostor se dobija na osnovu izgradnje planiranih
viSeporodicnih objekata, kao i kroz rekonstrukciju postojecih individualnih (porodicnih) objekata.

U segmentu viSeporodicnog stanovanja, planirana je izgradnja tri stambene zgrade bruto-
gradevinske povrSine 5040 m2 sa 72 stambene jedinice. Izgradnja podrumskih etaza kod
planiranih stambenih objekata, nije posebno obradena u ovom planskom rjeSenju, ali nije ni
iskljuCena, odnosno izgradnju podrumskih etaza treba razmotriti, na pojedinacnim primjerima, kroz
izradu detaljnih urbanistiCko-tehnickih uslova, ukoliko se za to ukaze potreba.

Pomocni objekti koji su izgradeni u sklopu individualnih domacinstava (porodi¢no stanovanje), u dnu
ili na samoj granici parcele, a svojom visinom i dispozicijom ne ugrozavaju okolni prostor, kao i
propisane distance od susjednih objekata, mogu se zadrzati i u narednom planskom periodu.
Izgradnja novih pomocnih objekata na ovom prostoru se ne preporucuje iskljucivo u zonama prema
pristupnim saobracajnicama i reprezentativnim javnim prostorima. Lociranje-izgradnja ovih objekata
se moze dozvoliti samo u dnu pripadajucih gradevinskih parcela, prema detaljnim urbanisticko-
tehnickim uslovima. Takode se ostavlja mogucénost da se detaljnim urbanisticko-tehnic¢kim uslovima,
a u skladu sa tehnickim i prostornim moguénostima odredenog objekta, moze dozvoliti realizacija
poslovnih sadrzaja u okviru prizemlja postojecih i planiranih stambenih objekata. Poslovanje koje bi
se obavljalo mora biti kompatibilno sa funkcijom stanovanja, odnosno poslovni sadrzaji moraju
doprinijeti normalnom funkcionisanju samog stanovanja (npr. trgovina, ugostiteljski sadrzaji manjeg
kapaciteta, usluzne djelatnosti i dr.).
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1.3. Poslovanje

Obzirom da je nakon izgradnje trznog centra Bingo, prostor Rasadnika postao atraktivan za razvoj i
izgradnju poslovno-trgovackih sadrzaja, sto potvrduju zahtjevi brojnih invesitora, u novom planskom
rjeSenju potrebno je formirati planski okvir koji ¢e omoguciti daljnji razvoj navedednih sadrzaja i
djelatnosti. U tom kontekstu potrebno je razviti gradsku infrastrukturu koja ée moci da odgovori na
ovakve potrebe i zahtjeve.

L.4. Javne sluZbe i druge drustvene djelatnosti

U domenu javnih sluzbi i drugih drustvenih djelantosti, prilikom izrade prethodnog Plana, planirano je
nekoliko javnih objekata u kojima se mogu naéi razli¢iti sadrzaji u funkciji drustvenog standarda.
Ovom prilikom nisu planirani novi objekti za javne sluzbe i druge drustvene djelatnosti. Planirano je
proSirenje objekta staraCkog doma sa povecanjem spratnosti na jednom dijelu pripadajuéeg
gabarita, Sto je prikazano na grafickom prilogu br. 3.1l Plan prostorne organizacije. Okvirna BGP
planiranih objekta u ovoj kategoriji je oko 8548 m2.

I.5. Sport i rekreacija

Kada je rijeC o sportu i rekreaciji, u ovom planskom rjeSenju zadrzana je dispozicija planiranih
sadrzaja (djecija igraliSta i sportski tereni) iz prethodne izmjene regulacionog plana ,Rasadnik“. Na
terenu je u meduvremenu izgraden sportsko-rekreativni centar ,Libero“, koji u svom sastavu ima dva
fudbalska trena sa vjeStackom travom i svlacionice. Ostatak prostora oko sportsko-rekreativnog
centra je neophodno urediti kao parkovsku povrSinu.

OPSTI URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU GRADEVINA

Ovim Planom i opstim uslovima definisani su relevantni urbanisticko - regulativni elementi za
projektovanje i izgradnju objekata u podrucju Plana. Tekstualni dio i svi graficki prilozi Cine
jedinstven dokument koji u regulativnom smislu obavezuje sve subjekte bez obzira u kojoj fazi
realizacije Plana ucestvuju.

Prije izrade arhitektonskih projekata za objekte Cija gradnja se ovim Planom predvida, treba
formulisati detaljni projektni zadatak koji ukljuCuje i podatke i zahtjeve sadrzane u Planu, a koji se
odnose na:

e namjenu i situacioni razmjestaj objekata i povrsina,

e horizontalne i vertikalne gabarite,

e orjentacione nivelacione kote,

e uslove za priklju¢enje na saobracéajnu i ostalu komunalnu infrastrukturu (voda, kanalizacija,
elektrika, TT),
arhitektonsko oblikovanje objekta,
e uslove za uredenje slobodnih povrsina,
e uslove zastite i drugo.

Svi ovi podaci formuliSu se kao poseban urbanisticko dokument za svaki objekat, ili blok kao cjelinu,
u formi urbanisticko-tehnickih uslova za projektovanje i izgradnju objekata. Osnovu za njihovo
definisanje predstavlja ovaj Plan. U tom dokumentu koji Cini sastavni dio urbanistiCke saglasnosti i
rjeSenja o odobrenju gradnje u skladu sa ovim Planom utvrduje se:

e namjena objekata sa detaljnim razmjeStajem funkcionalnih prostora,

e maksimalne dimenzije horizontalnih i vertikalnih gabarita objekta i oblik gabarita,

e situacioni polozaj objekta i povrSina, oblik osnove prizemlja i spratova ako su razliciti,
prikazuju se na grafickom dijelu dokumenta,
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gradevinske i regulacione linije definiSu se kordinatama tacaka ili distancama od postojecih
objekata ili tacaka na terenu,

niveleta poda prizemlja (ulazni podest) se odreduje kao priblizna vrijednost sa tacnoS¢u + 20
cm, a oznacava se apsolutnom kotom,

Za odredivanje nivelete mjerodavna je nivelacija okolnog prostora tj. niveleta saobraéajnih
povrSina (ulica, trotoara i sl.). Osnovna nivelacija saobra¢ajne mreze data je na grafickom
dijelu Plana,

u uslovima za prikljuGenje na saobracajnu mrezu graficki i tekstualno se odreduju prilazi
objektu, njihova pozicija, geometrijski oblik i povrSinska obrada, Sirina, radijusi zakrivljenja i
sl., ivicnjaci, parking povrSine i njihovo uredenje, obaveza izgradnje garaza u sastavu
objekata i sliéno,

iako se uslovima odreduju gabariti objekata, projektantu ostaje dovoljno slobode da prilikom
izrade projekta ispolji kreativnost, vjestinu i znanje. Od projektanta se zahtjeva da objekat u
svakom, pa i oblikovhom smislu tretira kao dio Sirine okoline, odnosno ambijenta u koji se
objekat smjesta,

u pogledu primjene materijala za obradu fasadnih platana po pravilu ne bi trebalo postavljati
izriite zahtjeve. Slobodu izbora bi trebalo prepustiti projektantu, ali uz uslov da odabrani
mateirjali imaju svojstva trajnosti i lakog odrzavanja, a u estetskom smislu da pruze
adekvatan izraz prijatan za oko posmatraca,

u uslovima za uredenje slobodnih povrSina oko objekta tekstualno igraficki treba dati
podatke o veli¢ini, obliku, namjeni i nadinu obrade tih povrSina. Postavlja se zahtjev da
uredenje slobodnih povrSina bude i investiciono i gradevinski sastavni dio izgradnje objekta.
Objekat se moze smatrati gotovnim tek posto su izgradene i uredene sve okolne povrSine
koje mu pripadaju. Uredenje ovih povrSina se vrSi prema posebnom projektu koji Cini
sastavni dio projektne dokumentacije,

uslovima zastite utvrditi obavezu projektovanja i izgradnje tavkog objekta koji ¢e ispuniti sve
zahtjeve, propisane standarde koji se odnose na zastitu i sigurnost koriSéenja objekta. Ovo
se prije svega odnosi na statiCku i seizmicku sigurnost objekta, funkcionalnost u njegovom
koris¢éenju, protivpozarnu sigurnost i drugo,

uslovi za prikljuenje na gradsku infrastrukturnu mrezu odreduju obavezu i nacin pod kojim
objekti moraju biti prikljuceni na gradsku mrezu vodovoda, kanalizacije, elektroenergetike,
telefona, toplovoda i sl.

uslovima za izgradnju treba utvrditi i obavezu investitora za pribavljanje potrebnih
geotehnickih podataka o tlu putem neposrednih istraznih radova na mikrolokaciji.

ukoliko objekat moze imati znacajan uticaj na zivotnu sredinu uopste ili njene segmente,
investitor se mora obavezati da pribavi ekoloSku saglasnost od nadlezne institucije.

Il. PLAN SAOBRACAJA | NIVELACIJE

Da bi se u datom prostoru mogla realizovati adekvatna saobraéajna matrica, u domenu povezivanja
planiranih sadrzaja i rjeSavanja saobrac¢ajne nivelacije, potrebno je definisati primarne ciljeve, a to

Su:

podizanje bezbjednosti ucesnika u saobracaju na visi nivo.
stvaranje efikasnije i funkcionalnije saobra¢ajne mreze.
uskladivanje geometrijskih elemenata postojeéih saobracajnica sa tehnickim propisima.

Opsti ciljevi za razvoj saobraéajne mreze u Planu, razmatrani su kroz:

rekonstruisanje postojecih i dogradnju novih elemenata putne mreze unutar obuhvata
rjeSavanje potreba parkiranja, prema zahtjevima proisteklim iz namjene, postojecih i
planiranih sadrzaja,

definisanje povrSina za bezbjedne i efikasne pjeSacke tokove.
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Kao osnova za uspostavljanje planskog koncepta mreze saobraéajnica unutar obuhvata, uzeta je
postojeGa putna mreza, planska rjeSenja iz vazeCeg plana, kao i potreba za obezbjedivanjem
adekvatnog pristupa planiranim objekatima, kao i karakteristicne potrebe koje proisticu iz planiranih
namjena.

Osnovni koncept saobracaja i nivelacije definisan je kroz:

. ostvarivanje efikasnih veze sa okolinom,

. razvoj adekvatne unutrasnje saobra¢ajne mreze i omogucavanje pristupa svim postojeé¢im i
planiranim sadrzajima,

. obezbjedivanje i diferenciranje povrSina (kolovozi, trotoari, raskrsnice, parkinzi, i sl.) za

razliGite vidove saobracaja.
Regulacionim planom nije predvidena izgradnja izdvojenih biciklistickih staza.
PLAN

Izmjene koje su predmet ovog Regulacionog plana u potpunosti uvazavaju saobracajni koncept koji
je definisam prethodnim Regulacionim planom.

PostojeCa saobracajna mreza je dopunjena, te je planirana izgradnja novih saobraéajnica kako bi
doslo do usaglasavanja sa planiranim sadrzajima na lokacijama gdje dolazi do izmjena.

Ulica Rabite je sa dobrim profilom, Sirine kolovoza 7 metara, obostranim trotoarom, te jednostranim
zelenim pojasom Sirine 2 metra. Pored ove saobracajnice planirane su joS dvije poprecne veze
unutar predmetnog obuhvata. FoGanska ulica je planirana za rekonstrukciju, sa Sirinom kolovoza 6
metara, jednostranim trotoarom 2 metra, te parking povrsinom u profilu saobrac¢ajnice sa 34 parking
mjesta.

Planskim rieSenjem predvidene su kruzne veze oko stambeno poslovnih objekata na mjestima gdje
je to bilo mogucée, zbog same konfiguracije terena, a sve prema grafickom prilogu Plan saobracaja i
nivelacije.

Potrebe za parkiranjem ée u potpunosti biti zadovoljene u sklopu partera. Planskim rjeSenjem
planirana je izgradnja vise parking povrSina, Sto u profilima saobracajnica, tako | na izdvojenim
parking povrSinama. Ovim rjeSenjem se ne odstupa od smjernica koje je dao vazeéi Regulacini plan
iz 2018. godine, a koje se odnose na nacin pristupanja planiranim sadrzajima.

Prilikom proraduna potrebnog broja parking mjesta za planirani objekat potrebno je uzeti u obzir |
objekte koji se trenutno nalaze na terenu, te proracun potrebnog broja parking mjesta na osnovu
relevantnih podataka, sagledavajuéi stvarne potrebe kako planiranih tako | postojeCih objekata
unutar obuhvata.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za saobracaj

Ovim urbanisticko-tehnickim uslovima propisuje se opsti i posebni uslovi koje je potrebno ispuniti da
bi svi planirani sadrzaji vezani za saobracaj (kolski, pjesacki, mirujuéi) bili dovedeni u uslove
kvalitetnog i pouzdanog koriSéenja u trazenom obimu i po kvalitetu usluga najmanje do nivoa koji se
propisuje ovim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima:

* Svi horizontalni elementi (osovine i gabariti) dati u grafickom prilogu su obavezujuéi za projekante
i izvodace radova.

¢ Dimenzioniranje kolovoznih povrsina izvesti u skladu sa oéekivanim saobraéajnim optereéenjem
po vazecim propisima.

* Nivelaciju novih kolskih i pjeSackih povrSina uskladiti sa okolnim prostorom i sadrzajima kao i sa
potrebom zadovoljavanja efikasne oborinske odvodnje.

* QOdvodnju oborinske vode izvrSiti putem slivnika i cjevovoda do kanalizacije, a izbor slivnika
uskladiti sa obradom povrsine na kojoj se nalazi (kolovoz ili pjeSacka staza).
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* Kolovozne zastore svih novoplaniranih i postojeéih - zadrZzanih saobracajnica raditi sa asfaltnim
materijalima.

e Povrsinsku obradu trotoara i parkinga izvesti asfaltom, betonom ili poplo¢avanjem prirodnim ili
vjestackim prefabrikovanim elementima, prema izboru projektanta.

e Qivicenje kolovoza i pjeSackih povrSina izvesti ugradnjom betonskih prefabrikovanih ivicnjaka (a
na postoje¢im ulicama moguce je zadrzavanje kamenih iviénjaka ukoliko su isti ve¢ ranije bili
ugradeni).

* Na svakom pjeSackom prelazu obavezno ugraditi odgovarajuce prefabrikovane elemente ili ih
izvesti na licu mjesta, kako bi se omoguéilo neometano kretanje biciklista, majki sa djecjim
kolicima i invalidskih kolica.

* Nivelacione kote su orjentacione i nisu obavezujuce za projektante i izvodace radova.

e Sa stanoviSta bezbjednosti saobracaja, obavezno izvesti kvalitetnu i adekvatnu rasvjetu svih
saobracajnica i saobrac¢ajnih povrsina.

* Horizontalnu i vertikalnu saobrac¢ajnu signalizaciju isprojektovati i izvesti u skladu sa odredbama
Zakona o osnovama bezbjednosti u saobracaju.

* Horizontalnu i vertikalnu saobrac¢ajnu signalizaciju isprojektovati i izvesti u skladu sa Zakonom o
osnovama bezbjednosti saobrac¢aja na putevima BiH (Sl. Gl. BiH broj 06/06)

* Obavezno se pridrzavati zakonske regulative o javnim putevima (Zakon o cestama Federacije
Bosne | Hercegovine broj 01-02-135/10).

lll. Hidrotehnika

Snabdijevanje vodom
Postojec¢i i planirani sadrzaji u obuhvatu regulacionog plana snabdijevaée se vodom sa gradske
vodovodne mreze. Podrucje Plana spada u prvu visinsku zonu vodosnabdijevanja.
Primarna i sekundarna mreza su planirane da se izvode kao prstenaste.
Cjevovodi pored snabdjevacke uloge imaju i ulogu da obezbijede dovoljne koli¢ine protivpozarne
vode i tehnoloSke potrebe za manje potrosace.
Planski elementi za proracun potrebnih koli¢ina vode su:
e specifina potroSnja vode na dan po stanovniku gsp
e specifina potroSnja vode na dan po zaposlenom Qsp
e koeficijent dnevne neravnomjernosti Kan
e koeficijent Casovne neravnomjernosti K¢

Kod planiranja novih odnosno rekonstrukcije postojeéih cjevovoda, profil cijevi se odreduje po
hidraulickom proracunu, stim da ne moze biti manji od 100 mm.

Fekalna kanalizacija
Za planirane sadrzaje u obuhvatu dijela Regulacionog plana usvojen je razdjelni (separatni) sistem
prikupljanja i odvodnje sanitarnih otpadnih voda i povrSinskih voda od padavina.

Za proracun koli¢ina upotrebljenih voda planski elementi su:
e planirani broj stanovnika koji je prikljucen na vodovodnu mrezu, (sraCunato pomocu
odgovarajuce slivne povrSine i srednje gustine naseljenosti)
e specifiCna potroSnja vode (stanovnistvo, komunalne potrebe, mala privreda)
e Koeficijent dnevne neravhomjernosti
e koeficijent Casovne neravnomjernosti

Minimalni precnik uli¢nih fekalnih kolektora je @300 mm.
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Kvalitet otpadnih tehnoloskih voda kod privrednih subjekata koj se prikljucuju na javnu gradsku
kanalizaciju, mora biti uskladen sa propisima Uredbe o uslovima ispustanja otpadnih voda u okolis i
sisteme javne kanalizacije (Sluzbene novine Federacije BiH broj 26/20) prije ispuStanja u
kanalizacioni sistem ili prirodni recipijent, kao i sa Odlukom o odvodnji i prec¢iSéavanju otpadnih voda
na podrucju Grada Gorazda, a sve u cilju dostizanja dobrog stanja voda, Sto je u skladu i sa Zakonom

0 vodama.

KiSna kanalizacija
Kao sto je veé spomenuto, odvodnja kiSnih voda je planirana u skladu sa koncepcijom separatnog
sistema, kroz posebne kolektore. Recipijent glavnih kiSnih kanala je rijeka Drina.

Planski elementi za proracun hidraulickog opterecenja kiSne kanalizacije su :
e pripadajuca slivha povrSina
e intenzitet mjerodavnih kisa (i [I/sek/ha], za povratni period od 2 godine i duzinu trajanja
kiSe od 15 minuta)
e odgovarajuci koeficijenti oticanja (zavisno od namjene povrsine)

Precnik ulicnih kiSnih kolektora se usvaja prema hidraulickom proracunu, ali ne manje od @300 mm.

OPSTI URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA HIDROTEHNICKE INSTALACLJE

Vodovod

Potrebne koli¢ine vode za sanitarne potrebe, zastitu od poZara i ostale potrebe, obezbjedice se iz
gradske vodovodne mreze.

Podrudje Plana spada u prvu visinsku zonu vodosnabdijevanja.

Trase cjevovoda definisane su u grafickom prilogu i uslov su za projektovanje. Profil cijevi novih
cjevovoda se odreduje hidraulickim proracunom, pod uslovom da je najmanji dozvoljeni precnik
novih cjevovoda odnosno zamjene postojecih je & 100 mm.

Cjevovode postaviti ispod trotoara ili u zelenom pojasu pored puta.
Ukopavanje novih cjevovoda prilagoditi nivelacionim elementima puta, namjeni terena. Minimalni
nadsloj zemlje treba biti 1.20 m.

Planski elementi za projektovanje su:
e broj stanovnika
broj zaposlenih
potroSnja vode po stanovniku na dan
potroSnja vode po zaposlenom na dan
koeficijenti neravnomjernosti, dnevni kq i Casovni kg

Zastitu od pozara rijesiti u skladu sa vazeéim Zakonom o zastiti od pozara.

Kod projektovanja vodovodnih instalacija u objektima kolektivhog stanovanja, kao i poslovnim
objektima, potrebno je razdvojiti posebno instalacije vode za gasenje pozara (unutrasnja hidrantska
mreza, posebno instalacije sanitarne vode (posebno za stambene dijelove objekata, posebno za
poslovne dijelove objekata). Takoder je potrebno za svakoga potroSaca planirati mogucnost
zasebnog mjerenja utroSenih kolicina vode ugradnjom odgovarajuéih internih vodomjrea sa
moguénoscéu daljinskog oCitavanja utroSenih koli¢ina vode.
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Kanalizacija
U obuhvatu plana planirati razdjelni (separatni) sistem kanalizacije: posebnim kanalima voditi

sanitarne otpadne vode od objekata u naselju, posebnim kanalima odvodnju povrSinskih voda sa
saobracajnica, krovnih povrSina i ostalih povrsina. Trase kolektora su definisane u grafickom prilogu
i uslov su za projektovanje.

Planski elementi za proracun koli¢ina upotrebljenih voda su u direktnoj vezi sa podacima datim u
poglavlju “Vodovod”.
Minimalni precnik uli¢nih fekalnih kolektora je & 300 mm.

KiSne vode se prihvataju sistemom rigola, reSetki, slivnika i (eventualno nakon odgovarajuéeg
tretmana na separatorima ulja i masti i sl.) putem sekundarnih kolektora upustaju u najblizi
recipijent - rijeku Drinu.

Planski elementi za proracun koli¢ina upotrebljenih voda su:
e planirani broj stanovnika koji je priklju¢en na vodovodnu mrezu, (sracunato pomocu
odgovarajuée slivne povrsine i srednje gustine naseljenosti),
e specifiCna potroSnja vode za period planiranja (stanovnistvo, komunalne potrebe, mala
privreda),
e Kkoeficijent dnevne neravnomjernosti,
e Kkoeficijent Casovne neravnomjernosti.

Precnik kolektora kiSne kanalizacije je prema hidraulickom proracunu, stim da se ne moze usvojiti
profil ulicne kanalizacije manji od & 300 mm.

Pored ovih opsStih urbanisticko-tehnickih uslova, na planska rjeSenja je potrebno pribaviti i
saglasnost od preduzeca nadleznog za odrzavanje vodovoda i kanalizacije.

Graficki prilog plan infrastrukture - hidrotehnika je sastavni dio ovih uslova.

IV. Elektroenergetika

Na predmetnom obuhvatu planirana je izgradnja stambenih, poslovnih i ostalih javnih i drugih
objekata, ¢ija ée ukupna bruto-gradevinske povrsine (BGP), uzimajuéi u ozir i postojece objekte Cija
je BGP oko 32 724 m2, iznositi oko 66 523 m2, Sto nameCe potrebu za izgradnjom
elektroenergetske mreze.

Snabdjevanje elektricnom energijom prostora obuhvaéenog izmjenom regulacionog plana treba
izvesti iz primarnih izvora napajanja i izvora koji gravitiraju ovom podrucju.

Potreba za izgradnjom novih elektroenergetskih objekata se izvedi na osnovu proracuna
maksimalnog jednovremenog optereenja prema tipu naselja za stambene jedinice
pretpostavlijenom snagom od 60 VA/m2, za prostore poslovne namjene od 30 do 60 VA/m2, za
garazne i suterenske prostore pretpostavljenom snagom od 10 VA/m2.

Uzimajuéi u obzir sve gore navedeno ukupno planirano vrSno (maksimalno jednovremeno)
opterecenje Ce se povecati za oko 0,6 MW.

Uz faktor iskoriSéenja trafostanica oko 80% proracunom se dolazi do podatka da je u predmetnom
betonsku trafo stanicu (MBTS) 20/0,4 kV,630 kVA, prenosnog odnosa 20/0,4 kV.

Za planiranu transformatorsku stanicu na slobodnom prostoru potrebno je obezbijediti parcelu od
42 m2 (7m x 6 m), sa lakim prilazom (nesmetan saobracajni pristup).

Za prikljucenje nove TS treba poloziti tipizirani podzemni kabel XHE 49 - A 3 x 1 x 150/25 mm2
(TehniCke preporuke JP Elektroprivrede BiH).

Sva oprema u planiranoj trafostanici mora biti iskljuivo za naponski nivo 20 kV, a snaga
transformatora moraju biti usaglasene sa nadleznom elektrodistribucijom kroz odgovarajuce
elektroenergetske saglasnosti.
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Trase podzemnih vodova 20 kV treba smijestiti uz rubove saobraéajnica, u zelenom pojasu ili
ploéniku. Pri tom treba voditi racuna o minimalnim udaljenostima kablova od ostalih
elektroenergetskih i drugih komunalnih instalacija, Sto je odredeno odgovarajuéim tehnickim
propisima.

U projektnoj dokumentaciji je, prema gornjim elementima i tehnickim uslovima, potrebno dati
rjeSenja kao i definisanje potrebne snage, naCin napajanja elektricnom energijom, koncept NN
mreze, kao i rjeSenje javne rasvjete, te predmjer materijala i radova radi procjene troSkova
opremanja elektroenergetskom mrezom i javnom rasvjetom obuhvaéenog podrucja.

Niskonaponski razvod

Prenos elektricne energije od trafostanica do novih potroSaca vrsiti podzemnim NN kablovima
odgovarajucéeg presjeka, Sto ¢e biti definisano posebnim projektom i uslovima elektrodistribucije.

Rasvjeta

Rasvjetu saobracajnica, parkinga i pjeSackih komunikacija koje se nalaze u obuhvatu predmetnog
Plana izesti u skladu sa vazeé¢im standardima i vazecim preporukama CIE (,Recommendations for
the Lighting od Roads for Motor and Pedestrian Traffic“).

Tip i visinu stubova, raspored stubova, tip svjetiljki, kao i tip i snagu sijalica, odrediti u skladu sa
fotometrijskim proracunom i projektnim zadatkom, a u skladu sa vazeé¢im standardima i vazeéim
preporukama CIE.

Napajanje rasvjete izvesti podzemnim niskonaponskim kablovima iz najbliZze trafostanice.

Potrebno je izraditi daljinski sistem kontrole rasvjete i moguénost Stednog reZima rada u noénim
satima.

Telekomunikacije

Na osnovu planiranih sadrzaja predmetnog obuhvata (Izgradnjom novih individualnih stambenih i
poslovnih objekata, doéi ¢e do potreba za izgradnjom telekomunikacione infrastrukture.

Prema organizaciji mjesne telefonske mreze, koja je centralizovanog tipa, te na osnovu same
konfiguracije naselja definisani su osnovni pravci glavnih i distributivnih kablova.

Svodenje i priklju¢enje planirane infrastrukture iz oblasti telekomunikacija na postojeéu ATC
potrebno je obraditi kroz elaborate u okviru urbanisticko-tehnickih uslova. Prikljuéno vodove polagati
kroz prethodno polozene alkatan cijevi. Prilikom polaganja voda poloziti i najmanje jednu praznu
cijev razlicite boje za potrebe drugih sistema (za informacioni sistem i kablovsku televiziju).

Za pristup veéim poslovnim objektima planirati kablovsku kanalizaciju sa mini oknima i sa po
najmanje dvije cijevi 3110 mm izmedu okana.

Mini okna planirati da budu velicine 1000x1000x1000 mm sa tipskim poklopcem.

U mini oknima planirati da Slinga odlaznog i dolaznog kabla bude minimalno 2m.

Do svih izvoda od mini kablovskog okna planirati da se postave najmanje po dvije cijevi g 40 mm ili
@ 50 mm, a unutar objekta do izvoda, po rjeSenju projektanta, cijev ili kanalica.

Ako se postavlja novi izvod planirati da se obje cijevi dovedu u izvod. Kablovska okna postaviti,
prvenstveno, na mjestima grananja TT kanalizacije i na mjestima gdje TT kanalizacija skre¢e pod
ostrim uglom.

U cilju obezbjedenja kvalitetnog prenosa informacija u nacionalnoj i internacionalnoj mrezi zahtjeva
se da niz parametara koji su od uticaja na kvalitet prenosa budu u propisanim granicama. Buduci da
se radi o mjesnoj telefonskoj mrezi, bice neophodno obezbijediti ispunjenje propisanih zahtjeva u
dijelu u kome se oni odnose na mjesnu mrezu.

Kablovi koji budu upotrebljeni u pretplatni¢koj mrezi trebaju biti niskofrekventni pretplatnicki kablovi
sa izolacijom od pjenastog polietilena i slojevitim omotacem ili fiber-opticki kablovi.
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Sve detalje za realizaciju TT mreZe u predmetnom obuhvatu definisati u glavhom projektu.

Planirane radove izvesti postujuéi preporuke ,BH Telecom®, Direkcija Gorazde Kkoje propiSe kroz
Svoju saglasnost.

Razvodenje infrastrukture za kablovsku televiziju planirati podzemnim putem.

Opéti uslovi za izgradnju telekomunikacione infrastrukture

Za planiranje telekomunikacione (TT) infrastrukture, na podrucju gdje se regulacionim planom
predvida izgradnja ili rekonstrucija stambenih, poslovnih ili objekata druge namjene, potrebno se
pridrzavati dolje navedenih opstih uslova za telekomunikacionu infrastrukturu.

U sluCajevima gdje se izgradnjom objekta (stambeni, poslovni, saobracajnica...) zahvata postojeéa TT
infrastruktura treba predvidjeti zastitu iste od eventualnog oSteé¢enja. Ukoliko objekat zahvata trasu
TT infrastrukture treba planirati izmjeStanje iste na drugu lokaciju. Za izmjeStanje obavezno
kontaktirati nadlezne sluzbe "BH Telekom"-a kako bi se usaglasilo tehnicko rjeSenje za pomenuto
izmjeStanje. (Sve troSkove zastite i izmjeStanja snosi investitor).

e Prikljucak objekta predvidjeti sa najblize prikljucne tacke TT infrastrukture date u
regulacionom planu. Ukoliko je to postoje¢a TT infrastruktura (okno kablovske kanalizacije ili
kablovski razdjelnik), od planiranog objekta do iste treba predvidjeti dovodenje minimalno dvije
PE cijevi @50mm. U sluCaju da je najbliza tacka TT infrastrukture planirana (nije izgradena),
treba prvo predvidjeti izgradnju planirane TT infrastrukture (najceSée kablovske kanalizacije)
do prvog postojeceg TT objekta (najceSCe okna kablovske kanalizacije), a zatim dovodenje
prethodno pomenutih PE cijevi.

Na ravnim dionicama trase duzine preko 120m, ili mjestima na kojima trasa ima znacajne
lomove treba planirati ugradnju betonskih mini kablovskih okana. Okna se ugraduju da bi se
u PE cijevi mogli uvuéi TK kablovi. Pri izradi projektne dokumentacije, kao i pri izradi tehnickog
rjeSenja za priklju¢ak objekata na TK infrastrukturu preporucuje se saradnja sa "BH Telekom".
e Prilikom planiranja i projektovanja izgradnje ili adaptacije stambenih objekata treba
predvidjeti minimalno dvije parice za svaku stambenu jedinicu. Unutrasnju instalaciju raditi sa
propisanim kablovima i uvlaciti fleksibilne cijevi dovoljnog presjeka za eventualno naknadno
prosirenje. Instalacione kablove zavrSavati u izvodnim ormarima na regletama LSA tipa, a
izvodne ormare locirati na mjestima pogodnim za eksploataciju.
0Od izvodnih ormara do mjesta planiranog za priklju¢ak TK instalacije (lokacija u zelenoj
povrsini ili trotoaru izvan objekta) treba poloZiti cijevi kroz koje se mogu uvuéi TK kablovi.
Najpovoljnije bi bilo kada bi to bile dvije PE cijevi @50mm. Pomenute cijevi treba zavrsiti u
betonskom oknu. Isto vrijedi i za poslovne ili objekte druge namjene, s tim da kapacitet
untrasnje instalacije odreduje investitor prema namjeni objekta.

Pri planiranju, projektovanju i izvodenju telefonskih instalacija potrebno je stvoriti moguénost
proSirenja kapaciteta, kako u telefonskim kablovima, tako i u kablovima za kablovsku televiziju,
kablovima za informacioni sistem i sl.

Gradska mreza mora prihvatati korisnike sa razli¢itim saobracajnim zahtjevima, omogugéiti im ¢ak
priviemene kapacitete, npr. za posebne dogadaje, kao i podeSavanje kapaciteta prema dobu dana i
sl. Sve detalje za realizaciju TT mreze u predmetnom obuhvatu definisati u glavnom projektu.
Planirane radove izvesti uz maksimalno posStivanje tehnickin uslova i preporuka nadleznih
telekomunikacionih kompanija.

Potrebno je predvideti i prostor za potrebe izgradnje buduéih baznih stanica mobilne telefonije, kao i
za izgradnju privodnih optickih kablova do istih.

U cilju zasStite i oCuvanja prostora te sprjeCavanja nepotrebnog zauzimanja novih povrSina teziti
objedinjavanju vodova u potrebne koridore.
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Kod izrade projektne dokumentacije za gradevinsku dozvolu, odnosno drugi ekvivalentni akt za
gradenje novih ili rekonstrukcije postojecin objekata, ove se trase mogu korigovati radi prilagodenja
tehnickim rjeSenjima, imovinsko-pravnim odnosima i stanju na terenu.

Za izgradenu telekomunikacionu infrastrukturu za pruzanje javnih telekomunikacionih usluga putem
telekomunikacinih vodova, voditi raéuna o pravu zajednickog koriSéenja od strane svih operatera koji
posjeduju propisanu dozvolu za pruzanje telekomunikacionih usluga.

Za obezbjedenje Sto kvalitetnijeg prijema RTV signala u predmetnom obuhvatu, potrebno je planirati

izgradnju infrastrukture za kablovsku televiziju.
Mrezu planirati tako da se stvore moguénosti prikljuéenja i na vangradska podrucja.

V. Toplifikacija

Objekti planirani u prostoru izmjene Regulacionog plana ,Rasadnik" su pretezno poslovni, stambeno-
poslovni i stambeni objekti. Ovom izmjenom regulacionog plana planirano je da se izvrsi toplifikacija
podrucéja koje se nalazi unutar obuhvata ovog plana. Planom je predvideno da se izgradi manja
toplana i primarni vrelovod sa Sahtovima za prikljuéenje potencijalnih korisnika. Trase planiranih
cjevovoda za snabdijevanje objekata toplotnom energijom u obuhvatu izmjene plana su prikazane
na grafickom prilogu. U grafickom prilogu nisu ucrtane toplotne stanice zbog toga Sto u ovom
trenutku nije poznat broj potencijalnih potroSaca koji ¢e se opredjeliti za navedeni sistem daljinskog
grijanja. Do stvaranja uslova za izgradnju toplane i prikljuéenje objekata na sistem daljinskog
grijanja, objekti se mogu snabdijevati toplotnom energijom iz individualnih toplotnih izvora. Za izradu
vrelovoda koristiti predizolovane &elicne bedavne cijevi (Po JUS-u C1212; po DIN-u St 35) sa
sistemom kontrole cjevovoda od curenja koje se polazu u predhodno ruc¢no ili masinski iskopan
kanal na dubinu minimalno 600 (mm).

Za eventualno hladenje prostorija u ljethom periodu koristiti lokalne hladnjake vazduha, ili centralne
rashladne stanice sa odgovarajuéom instalacijom.

Toplotni konzum objekata

Prilikom definisanja toplotnog konzuma u ovoj fazi rada izracunava se potrebna koli¢ina toplote na
bazi jednog kvadratnog metra bruto gradevinske povrSine objekata. PovrSine objekata se klasifikuju
prema namjeni pojedinih sadrzaja. Na taj nacin se usvaja specificna tolota ¢ije su brojne vrijednosti
date na bazi iskustvenih podataka:

. poslovni prostor 0,14 - 0,17 KW/m2
. stanovanje viSeporodi¢no 0,12 KW/m2
. skladisni prostor 0,08 KW/m2

Pri projektovanju izgradnji i eksploataciji poslovnih objekata, sa stanovista toplifikacije ispoStovati
slijedece propise:

Zakon o uredenju prostora - PreciSéeni tekst (“Sl. gl. Federacije BiH”)

Zakon o zastiti od pozara - (“Sl. gl. Federacije BiH”");

Zakon o zastiti na radu - (“Sl. gl. Federacije BiH");

Zakon o zastiti vazduha - ("Sl. gl. Federacije BiH");

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima kvaliteta vazduha - ( "Sl.gl. Federacije BiH");

Pravilnik o granicnim vrijednostima emisije u vazduh iz postrojenja za sagorijevanje - ("Sl. gl.
Federacije BiH");

Zakon o zastiti zivotne sredine - ("Sl.gl. Federacije BiH");

Standardi i propisi iz oblasti centralnog grijanja, klimatizacije i ventilacije;

Pravilnik o tehnickim normativima za sisteme za odvodenje dima i toplote nastalih u pozaru - (“Sl.
list SFRJ” 45/83);

Pravilnik o tehnickim normativima za stabilne instalacije za dojavu pozara - (“Sl. list SRJ” 87/93);

i sve druge propise iz ove oblasti.
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VI Zivotna sredina

Zastita vazduha

Osnovna problematika kod samog planiranja i potencijalnih izvora polutanata je nepostojanje
sistema upravljanja kvalitetom vazduha odnosno jedinstveni monitoring na osnovu kojeg se moze ne
samo zakljuciti stanje kvaliteta nego i upravljati sa njim. Sagledavanjem jednog takvog sistema,
potreba koje postoje u njemu i samo lociranje zagadivaca bi bilo adekvatnije ¢ime bi se obezbijedio
jos veéi kvalitet Zivotne sredine.

U fazi planiranja objekata i lociranja zagadivaCa vazduha vodilo se raCuna o adekvatnoj namjeni
prostora koja ¢e moci obezbijediti odgovarajuéi kvalitet vazduha jednog savremene urbane zone.

U fazi kako stvaranja koncepta tako i u svim fazama planiranja obuhvaéeni su svi postojeéi zakonski
propisi koji se odnose na zastitu vazduha.

Detaljna analiza toplifikacionog sistema i njegove organizacije moze se sagledati iz posebnog dijela
koji se bavio ovom problematikom, koji je obuhvatio sve prirodne zahtjeve i koji se nalazi u ovom
Regulacionom planu.

Sva postrojenja koja imaju namjenu obezbjedenja toplotne energije moraju zadovoljavati vazeée
zakonske propise, kao i ostala podzakonska akta i regulative koje propisuju nacin funkcionisanja tih
postrojenja i uslove pod kojima ona mogu funkcionisati.

Zastita voda

Voda je jedan od osnovnih prirodnih elemenata bez kojeg je nemoguée zamisliti Zivot na zemlji.
UcGestvuje u procesu kruzenja materije u prirodi, bioloSki je aktivnha odnosno dobar je rastvarac, ima
veliku sposobnost apsorpcije kako hemijskih supstanci tako i razlicitih praskastih neorganskih
materija.

Upravo na osnovu ovih nekih fizickih osobina moze se donijeti i zakljuéak da je takvu materiju kao
Sto je voda teSko i zastititi.

Urbana sredina poput ove, zahtijeva objedinjavanje sistema za vodosnabdijevanje i uvodenje
separacionog komunalnog sistema dugoroc¢no posmatrano.

Odvodenje otpadnih voda treba da bude pokriveno kanalizacionom mrezom odnosno centralnim
gradskim kanalizacionim sistemom koji ukljucuje i sisteme i uredaje za preciS¢avanje.

Odvodenje oborinskih voda obavljate se preko odgovaraju¢ih kanala koji ¢ée biti sastavni dio
kanalizacione mreze, a koji moraju obezbijediti najkraéi put odvodenja oborinskih voda od planiranih
objekata. Sva rjeSenja koja se planiraju sprovesti kroz ovaj Planski dokument neophodno je izvesti u
skladu sa zakonskim propisima.

Upravljanje ¢vrstim otpadom
Pravilno upravljanje Cvrstim otpadom je jedan od vrlo bitnih preduslova za upravljanje kvalitetom
zemljiSta jednog urbanog podrucja potrebno je i posvetiti posebnu paznju ovoj problematici.

Evakuaciju ¢vrstih otpadnih materija sa prostora obuhvata ovog Regulacionog plana neophodno je
sprovesti prema lokalnom Opstinskom planu koji se odnosi za uklanjanje otpada kao i planu odvoza
lokalne komunalne organizacije.

Da bi se uspjeSno uspostavio sistem prikupljanja otpada planira se postavljanje odgovarajucih
posuda (hajfiSsa) zapremine 120 litara u dijelovima individualnog stanovanja, dok se u stambenim
blokovima predvida postavljanje kontejnera zapremine 1.1 m3 koji bi se disponirali, za tu priliku, na
tacno utvrdene vanjske povrsine, a koje ¢e imati obezbijedene sve sanitarno higijenske uslove i biti
odredene urbanisticko tehnickim uslovima.

Pored ovih lokaliteta za prikupljanje komunalnog otpada iz objekata, planom se predvida i
postavljanje korpi za smeée duz svih pjeSackih staza koje se nalaze uz saobraéajnice.

Neophodno je da objekti poslovne namjene, u okviru vlastite povrsine definiSu mjesto privremenog
odlaganja otpada nastalog u procesu rada koje mora zadovoljavati sve sanitarne higjjenske uslove.
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U procesu svih neophodnih radnji koje se odnose bilo na prikupljanje, uklanjanje, skladiStenje,
deponovanje i uopoSte podizanja sistema upravljanja otpadom neophodno se pridrZzavati osnovnih
mjera koje su predvidene odgovaraju¢om zakonskom regulativom.

VIl Sistem zelenih povrsina i zone urbanog zelenila

Posebna paZnja, u novom planskom rjeSenju, posvecena je uredenju javnih zelenih povrsina i
izgradnji pjeSackih staza u sklopu planiranih poslovnih i stambenih blokova.

Zelene povrsine klasifikovane su u sledeée kategorije:

1.Zelene povrSine javnog koriSéenja (drvoredi i blokovsko zelenilo)
2.Zelene povrSine individualnih parcela (zelenilo privatnih dvorista)
Zelene povrsine javnog koriSéenja

Drvoredi

Pod ovom kategorijom zelenila, podrazumijevaju se svi elementi pejsazne kompozicije, koji se nalaze
duz ulica, izmedu gradevinskih linija i ivica plocnika, kao i one izmedu kolovoza. Funkcije dobro
formiranih drvoreda, ogledju se u omogucéavanju prodiranja svjezih vazdusnih masa, ublazavanju
temperaturnih ekstrema za vrijeme ljetnih Zega, smanjenju nivoa buke i koli¢ine prasine.

S druge strane, u kompozicionom smislu, drvoredi predstavljaju kostur u sistemu zelenila jer
povezuju sve kategorije zelenih povrsina.

Planskim rjeSenjem je predvideno formiranje bogatog drvorednog pravca uz gradsku obilaznicu, ¢ime
¢e biti smanjeno Stetno dejstvo saobracaja na okolni prostor u smislu buke, prasine i produkata
nastalih sagorijevanjem fosilnih goriva.

Sadnja stabala prilikom podizanja pomenutog drvoreda je predvidena u zelenoj povrsSini, u strukturi
samog trotoara, izmedu dviju pjeSackih traka.

Prilikom izbora vrste sadnica za formiranje drvoreda, preporucuje se koriSéenje vrsta voluminoznih
krosnji, otpornih na uslove gradskog klimata. Za potrebe izvodenja ovih formacija neophodna je
projektna dokumentacija od strane odgovornih projektanata pejzazne arhitekture. Planirani drvoredi,
kao i rekonstrukcija postojeéih treba da se izvodi na osnovu odgovarajuée dokumentacije i u okviru
projektovanja saobraé¢ajne mreze. Projektantu se za ove potrebe preporucuju sljedece vrste:

- Tilia argentea

- Fraxinus excelsior

- Acer pseudoplatanus

- Acer platanoides

- Acer dasycarpum

- Aesculus hippocastanum
- Aesculus carnea

Blokovsko zelenilo

Blokovsko zelenilo je predstavljeno grupacijama liS¢arskog i Cetinarskog dendrofonda, na javnim
zelenim povrSinama u okviru stambenih blokova i parkovskih povrSina, i ne pripada iskljucivo
stanovnicima jednog bloka, veé¢ je namjenjeno za potrebe Sire zajednice.

Osnovni principi ozelenjavanja zasnivaju se na ekolosko-estetskim kriterijumima, medu kojima
najveéi znacaj ima pravilan smjestaj svih elemenata koji utiCu na zastitu od okolnih zagadujuéih
faktora. Blokovsko zelenilo treba da odgovori sanitarno-estetskim, ali i Kkulturno-prosvjetnim
zahtjevima, te higijenskim potrebama.
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Listopadno drveée treba da preovladuje u odnosu 3:1. Radi boljeg odrzavanja drveée je bolje
skoncentrisati u grupe, a pri izboru vrsta koristiti ono koje ne zahtjeva specijalne uslove.

Zelene povrsine individualnih parcela

Kategorija ozelenjavanja dvorisSta privatnin kuca ima veliki znacaj za izgled cjelokupnog prostora, jer
okucénice predstavljaju znacajan fond zelenila na predmetnom lokalitetu.

Kao osnovni koncept uredenja ovih povrSina usvaja se uredenje predbasti dekorativnim sadnim
materijalom, sa obaveznim travnjacima, a u obavezu se takode stavlja i sadnja drve¢a prema ulici.
Gradevinski materijal od kojeg ¢e se formirati mobilijar predbasti treba da je prirodan (drvo, kamen).
S obzirom da pomenuta kategorija zelenila na predmetnom lokalitetu nije zastupljena u velikoj mjeri,
preporucuje se uvodenje novog dendromaterijala (drvece i dekorativho grmlje). Ove preporuke je
potrebno ugraditi prilikom izdavanja UT uslova.

VIl Parcelacija, gradevinske i regulacione linije

Parcelacija zemljiSta data u ovom planskom dokumentu zasnovana je na principu:

- definisanja parcela javnog koriStenja, u odnosu na postojece ili planirane gradevinske parcele
poslovnih, stambenih ili stambeno-poslovnih objekata, kao i objekata drustvene infrastrukture.

- Realizacija ovih parcela se moZe odvijati fazno u skladu sa realizacijom objekata u ¢ijoj su
funkciji; faze realizacije ¢e se definisati urbanisticko-tehnickim uslovima.

- definisanja pripadajucih parcela saobracajnih povrsina koje su definisane regulacionim linijama
Cija realizacija se moze vrsiti fazno.

- Definisanja parcela planiranih individualnih objekata, kao i postojeéih, ako je u nekim
segmentima bilo potrebno da se postoje¢a granica parcele mijenja;

- definisanja parcela objekata drustvenog standarda.

Svakoj parceli je omoguéen Kkolski i pjeSacki pristup sa saobracajne povrSine ili preko povrSine
javnog koristenja.

Velic¢ina i oblici parcela su definisani na osnovu urbanih standarda za svaku od ovih namjena.

U okviru grafickog priloga plana, gradevinske parcele su definisane povrSinama, koordinatama
lomnih tacaka i duZzinama frontova.

U toku izrade plana maksimalno su ispoStovane postojeCe granice parcela. Na parcelama na kojima
je zbog profila saobracajnica moralo do¢i do izmjene uradena je preparcelacija.

Parcele sa individualnim stambenim objektima imaju privatni karakter i moguce je postaviti ograde
po granicama parcela. Parcele na kojima se nalaze viSeporodic¢ni stambeni, stambeno-poslovni i
poslovni objekti moraju imati javno koriSéenje u smislu da se povrSine oko objekata ne smiju
ogradivati i moraju se urediti na nadin da se omoguéi nesmetan pjeSacki saobracaj.

Izuzetak su manji individualni stambeno-poslovni objekti, s tim da ée se postavljanje ograda, u ovom
slucaju, definisati kroz urbanisticko-tehnicke uslove.

Urbanisticko-tehnickim uslovima moZe se korigovati gradevinska parcela predvidena Planom u
minimalnom odstupanju i to da bi se uvazili relevantni faktori koji se tiCu imovinsko-pravnih odnosa,
ali da se pri tom ne ugrozavaju okolni objekti, odnosno pristupi istim i njihovo normalno
funkcioniranje.

Takode se mogu korigovati granice parcela i uskladiti sa granicama parcela na terenu ukoliko se
pokaze da su one postojece granice, a sve radi rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa.

Regulaciona linija odvaja prostore razliCitih namjena i nacina koriSéenja. Regulacione linije su
definisane na grafickom prilogu i poklapaju se sa linijama granicama parcela prema
saobracajnicama.
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Gradevinske linije odreduju polozaj objekta prema saobracéajnici
parcelama. One su obavezujuée za investitora, projektanta i izvodaca.

i susjednim gradevinskim

Urbanisticko-tehnickim uslovima mogu se naknadno definisati i gradevinske linije podruma,
prizemlja i svake etaze ukoliko se za to ukaZe potreba. Maksimalna dozvoljena distanca na kojoj se
moze postaviti gradevinska linija sprata je 1,5 m od gradevinske linije prizemlja, ali tako da
projekcija objekta ne smije izlaziti van definisane regulacione linije i parcele namjenjene za redovno

funkcionisanje predmetog objekta.

IX Planirani bilansi

STANJE (m?2) PLAN (m2) | UKUPNO (m?2)
BGP stambenih objekata 17 191 6272 23 463
viSeporodi¢no stanovanje 6 048 5712 11 760
porodi¢no (individualno) stanovanje 11 143 560 11 703
BGP poslovnih objekata 13842 18 979 32821
BGP objekata industrije - - -
BGP ostalih javnih i drugih objekata i prostora 1691 8 548 10 239
BGP objekata u funkciji zdravstva - - -
BGP objekata obrazovanja - - -
BGP objekta kulture - - -
BGP administrativnih objekta i javnih ustanova | - - -
BGP sportskih objekta - - -
BGP vjerskih objekta 238 - 238
BGP objekata socijalne zastite - staracki dom 1400 8 548 9948
BGP pomoénih objekata 78 - 78
BGP objekata predvidenih za rusenje -
UKUPAN BGP 32724 33799 66 523
PovrSina pod objektima 21 330 16 891 38221
PovrSina obuhvata RP 15,7 ha 15,7 ha
Broj stambenih jedinica (domaéinstava) 94 156 250
viSeporodi¢no stanovanje 16 152 168
porodic¢no (individualno) stanovanje 78 4 82
Broj stanovnika 282 468 750
Gustina stanovanja na nivou obuhvata 18 stan./ha 48 stan./ha
Koeficijent izgradenosti za cijeli obuhvat 0,21 0,42
Koeficijent zauzetosti
(prosjecni na cijelom obuhvatu) 0,14 (14%) 0,24 (24%)
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X. Orjentacioni troskovi uredenja gradevinskog zemljista
1.UvOD

Svaka izgradnja u osnovi je limitirana prethodnom izgradnjom saobraéajne, hidrotehnicke,
energetske, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture i hortikulturnim uredenjem,
odnosno uredenjem gradevinskog zemljista po etapama i u cjelini.

U skladu sa Zakonom o prostornom planiranju i korisStenju zemljisSta (Sluzbene novine FBiH, broj
2/06, 72/07, 32/08, 4/10, 13/10, 45/10) i Uredbe o jedinstvenoj metodologiji za izradu
dokumenata prostornog uredenja (Sluzbene novine FBiH, broj: 63/04, 50/07, 84/10) utvrduju se
Orijentacioni troskovi uredenja gradevinskog zemljiSta (troSkovi pripremanja i opremanja
gradevinskog zemljiSta) na osnovu elemenata (idejnih rieSenja) iz Regulacionog plana za predmetni
obuhvat.

2. OSNOVNI CILJEVI IZRADE | DONOSENJA PROGRAMA

Kako se uredenje gradevinskog zemljiSta u cilju njegovog privodenja namjeni utvrdenoj ovim
Regulacionim planom, vrSi samo prema usvojenom programu uredenja koji donosi Gradsko vijeée
Grada Gorazda, osnovni ciljevi izrade ovog dokumenta utvrduju se kako slijedi:

e definisanje programskog osnova za privodenje namjeni gradevinskog zemljiSta u skladu
sa predmetnim Regulacionim planom,

e sagledavanje svih propisanih radnji i aktivhosti na poslovima pripremanja i opremanja
gradevinskog zemljista,

e globalno sagledavanje svih troSkova (izrazenih u konvertibilnim markama) na
pripremanju i opremanju gradevinskog zemljiSta u obuhvatu predmetnog Regulacionog
plana,

e utvrdivanje prosjeCne visine naknade za uredenje gradevinskog zemljisSta po 1 m2 bruto
gradevinske povrsine (BGP).

Na bazi ovako definisanih ciljeva izrade i donoSenja Programa, odgovarajuci organi gradske uprave
mogu definisati strategiju i donositi odgovarajuée investicione odluke vezano za izgradnju i uredenje
gradevinskog zemljiSta, ukljucujuéi i modalitete izgradnje, odnosno modalitete finansiranja izgradnje.

3. PRIPREMANJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

U fazi pripremanja gradevinskog zemljisSta utvrduju se sve neophodne aktivnosti na pripremanju
gradevinskog zemljiSta kao i troSkovi njihove realizacije podrazumijevajuéi izradu geodetskih
podloga, urbanisticko-planske dokumentacije, izradu odgovarajuée tehnicke dokumentacije, kao i
vodenje operativne kordinacije u pripremanju gradevinskog zemljista.

Kako je veé realizovan dio ovih aktivnosti, sva postojea dokumentacija koja se odnosi na
pripremanje gradevinskog zemljista Cini sastavni dio ovih troSkova.

3.1. GEODETSKE PODLOGE

Da bi se uspjesno prislo izradi ovog dokumenta potrebno je utvrditi troSkove za izradu
geodetskih podloga za povrSinu od 26 ha.

Ukupni troskovi izrade geodetskih podloga iznose 3,500.00
3.2. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Kao jednu od vaznijih stavki u realizaciji ovog Regulacionog plana treba izdvojiti ruSenje
objekata zbog izgradnje planiranih objekata infrastrukture (saobracajnice).
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Iznos
Bruto-grad. povrSina objekata predvidenih za ruSenje na prostoru obuhvata iznosi 0 m2

PovrSina zemljiSta predvidenog za eksproprijaciju O m2
TroSkovi rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa iznose

3.3. URBANISTICKO - PLANSKA DOKUMENTACLJA

Neodvojivi dio pripremnih radova na opremanju gradevinskog zemljista ¢ini
urbanisticko - planska dokumentacija i to regulacioni plan i urbanisti¢cko - tehnicki
uslovi za projektovanje i gradenje saobracajne, hidrotehnicke, energetske,
elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture i hortikulturnog uredenja.

Dokument

Izrada Regulacionog plana

Izrada urbanisticko-tehnickih uslova za projektovanje i gradenje infrastrukture
TroSkovi izrade navedene urbanisticko - planske dokumentacije iznose

3.4. TEHNICKA DOKUMENTACIJA - PROJEKTI ZA IZVODENJE

Za potrebe opremanja gradevinskog zemljiSta - izgradnju saobracajne, hidrotehnicke,
energetske, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture i hortikulturnog
uredenja, utvrduje se potrebna struktura tehnicke dokumentacije - projekata za
izvodenje ovih radova.

U daljem tekstu se navode troskovi izrade tehnicke dokumentacije na bazi utvrdene
investicione vrijednosti programiranih radova iz poglavlja “4”.

3.4.1. SAOBRACAINA INFRASTRUKTURA
Izrada tehnicke dokumentacije

TroSkovi izrade predmetne tehnicke dokumentacije utvrdeni su na bazi investicione
vrednosti iz tacke 4.1. koja iznosi 3.760.000 KM i odgovarajuceg procenta za izradu
navedene dokumentacije (3%), odredenim u skladu sa trziSnim cijenama obavljanja
ove vrste konsalting usluga u investicionoj izgradnji.

Troskovi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju saobraéajne infrastrukture iznose

3.4.2. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
Izrada tehnicke dokumentacije

TroSkovi izrade predmetne tehnicke dokumentacije utvrdeni su na bazi investicione
vrednosti iz taCke 4.2. koja iznosi 776,000 KM i odgovarajuceg procenta za izradu
navedene dokumentacije (5%), odredenim u skladu sa preporukama iz Priruénika za
obavljanje konsalting usluga u investicionoj izgradnji.

Tros$kovi izrade tehniGke dokumentacije za izgradnju hidrotehnicke infrastrukture
iznose

3.4.3. ENERGETSKA, ELEKTROENERGETSKA | TELEKOMUNIKACIONA
INFRASTRUKTURA

Izrada tehnicke dokumentacije

TroSkovi izrade predmetne tehnicke dokumentacije utvrdeni su na bazi investicione
vrednosti iz tacke 4.3. koja iznosi 1.660.000 KM i odgovarajuceg procenta za izradu
navedene dokumentacije (10%), odredenim u skladu sa preporukama iz Priru¢nika za
obavljanje konsalting usluga u investicionoj izgradniji.

Tros$kovi izrade tehniCke dokumentacije za izgradnju energetske, elektroenergetske i
telekomunikacione infrastrukture iznose

0.00
0.00
0.00

Iznos (KM)
12,168.00
65,000.00
77,168.00

112,800.00

38,800.00

166,000.00
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3.4.4. HORTIKULTURNO UREDENJE
Izrada tehnicke dokumentacije

TroSkovi izrade tehnicke dokumentacije utvrdeni su na bazi investicione vrijednosti koja

iznosi 280.000 KM i odgovarajuéeg procenta za izradu ove dokumentacije (3%),

odredenim u skladu sa preporukama iz Priruénika za obavljanje konsalting usluga u

investicionoj izgradniji.

TroSkovi izrade tehniCke dokumentacije za hortikulturno uredenje iznose 6,900.00

3.4.5. IZGRADNJA OBJEKATA

Izrada tehnicke dokumentacije

TroSkovi izrade predmetne tehnicke dokumentacije utvrdeni su na bazi investicione
vrednosti planiranih objekata koja iznosi 33,799,000 KM i odgovarajuéeg procenta za

izradu navedene dokumentacije (3%), odredenim u skladu sa trziSnim cijenama
obavljanja ove vrste konsalting usluga u investicionoj izgradniji.

Tro$kovi izrade tehniCke dokumentacije za izgradnju objekata iznose 1,013,970.00

3.4.6. REKAPITULACIJA TROSKOVA IZRADE TEHNICKE DOKUMENTACIJE - PROJEKATA
ZA IZVODENJE

Ukupni troSkovi izrade tehnicke dokumentacije - projekata za izvodenje saobracéajne,
hidrotehnicke, energetske, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture i
uredenje zelenih povrsina, dati su u sljedecoj tabeli:

o Q

® QO

o Q9

o QO

Tehnicka dokumentacija Iznos (KM)

) zaizgradnju saobracajne infrastrukture 112,800.00

) zaizgradnju hidrotehnicke infrastrukture 38,800.00

c) zaizgradnju energetske, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture 166,000.00

) zaizvodenje hortikulturnog uredenja 6,900.00

) zaizgradnju objekata 1,013,970.00
Ukupni troSkovi izrade tehnicke dokumentacije iznose 1,338,470.00
3.5. OPERATIVNA KOORDINACUA U PRIPREMANJU GRAPEVINSKOG ZEMUJISTA
Operativna koordinacija u pripremanju gradevinskog zemljiSta je koordinacija svih
aktivnosti na pripremi i izradi tehnicke dokumentacije - projekata za izvodenje
saobracajne, hidrotehnicke, energetske, elektroenergetske i telekomunikacione
infrastrukture i hortikulturnog uredenja. Ovi troSkovi su dati na bazi navedenih troSkova
i iznose 2% od njihove ukupne vrednosti.
Troskovi operativne koordinacije u pripremanju gradevinskog zemljiSta iznose 26,769.40
3.6. REKAPITULACIJA TROSKOVA PRIPREMANJA GRADEVINSKOG ZEMUISTA
Ukupni troSkovi pripremanja gradevinskog zemljiSta dati su u sljedecoj tabeli: Iznos (KM)

) izrada geodetske podloge 3,500.00

) rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa 0.00

c) izrada urbanisticko-planske dokumentacije 77,168.00

) izrada tehnicke dokumentacije - projekata za izvodenje 1,338,470.00

) operativna koordinacija u pripremanju gradevinskog zemljista 26,769.40
Ukupni troSkovi pripremanja gradevinskog zemljiSta 1,445,907.40
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A)

B)

4. OPREMANJE GRAPEVINSKOG ZEMUJISTA

Opremanje gradevinskog zemljisSta u smislu Zakona o gradevinskom zemljiStu
podrazumijeva izgradnju saobracajne, hidrotehnicke, energetske, elektroenergetske i
telekomunikacione infrastrukture, kao i uredenje zelenih povrSina.

Programom se utvrduju troSkovi opremanja zemljiSta na bazi idejnih rjeSenja, kao i
drugih idejnih i planskih rjeSenja sadrzanih u predmetnom Regulacionom planu.

4.1. 1ZGRADNJA SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE
Opis radova

Izgradnja saobracajnica i parkiralista; 24.000 m?2
Uredenje poplocanih povrSina; 11.000 m2

Troskovi izgradnje saobracajne infrastrukture iznose:

4.2. IZGRADNJA HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE

Opis radova

Vodovod

Izgradnja sekundarne vodovodne mreZe u okviru granica obuhvata plana; 600 m
Fekalna kanalizacija

Izgradnja sekundarnih fekalnih kanalizacionih kolektora u okviru granica obuhvata
plana; 2,000 m

Rekonstrukcija postojecih fekalnih kanalizacionih kolektora u okviru obuhvata plana);
208 m

KiSna kanalizacija

Izgradnja kiSne kanalizacije u okviru granica obuhvata plana; 2700 m
TroSkovi izgradnje hidrotehnicke infrastrukture:

Vodovod

Fekalna kanalizacija

Kisna kanalizacija

TroSkovi izgradnje hidrotehnicke infrastrukture iznose

4.3. IZGRADNJA ENERGETSKE, ELEKTROENERGETSKE | TELEKOMUNIKACIONE
INFRASTRUKTURE

ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Opis radova

Podzemne termoenergetske instalacije:

Manja toplana (tacan kapacitet odrediti projektom):

Ugradnja toplotnih podstanica

Vrelovod; 1000 m

Ukupno:

ELEKTROENERGETSKA | TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
Opis radova

Elektroenergetska infrastruktura:

Izrada javne rasvjete; 3000 m

Izrada nove trafostanica 630kVA 10(20)kV/0,4kV na parceli 1022/15
Telekomunikaciona infrastruktura:

Polaganje telekomunikacionih kablova 3000 m

Iznos (KM)
2,880,000.00
880,000.00
3,760,000.00

Iznos (KM)
48,000.00

377,000.00

351,000.00

Ukupno
48,000.00
377,000.00
351,000.00
776,000.00

Iznos (KM)

400,000.00
195,000.00
650,000.00
1,245,000.00
Iznos (KM)

200,000.00
65,000.00

150,000.00
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Ukupno elektroenergetska i telekomunikaciona infrastruktura 415,000.00

TroSkovi izgradnje energetske, elektroenergetske i telekom. infrastrukture iznose 1,660,000.00

4.4, UREDENJE ZELENIH POVRSINA

R.br.  Opis radova Iznos (KM)
1 Pripremni radovi (iskolCenje terena) 5,000.00
2 Rad sa dendromaterijalom (formiranje drvoreda); 70 kom 25,000.00
3 Uredenje parkovskih povrsina 12,000 m2 200,000.00
TroSkovi hortikulturnog uredenja iznose 230,000.00

4.5. STRUCNI NADZOR NAD OPREMANJEM GRADEVINSKOG ZEMLUJISTA

Strucni nadzor nad opremanjem gradevinskog zemljiSta - izgradnjom saobracajne,
hidrotehniCke, energetske, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture i
uredenjem zelenih povrSina obuhvata: kontrolu odgovarajué¢e primjene tehnicke
dokumentacije, kontrolu i provjeru kvaliteta izvodenja svih vrsta radova i primjenu
propisa, standarda, tehnickih normativa i normi kvaliteta radova, kontrolu kvaliteta
materijala, opreme i instalacija koji se ugraduju, davanje uputstava izvodacu radova i
po potrebi, obezbedenje detalja za izvodenje radova.

TroSkovi vrSenja stru¢nog nadzora obracunati su primjenom koeficijenta 2% na ukupnu
investicionu vrijednost opremanja gradevinskog zemljista, koja iznosi 6,426,000 KM.

TroSkovi vrSenja struénog nadzora nad opremanjem gradevinskog zemljiSta iznose 128,520.00

4.6. REKAPITULACIJA TROSKOVA OPREMANJA GRAPEVINSKOG ZEMUISTA
Ukupni troSkovi opremanja gradevinskog zemljiSta dati su u sljedecoj tabeli:

Iznos (KM)

a) izgradnja saobracajne infrastrukture 3,760,000.00
b) izgradnja hidrotehniCke infrastrukture 776,000.00
c) izgradnja energetske, elektroen. i telekom. infrastrukture 1,660,000.00
d) uredenje zelenih povrSina 230,000.00
e) strucni nadzor nad opremanjem gradevinskog zemljista 128,520.00

Ukupni troSkovi opremanja gradevinskog zemljista iznose: 6,554,520.00

5. INVESTICIONA ULAGANJA U UREDENJE GRAPEVINSKOG ZEMUISTA

U poglavljima “3” i “4" utvrdena je visina investicionih ulaganja za pripremanje,

odnosno opremanje gradevinskog zemljiSta na prostoru Regulacionog plana.

U ovom poglavlju utvrduju se i ukupni troSkovi uredenja gradevinskog zemljista.

5.1. TROSKOVI PRIPREMANJA GRADEVINSKOG ZEMUISTA

Ukupni troSkovi pripremanja gradevinskog zemljiSta obraCunati su na bazi izraCunatih

vrednosti iz poglavlja 3. i iznose:

Ukupni troskovi pripremanja gradevinskog zemljiSta iznose: 1,445,907.40

5.2. TROSKOVI OPREMANJA GRADEVINSKOG ZEMUISTA

Ukupni troSkovi opremanja gradevinskog zemljiSta obracunati su na bazi izracunatih

vrednosti iz poglavlja 4. i iznose:

Ukupni troSkovi opremanja gradevinskog zemljiSta iznose 6,554,520.00

5.3. UKUPNI TROSKOVI UREDENJA GRADEVINSKOG ZEMUISTA

Ukupni troSkovi uredenja gradevinskog zemljiSta dobijaju se kao zbir ukupnih troSkova

pripremanja i ukupnih troSkova opremanja i iznose:

Ukupni troskovi uredenja gradevinskog zemljiSta iznose 8,000,427.40
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NAKNADA ZA UREDENJE GRADEVINSKOG ZEMUISTA

Prema Zakonu o gradevinskom zemljiStu, utvrduje se i prosjec¢na visina naknade za
uredenje gradevinskog zemljiSta, odnosno utvrduje u¢escée troSkova uredenja
gradevinskog zemljiSta u cijeni izgradnje 1 m2 povrSine planiranih objekata.

ProsjeCna visina naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta obracunata je djeljenjem
ukupnih troSkova uredenja gradevinskog zemljiSta utvrdenih u poglavlju “5” sa
ukupnom povrSinom planiranih objekata, saobrac¢ajnih povrSina i infrastrukture,
utvrdenom po Regulacionom planu, a koja iznosi oko 56.049 m=2.

TroSkovi naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta po 1 m2 bruto gradevinske 236.71
povrSine iznose oko:

Kako su troSkovi raéunati samo na osnovu idejnih reSenja saobracéajne, hidrotehnicke,
elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture i hortikulturnog uredenja iz
Regulacionog plana, prilikom utvrdivanja prosjecne visine naknade za uredenje
gradevinskog zemljiSta neophodno je ugraditi i troSkove drugih, u ovom trenutku
neutvrdenih radova, i visinu naknade, u tom smislu, uvecati za 30%.

TroSkovi naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta po 1 m2 bruto gradevinske 307.72
povrsine uveéani za neutvrdene radove iznose:

ZAKLJUCAK

Navedene aktivnosti zahtijevaju multidisciplinaran i visoko koordinisan pristup. Svaki drugi
pristup neée dati ni oGekivane finansijske efekte, ni korektna tehnicka i druga rjeSenja.
TroSkovi uredenja gradevinskog zemljiSta uradeni su na osnovu elemenata iz predmetnog
Regulacionog plana i idejnih rjeSenja saobracajne, hidrotehnicke, energetske,
elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture, javnih parking garaza i hortikulturnog
uredenja. Zbog toga visinu investicionih ulaganja u uredenje gradevinskog zemljiSta i
prosjecnu visinu naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta treba prihvatiti sa mogucom
tolerancijom od + 10%.

Navedeni troSkovi u cjelini predstavljaju osnov za odgovarajuée procjene za investicione
odluke u procesu izgradnje, posebno sa stanoviSta definisanja modaliteta izgradnje |,
posebno, modaliteta finansiranja izgradnje.

Odgovarajuce struéne sluzbe, u sluGaju intenziviranja izgradnje, moraju se adekvatno
organizovati na jedan od nacina - formirati vlastiti struéni operativni tim koji ¢e voditi,
koordinisati i sinhronizovati sve aktivnosti na izgradnji i uredenju gradevinskog zemljista, ili
te poslove, na odgovarajuéi nacin, povjeriti kvalifikovanoj i licenciranoj instituciji -
preduzecu. Drugaciji pristup ¢e dati loSije tj. slabe rezultate.
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3) ODLUKA O PROVODENJU REGULACIONOG PLANA
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PRILOG 1) TABELARNI PRIKAZ VALORIZACIJE POSTOJECEG
GRADEVINSKOG FONDA
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RB | NAMJENA SPRATNOST | POVRSINA OSNOVE m? | BGP m? STANIJE

0 POMOCNI OBJEKAT P 35 35 srednje

1 POMOCNI OBJEKAT P 44 44 srednje

2 TRAFOSTANICA P 8 8 dobro

3 | TRAFOSTANICA P 16 16 dobro

4 POSLOVNI OBJEKAT P 732 732 dobro

5 POSLOVNI OBJEKAT P+1 309 618 dobro

6 | VISEPORODICNI STAMBENI OBJEKAT P+3 336 1,344 dobro

7 VISEPORODICNI STAMBENI OBJEKAT P+1 336 672 u izgradnji
8 | VISEPORODICNI STAMBENI OBJEKAT P+3 336 1,344 u izgradnji
9 VISEPORODICNI STAMBENI OBJEKAT P+3 336 1,344 u izgradniji
10 | VISEPORODICNI STAMBENI OBJEKAT P+3 336 1,344 u izgradnji
11 | STAMBENI OBJEKAT P+1 82 163 srednje
12 | POSLOVNI OBJEKAT P 10,085 10,085 dobro

13 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 81 222 lose

14 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+2+Pk 169 632 srednje
15 | STAMBENI OBJEKAT P+1 72 144 srednje
16 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 srednje
17 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 srednje
18 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 dobro

19 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 u izgradnji
20 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 srednje
21 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 srednje
22 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 srednje
23 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 dobro

24 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 dobro

25 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 dobro

26 | STAMBENI OBJEKAT P+1 90 180 dobro

27 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 166 457 srednje
28 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+1+Pk 104 285 srednje
29 | STAMBENI OBJEKAT P+1 167 334 srednje
30 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 167 459 srednje
31 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 117 322 srednje
32 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 124 341 srednje
33 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 118 326 srednje
34 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 79 218 srednje
35 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+1+Pk 122 334 srednje
36 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 117 321 srednje
37 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+1+Pk 114 315 srednje
38 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+1 29 58 srednje
39 | STAMBENI OBJEKAT P+1 79 157 srednje
40 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+1+Pk 105 290 srednje
41 | STAMBENI OBJEKAT Su+P+1+Pk 129 419 srednje
42 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 76 208 srednje
43 | STAMBENI OBJEKAT Su+P+1+Pk | 77 250 srednje
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44 | VIERSKI OBJEKAT P+1 119 238 srednje
45 | STAMBENI OBJEKAT P+1 93 186 srednje
46 | STAMBENI OBJEKAT Su+P+1+Pk 157 509 srednje
47 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 102 281 srednje
48 | STAMBENI OBJEKAT P+1 66 132 srednje
49 | STAMBENI OBJEKAT Su+P+1 83 227 srednje
50 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 76 208 srednje
51 | STAMBENI OBJEKAT P+1 77 154 srednje
52 | STAMBENI OBJEKAT P+1 75 151 srednje
53 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 152 419 srednje
54 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 108 297 srednje
55 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 120 329 srednje
56 | STAMBENI OBJEKAT Po+P+1+Pk | 121 332 srednje
57 | STAMBENI OBJEKAT P+1+Pk 113 312 srednje
58 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+1+Pk 102 281 srednje
59 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Su+P+1+Pk 109 353 srednje
60 | STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT P+1+Pk 106 290 srednje
61 | POSLOVNI OBJEKAT P 451 451 dobro
62 | POSLOVNI OBJEKAT P+1 257 514 srednje
63 | OBJEKAT DRUSTVENOG STANDARDA Po+P+1+M 330 909 dobro
64 | OBJEKAT DRUSTVENOG STANDARDA P+M 577 1,154 dobro
65 | STAMBENI OBJEKAT P+1 150 300 dobro
66 | POSLOVNI OBJEKAT P 72 72 dobro
67 | POSLOVNI OBJEKAT P 120 120 dobro
68 | POSLOVNI OBJEKAT P 256 256 dobro
69 | POSLOVNI OBJEKAT P 200 200 dobro
70 | POSLOVNI OBJEKAT P 199 199 dobro
71 | POSLOVNI OBJEKAT P 120 120 dobro
72 | POSLOVNI OBJEKAT P 154 154 dobro
73 | POSLOVNI OBJEKAT P 256 256 dobro
74 | STAMBENI OBJEKAT P+1 81 162 dobro
75 | STAMBENI OBJEKAT P+1 100 200 dobro
76 | STAMBENI OBJEKAT P+Pk 63 111 dobro
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DOKUMENTACIJA REGULACIONOG PLANA
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lll. GRAFICKI DIO
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1. URBANISTICKA OSNOVA
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2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA
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3. PROJEKCIJA IZGRADNJE UREDENJA PROSTORNE CJELINE
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