REGULACIONI PLAN DIJELA PROSTORNE CJELINE “KREKA" U TUZLI
(Analitičko-dokumentaciona osnova sa Koncepcijom izgradnje i uređenja prostorne cjeline)

                  REGULACIONI PLAN DIJELA PROSTORNE CJELINE “KREKA" – SJEVEROISTOK U TUZLI
(Analitičko-dokumentaciona osnova sa Koncepcijom izgradnje i uređenja prostorne cjeline)


UVOD

Obuhvat za koji se radi Regulacioni plan predstavlja dio veće prostorne cjeline  utvrđene Prostornim planom Grada Tuzla za period 2010-2030 godina kao stambeno-poslovna zona ''Kreka''. 

Imajući u vidu činjenicu da je još ranije prepoznat značaj ovog lokaliteta, kao i činjenicu da je za sve veće prostorne cjeline, Prostorni plan dao mogućnost fazne izrade planske dokumentacije, na sjednici Gradskog vijeća Tuzla održanoj  03.03.2017. godine, donesena je Odluka o pristupanju izradi  Regulacionog plana dijela prostorne cjeline „Kreka“ – sjeveroistok u Tuzli. 
Odlukom o pristupanju izradi Plana za nosioca izrade imenovan je Zavod za urbanizam Grada Tuzla, i poslužila je kao osnov za izradu Urbanističke osnove  sa prijedlogom koncepcije izgradnje i uređenja, a nakon njenog usvajanja na Kolegiju Gradonačelnika, pristupilo se izradi Nacrta plana, koji je urađen  u skladu sa Zakonom o prostornom uređenju i Uputstvom o jedinstvenoj metodologiji za izradu planskih dokumenata i koji prezentiramo slijedećim tekstualnim i grafičkim prilozima.
1. IZVOD IZ PROSTORNOG PLANA GRADA TUZLA

Odlukom o provođenju Prostornog plana Grada Tuzla za period 2010-2030. godina između Rijeke Jale i Južne gradske saobraćajnice, od raskrsnice kod Bosanskog kulturnog centra do objekta bivše Robne kuće „Kreka“ (sada trgovina „Zicomp“), definisan je kao Prostorna cjelina „Kreka“.
Za ovu prostornu cjelinu utvrđen je režim građenja I stepena sa namjenom stambeno- poslovna zona.
Regulacionim planom se tretira najvećim dijelom nerealizirani dio ove prostorne cjeline. Granica tretiranog obuhvata  sa istoka je pristupni put i ograda oko poslovnog objekta policijske agencije, sa juga Južna gradska saobraćajnica, sa sjevera rijeka Jala i gradski toplovod. Na zapadnoj strani kraj obuhvata je u liniji zapadne ograde dvorišta oko individualnog stambenog objekta na adresi Ul. Mitra Trifunovića Uče broj 52.

U širem okruženju tretiranog lokaliteta nalazi se nekoliko prostornih cjelina ili dijelova cjelina koje su uglavnom definisane kao stambeno poslovne. To su prostorne cjeline „Irac jug“, „Kreka jug“ i preko rijeke Jale prostor fabrike „Solana“, koji je u Odluci prostornog plana Grada Tuzla podijeljen na privrednu zonu i zonu koja će u budućnosti takođe imati stambeno poslovnu namjenu.
Obuhvat ima uslove za dobru saobraćajnu povezanost na Južnu i Sjevernu gradsku saobraćajnicu. 

Pored gradskog toplovoda, treba spomenuti da kroz obuhvat prolazi i jedan od gradskih kanalizacionih kolektora i trasa jednog nadzemnog dalekovoda snage 35 kV.
3.  PROJEKCIJA IZGRADNJE I UREĐENJA PROSTORNE CJELINE

3.1. Obrazloženje Projekcije izgradnje i uređenja prostorne cjeline

Lokalitet tretiran ovim Regulacionim planom se nalazi prostornoj cjelini ''Kreka'', koja je Prostornim planom Grada Tuzla za period 2010 - 2030 definisana kao stambeno-poslovna zona sa utvrđenim režimom građenja I stepena.
Predmetni obuhvat utvrđen je na osnovu postojećeg stanja na terenu, podataka o vlasništvu dobijenih od Službe za geodetske i imovinsko-pravne poslove Grada Tuzla i u skladu sa prostornim mogućnostima za izgradnju i uređenje. Tretirani obuhvat zauzima površinu od P= 4,73 ha. Prilikom izrade Koncepcije izgradnje i uređenja ove prostorne cjeline, zadržana su osnovna opredjeljenja i smjernice date  Prostornim planom Grada Tuzla za period 2010.-2030. godine. 

Urbanistička postavka okolnih izgrađenih struktura je prilično slobodna, jer se radi o različitim namjenama, od kojih svaka ima svoje specifične zahtjeve, od čega zavisi ne samo urbanistički aspekt nego i arhitektonsko oblikovanje i vanjsko uređenje oko objekata. Zajednička karakteristika ovog prostora je da se u krugu od oko 500,0 m prepliću dva koordinatna sistema kojima su zadati parametri za postavku svih postojećih objekata. Spratnost objekata je generalno niska, samo par stambeno poslovnih objekata u okruženju ima spratnost veću od pet nadzemnih etaža, odnosno visinu veću od 15,0 m.
Postojeća pruga dijeli ovaj prostor na dva dijela, dvije podcjeline, koje se mogu kvaliteno povezati sa Sjevernom odnosno Južnom gradskom saobraćajnicom.

Dio obuhvata južno od postojeće pruge koncepcijski je riješen tako da se na mjestu „kolona“ planiraju zamjenski individualni objekti spratnosti Po+P+2+Pk, koji su adekvatna zamjena za postojeće. Objekti su postavljeni u prekinutom nizu i mogu se izvoditi etapno, odnosno kada vlasnici jednog prvobitnog dvojnog individualnog objekta izraze namjeru i donesu odluku da grade novi objekat. Namjena objekata je stambeno poslovna, sa poslovnim prostorima orjentisanim na široki trotoar uz južnu gradsku saobraćajnicu. 

U zaleđini „kolona“, na neuređenim zelenim površinama planira se izgradnja 2 (dva) kolektivna stambeno poslovna objekta, širine 16,0 m i dužine 42,0 m do cca 55,0 m i spratnošću Sut+P+4+Pk. Postojeći kolektivni stambeni objekat se zadržava i ostavlja se mogućnost, kad se steknu uslovi, rekonstrukcije i nadziđivanja do spratnosti P+2+Pk.

Individualni stambeni objekat uz postojeću prugu i individualni stambeni objekat do njega, koji je u fazi izgradnje su, kad se steknu uslovi, predviđeni za uklanjanje.

Kolski i pješački saobraćaj zasniva se na formiranju kolske saobraćajnice koja polazi od skretanja sa Južne saobraćajnice ka postojećim objektima policijske agencije, kolektivnog stambenog objekta i trgovačkog centra i kolektivnog stambenog objekta pored. Ova saobraćajnica bi se nastavila između „kolona“ i planiranih kolektivnih stambenih i stambeno poslovnih objekata ka zapadu i vezala bi se u konačnoj fazi na postojeću ulicu. Na ovu saobraćajnicu vezala bi se još jedna paralelna kolska ulica koja je planirana između kolektivnih objekata i postojeće pruge. 

 Pruga je predviđena za uklanjanje, kad se za ovu aktivnost steknu uslovi, što je predviđeno i planskom dokumentacijom višeg reda (Prostorni plan Grada Tuzla za period 2010-2030. godina). Uz pružni pojas planirana je izgradnja garaža za putničke automobile u prekinutom nizu, označene kao G1, G2 i G3, sa po 12 garažnih mjesta. Oko samih objekata objekata planirani su nadzemni parkinzi ukupnog kapaciteta 98 p. a., što je dovoljno za sve planirane objekte u ovom dijelu. 

Arhitektonsko oblikovanje planiranih objekata zamišljeno je tako da se izgrade strukture koje će interpolirane u postojeće gradsko tkivo biti spona između najrazličitijih objekata i po oblikovanju i po namjeni, a da u isto vrijeme budu atraktivni i za potencijalne investitore, odnosno korisnike tih objekata.

Dio obuhvata sjeverno od postojeće pruge planiran je na većoj neizgrađenoj neuređenoj površini i koncepcijski je zamišljen kao prostor za dva stambeno poslovna nebodera, spratnosti Po+P+22 sa podzemnom garažom.
Kolski i pješački saobraćaj planiran je pristupom sa saobraćajnice koja bi bila izgrađena na trasi nekadašnjeg industrijskog kolosjeka i postojećeg željezničkog mosta preko rijeke Jale. Ova saobraćajnica će biti izgrađena kao nastavak već započetog kraka koji od Sjeverne gradske saobraćajnice – raskršće Irac vodi pored zgrade RTV TK, preko rijeke Jale, uz gradski toplovod i pored sadašnjeg pružnog pojasa dalje na zapad, prema budućoj putničkoj željezničkoj stanici sa vezama na Južnu gradsku saobraćajnicu. Pješački saobraćaj omogućen je još stazama uz rijeku Jalu, zatim preko jednog planiranog pješačkog i biciklističkog mosta, kao i oko planiranih nebodera.

Saobraćaj u mirovanju riješen je podzemnim i nadzemnim parkiranjem. Uz zapadni neboder u podzemnim garažama predviđeno je 66 p. a. i 45 p. a. u parteru. Uz istočni neboder u podzemnim garažama predviđeno je 55 p. a. i 37 p. a. u parteru.

Od naselja Irac, iz pravca sjeveroistoka, preko novoplaniranog mosta predviđena je biciklistička staza uz lijevu obalu Jale, i dalje uz planiranu kolsku saobraćajnicu ka zapadu.

Urbanistička postavka planiranih nebodera zamišljena je tako da omogući funkcionisanje ovako velikih objekata, koji u pripadajućem okruženju imaju veliki prostor u parteru na kojem se mogu izgraditi različiti sadržaji.

Arhitektonsko oblikovanje planiranih nebodera naglašava vertikalu u prostoru i svojom visokom spratnošću mogu biti orjentir u prostoru zapadnog dijela Tuzle sa vrlo značajnim elementima centraliteta u bliskom okruženju obuhvata, što se potvrđuje i sadašnjim i budućim poslovnim objektima i sadržajima kao što su kulturni centri, trgovački centri, upravne zgrade velikih firmi, veliki obrazovni objekti, planirana putnička željeznička stanica na mjestu postojeće teretne željezničke stanice Kreka i dr.

Svi pomoćni objekti u obuhvatu su predviđeni za fazno uklanjanje u trenutku  realizacije novih objekata i ostalih sadržaja, a koji su umjesto njih predviđeni Regulacionim planom.

U cijelom obuhvatu Regulacionog plana novoformirani moderno koncipirani pješački  prostori za boravak na otvorenom,  oplemenjeni uređenim zelenim površinama sa visokim i niskim rastinjem i savremenom urbanom opremom bili bi stjecište društvenih i poslovnih sadržaja i okupljanja, kako stanara unutar prostorne cjeline tako i građana gravitirajućih zona. 
Na većim zelenim površinama, udaljenim od saobraćajnih tokova, mjestimično su predviđeni i sadržaji za igru djece manjeg uzrasta.

Gabarit i geometrijski elementi planiranih saobraćajnica i parking prostora su usklađeni sa zahtjevima koje propisuju važeći pravilnici iz oblasti saobraćaja za ovu namjenu i rang cesti. Sve saobraćajnice su planirane sa asfalt betonskim kolovoznim zastorom. Pješački saobraćaj bio bi riješen realizacijom pješačkih staza, trotoara i platoa, a u svemu na način kako je to prikazano na grafičkim prilozima.

Svi naprijed opisani elementi Projekcije izgradnje i uređenja cjelokupnog prostornog obuhvata detaljno su prikazani su na grafičkom prilogu - list broj 6 - Namjena površina i namjena i spratnost objekata , u razmjeri R 1:1000.

Predloženi koncept urbanističke postavke je najvećim dijelom  uvažio podatke o posjedovnom stanju koji su dobiveni iz Službe za geodetske i imovinsko-pravne poslove. Sa ciljem da se obezbijedi realizacija planiranih sadržaja,  posebnu pažnju smo posvetili ovom aspektu na način da se vlasnicima objekata „kolone“, ukoliko izraze namjeru, omogući izgradnja novih funkcionalnijih  objekata, uz puno uvažavanje postojećeg vlasničkog stanja, tako da niko od vlasnika ne bude oštećen. Ova opredjeljenja data su na grafičkom prilogu – list broj 10 – Tretman fizičkih struktura, u razmjeri 1:1000.
3.1.1. Namjena površina

            U obuhvatu Regulacionog plana nerealiziranog dijela prostorne cjeline „Kreka“ – sjeveroistok u Tuzli  planirana je izgradnja stambeno-poslovnih objekata, kao i uređenje pripadajućih pratećih površina: saobraćajnih površina za kolski saobraćaj u kretanju i mirovanju, pješačkih površina te uređenih zelenih površina.

Planirane namjene karakterističnih površina prikazane su u sljedećoj tabeli:

	Red.

br.
	Površina prema namjeni
	Površina 

m2
	Struktura 

%

	1.
	Površine pod objektima:

a) Postojeći objekti koji se zadržavaju

b) Planirani stambeno-poslovni objekti
c) Garaže - nadzemne
	   5.871,60
------------------------

        564,50
     4615,90
                691,20

	    12,40
------------------------

    1,19
    9,75
                1,46



	2. 
	Saobraćajne površine
	            9.820,47
	               20,75

	3.
	Pješačke površine 

(pješačke ulice, trgovi, staze, trotoari)
	   10.387,52
	   21,95

	4. 
	Uređene zelene površine

a) Uređene zelene površine

b) Okućnice
	  21.249,72
------------------------

   18.468,10
     2.781,31

	   44,90
------------------------

  39,02
   5,88


	
	UKUPNO:
	           47.329,31
	 100 %


         
Iz prethodne analize površina u obuhvatu Plana vidljivo je da najveći procent  zauzimaju uređene zelene površine zastupljene sa 44,90%, od čega su javne zelene površine 39,02%, a okućnice 5,88%, zatim pješačke površine, zastupljene sa 21,95%, saobraćajne površine sa 20,75%, te površine pod objektima sa 12,40%, od čega su novi planirani stambeno poslovni  objekti zastupljeni sa 9,75%, postojeći objekat koji se zadržava sa 1,19% i nadzemne garaže sa 1,46%.

Detaljna namjena površina na tretiranom obuhvatu prikazana je na grafičkom prilogu - broj 6 - Namjena površina i namjena i spratnost objekata , u razmjeri R 1 : 1000.

3.2. Tretman fizičkih struktura 

·  Projekcijom Regulacionog plana zadržava se i nadziđuje 1 (jedan) postojeći kolektivni stambeni objekat, u postojećem stanju spratnosti P+1+Pk, a nakon nadziđivanja P+2+Pk. Objekat je označen brojem 13. Za ovaj objekat utvrđeni nivo intervencije podrazumijeva njadziđivanje i tekuće održavanje. 

· Na slobodnom prostoru unutar obuhvata kao i na slobodnom prostoru koji će se dobiti uklanjanjem određenog broja postojećih objekata Projekcijom Regulacionog plana planirana je izgradnja 16 (šesnaest) novih objekata, od čega 8 (osam) individualnih stambeno poslovnih, 5 (pet) kolektivnih stambeno poslovnih objekata (od čega dva sa pripadajućim podzemnim garažama) i 3 (tri) objekta nadzemnih garaža:  

· Planiranih  novih 8 (osam) objekata označenih kao O1, O2, O2A, O3, O3A, O3B, O4 i O4A, definisani su kao individualni stambeno-poslovni objekti i objekat O5, definisan kao kolektivni stambeno-poslovni objekti. Oni formiraju prekinuti ulični niz, ujednačene spratnosti uz Južnu gradsku saobraćajnicu spratnosti (Po+P+2+Pk do Po+P+4+Pk).
· Planirani  novi objekti O6 i O7 spratnosti Po+P+4+Pk grade se na neizgrađenom prostoru istočno i zapadno od postojećeg objekta 13 i kolektivni su stambeno-poslovni objekti.
· Planirani objekti označeni O8, O9 definisani su kao kolektivni slobodnostojeći stambeno-poslovni objekti - kule,  maksimalne spratnosti Po+P+22. Grade se na neizgrađenom prostoru između rijeke Jale i postojeće pruge. Uz svaku kulu istovremeno je predviđena i izgradnja pripadajuće podzemne garaže.
· Planirani objekti nadzemnih garaža G1, G2, i G3 su prizemni objekti, koji se grade na prostoru između planiranih objekata O6, O7 i 13 i postojeće pruge.  

Realizacija planiranih objekata vršit će se u skladu sa etapama realizacije Regulacionog plana, odnosno u skladu sa interesom, potrebama i mogućnostima potencijalnih investitora. 
· Projekcijom Regulacionog plana za uklanjanje je predviđeno  28 (dvadeset- osam) glavnih  objekata, kao i svi pomoćni objekti:                             

· Postojeći objekti označeni brojevima 1, 1A, 1B i 1C uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O1, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 2, 2A, 2B i 3 uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O2, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 4 i 4A uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O2A, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 5 i 5A uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O3, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 6, 6A, 6B i 6C uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O3A, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 7 i 7A uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O3B, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 8 i 8A uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O4, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 9, 9A i 12 uklanjaju se radi izgradnje i uređenja prostora zamjenskog individualnog stambeno-poslovnog objekta O4A, spratnosti Po+P+2+Pk. 
· Postojeći objekti označeni brojevima 10, 10A i 11 uklanjaju se radi izgradnje zamjenskog kolektivnog stambeno-poslovnog objekta O5, spratnosti Po+P+4+Pk. 
· Postojeći objekat označen brojem 14 uklanja se radi izgradnje i uređenja prostora oko objekta garaža G2. 
· Postojeći objekat označen brojem 15 uklanja se radi izgradnje i uređenja prostora oko objekta garaža G1. 
Uklanjanje postojećih objekata vršiće se etapno, u skladu sa interesom vlasnika postojećih objekata i zemljišta odnosno kad se steknu svi uslovi za izgradnju pojedinih novih objekata previđenih Projekcijom Plana.


 

Nivo intervencija na fizičkim strukturama prikazan je na grafičkom prilogu - list br.10 - Tretman fizičkih struktura, u razmjeri R 1 : 1000.

3.8. Urbanistički pokazatelji


Osnovni urbanistički pokazatelji kojima se provjeravaju uslovi stanovanja, rada i boravka u okviru tretirane prostorne cjeline, a koje pruža predloženo rješenje, su gustina naseljenosti, koeficijent i procent izgrađenosti.


Gustina naseljenosti predstavlja odnos između broja stanovnika i bruto površine prostornog obuhvata.



1419

Gn=--------------=  300 st/ha



4,73

Koeficijent izgrađenosti predstavlja odnos razvijene bruto površine svih objekata prema bruto površini prostornog obuhvata.


        52.542

Ki=--------------= 1,11

        47.300

Procent izgrađenosti predstavlja odnos bruto površine pod objektima prema površini prostornog obuhvata.


         5.872

Pi=------------- x 100 = 12,41 %


        47.300

Upravna organizacija Zavod za urbanizam Grada Tuzla

Upravna organizacija Zavod za urbanizam Grada Tuzla


