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3. PROJEKCIJA IZGRADNJE I UREDENJA PROSTORNE CJELINE
3.1. Programski elementi

Odluka o pristupanju izradi Izmjene regulacionog plana podrucja slijeganja u Tuzli -
prostorna cjelina Staro gradsko podruéje "Hendek - Pazar" u Tuzli predstavlja osnovni akt na
osnovu kojeg smo pristupili izradi ovog plana. Ovom Odlukom definisana je osnovna
namjena prostorne cjelene, odreden je nosilac pripreme i obaveze koje u skladu sa Zakonom
preuzima, te za nosioca izrade postavljen uslov da se Regulacioni plan uradi u skladu sa
vazeéim Zakonskim odredbama.

Prema Odluci o provodenju Prostornog plana opstine Tuzla za period 1986.-
2000./2005. godine, prostorni obuhvat 1zmjene Regulacionog plana nalazi se u granicama
prostorne cjeline Staro gradsko podrucje, sa utvrdenim rezimom zabrane gradenja.
Regulacioni plan podrucja slijeganja terena, Prostorna cjelina-Staro gradsko podrucje uraden
je 1986. god. i nije vazeéi. Ipak generalna opredjeljenja kod urbanisticko-prostornih
opredjeljenja za ovu prostornu cjelinu su ostala ista. PovrSina predmetne prostorne cjeline
iznosi 10,40 ha.

3.2. ObrazloZenje projekcije izgradnje i uredenja prostorne cjeline

Odluka o pristupanju izradi Izmjene Regulacionog plana donesena je u skladu sa
Prostornim planom opc¢ine Tuzla i predstavlja osnovni akt na osnovu kojeg smo pristupili
izradi Izmjene Regulacionog plana. Usvojena je na sjednici Opc¢inskog vije¢a Tuzla, odrzanoj
31.05.2011. godine.

Ovom Odlukom definisana je osnovha namjena prostorne cjeline za koju se lzmjena
Regulacionog plana donosi, odreden je Nosilac pripreme i obaveze koje u skladu sa Zakonom
preuzima, te za Nosioca izrade postavljen uslov da se 1zmjena Regulacionog plana uradi u
skladu sa vaze¢im Zakonskim odredbama.

Postujuéi planske elemente proizasle iz namjene povrSina prostorne cjeline, definisane
Odlukom o provodenju Prostornog plana opéine Tuzla za period 1986-2000/2005.godine,
smjernice za izradu Plana, definisane Odlukom o pristupanju izradi Plana, kao i parametre
utvrdene analizom i vrednovanjem postojeceg stanja uraden je prijedlog osnovne Koncepcije
prostorne organizacije.

Podlogu za izradu Projekcije izgradnje i uredenja prostorne cjeline Hendek - Pazar
predstavljalo je generalno opredjeljenje da je namjena ove prostorne cjeline kolektivno
stanovanje sa funkcijama gradskog centra, a zatim i analize podataka o postojecem stanju.
Urbanisticko-planerski pristup u izradi Projekcije opredjelio je takoder i polozaj ove prostorne
cjeline kao zone koja treba, urbanisticki i prostorno, da poveze prostorne cjeline u okruzenju
(kolektivno stambeno naselje Slatina i Univerzitetski centar na zapadu sa Starom tuzlanskom
CarSijom i isto¢nim dijelom grada). Na koncepcijsku postavku su, zatim, uticale trase
saobracajnica 1 to dio trase Sjeverne gradske saobracajnice ili Ulica DZafer mahala za koju se
upravo na dionici Skver - Dom zdravlja planira rekonstrukcija i proSirenje. ProSirenje ove
saobracajnice planira se sa sjeverne strane tako da ova intervencija ne zadire u obuhvat
tretiran ovim Planom. Pored toga planirana je i rekonstrukcija ulica Hendek i Franjevacke,
¢ime se poboljSavaju elementi ovih ulica 1 obezbjeduje kvalitetnije odvijanje saobracaja, a
istovremeno oslobada prostor za planiranje izgradnje 1 uredenja prostorne cjeline.
Projekcijom izgradnje i uredenja planirano je da se 36 postoje¢ih objekata zadrzi u
postojec¢em stanju koje odgovara sada$njim i novim namjenama, Uz eventualne intervencije na
njima. To su kolektivni stambeni i stambeno-poslovni objekti nastajali tokom druge polovine
proslog stolje¢a (ukupno 16), zatim poslovni objekti sa namjenom administracija i trgovina 8
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objekata i jos 12 objekata: jedan objekat kulture kino ,,Mladost®“, 10 Skolskih objekata i jedan
vjerski objekat - katolicka crkva sa samostanom. Svi pomo¢ni objekti, za koje se utvrdilo da
su funkcijom, oblikom i poloZajem neprimjereni ovoj lokaciji, su predvideni za uklanjanje.

Planirani objekti smjesteni su u prostoru na nacin da formiraju prekinute uli¢ne nizove,
formiraju poluotvorene blokove ili su, kao slobodnostojeci, stambeno-poslovni objekti,
kompatibilni postoje¢im objektima sli¢nih karakteristika.

Prostor izmedu ulica DZafer mahala, ulica Hendek i Fra Grge Marti¢a karakteriSu
postojeci kolektivni stambeni objekti slobodno postavljeni u prostoru, okomito ili paralelno sa
obodnim ulicama i oznaceni su brojevima 19, 20, 21 i 82, stambeno-poslovni objekti 24, 25,
26, 271 86 i poslovni objekti 1, 84, 85 i 85a.

Planiranim stambeno-poslovnim objektima oznacenim kao O18 i O19 i O20 te
objektima O7, 08, 09, 010, 011, 012 i O13 formiraju se ¢vrsti uli¢ni nizovi uz ulice Dzafer
mahala i Hendek koji sa postoje¢im i planiranim objektima O16 i O17 formiraju
poluzatvoreni gradski blok. Unutar ovog bloka na postoje¢i kolektivni stambeni objekat
ozna¢en brojem 20, naslonjen je i planirani stambeno-poslovni niz od dva objekta — O15 i
0O14. Spratnost ovih objekata definirana je prema lokalitetu odnosno prema spratnosti
objekata u okruZzenju. Tako su planirani objekti locirani uz ulicu Hendek spratnosti Po+P+2
do Po+P+3, a objekti uz ulicu Dzafer mahala spratnosti Po+P+3 i Po+P+4. Postojeci poslovni
objekat oznacCen brojem 18 znacajnog horizontalnog gabarita i1 spratnosti P+2 oznacen je kao
objekat koji se moZe uklanjati, te je na toj lokaciji planirana izgradnja stambeno poslovnog
objekta spratnosti Po+P+5. Maksimalna spratnost planiranih objekata unutar ovog bloka je
Po+P+5+Pk.

Mreza naseljskih ulica ima prikljucak na ulicu Hendek i na ulicu Fra Grge Martica. Uz
ove ulice planirani su parking prostori, ali i ulazno-izlazne rampe za podzemni parking.
Objekti na prostoru izmedu ulica Franjevacka, Fra Grge Marti¢a i Pazar takoder formiraju
blok. Na njegovom isto¢nom dijelu locirani su objekti Penziono-invalidskog osiguranja,
Medicinske Skole i1 Katolicke crkve sa samostanom. Forma ovog bloka uobli¢ena je
planiranim stambeno-poslovnim objektima ozna¢enim kao O4 i O5. Mreza kolskog
saobracaja veze se na ulicu Fra Grge Martica 1 Franjevacku ulicu. Podzemno parkiranje
planirano je u podzemnoj etazi objekta O5. Planirani objekti O3 i O4 tvore uli¢ni niz
orjentisan prema ulici Pazar, $to dodatno povecava kvalitet ove gradske ulice.

Na prostoru izmedu korita rijeke Jale i planirane trase Franjevacke ulice, Uz postojec¢i
poslovni objekat oznafen brojem 99, spratnosti P+Pk, objekat oznacen brojem 100 je
predviden za uklanjanje, jer se nalazi u vodozastitnoj zoni rijeke Jale. PoSto ovaj objekat u
memoriji gradana Tuzle ima odreden znacaj, radi o€uvanja memorije mjesta, u neposrednoj
blizini se planira izgradnja zamjenskog objekta O2 neSto veéih horizontalnih dimenzija i
spratnosti. U pravcu pasaza izmedu ova dva objekta planirana je lokacija za pjeSacki most.

Tre¢i segment ovog prostornog obuhvata karakteriSu Skolski objekti i to objekat
Ugostiteljske 1 Ekonomske Skole, objekat Gimnazije ,,Ismet Mujezinovi¢“ 1 objekat Osnovne
Skole ,,Pazar* sa fiskulturnim dvoranama i pripadaju¢im kompleksima. Svi skolski objekti su
orjentirani na pjesacki prospekt. Ovaj ozelenjeni pjesacki prostor namjenjen je za okupljanje
ucenika, ali i kao pjesacka veza koja se pruza u pravcu sjeverozapad-jugoistok i koja preko
planiranog pothodnika ispod Sjeverne gradske saobracajnice veze prostor tretirane prostorne
cjeline sa naseljem Slatina, te preko pasarele i sa prostorom stambene zone Kula-Mejdan.

Na ovom dijelu prostornog obuhvata planirana je izgradnja stambeno-poslovnog
objekta O1, spratnosti Po+2+Pk do Po+P+4+Pk. Ovaj planirani objekat je naslonjen na
zabatnu fasadu objekta gimnazije tako da formira otvoreni blok i predstavlja akcenat na
novoplaniranom raskr§¢u nove trase Franjevacke ulice i ulice Pazar.

Na krajnjem istoku tretiranog obuhvata nalazi se objekat benzinske pumpne stanice
,Energopetrol“ oznafen brojem 93.
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Uz uredeno korito Rijeke Jale cijelom duzinom obuhvata se proteze pjeSacko-
biciklisticka staza.

Svi naprijed opisani elementi Projekcije izgradnje i uredenja cjelokupnog prostornog
obuhvata ,Hendek - Pazar® detaljno su prikazani su na grafickom prilogu - list broj 7 -
Namjena povrSina, namjena i spratnost objekata sa hortikulturnim uredenjem, u razmjeri R
1:1000.

3.2.1. Namjena povrS$ina prostorne cjeline sa hortikulturnim uredenjem

Regulacionim planom podrucja slijeganja terena, ova zona je oznacena kao zona
kolektivnog stanovanja, medutim sagledavaju¢i postojee stanje, te objekte koji su u
meduvremenu izgradeni, zakljucili smo da nije moguce planirati po svaku cijenu izgradnju
iskljucivo kolektivnih stambenih objekata. U prizemljima planiranih objekata pretpostavlja se
poslovna namjena, sa odredenim brojem trgovina, administracije i sl. Planirana izgradnja
podrazumijeva interpolaciju objekata koji zajedno sa postoje¢im objektima formiraju ulicne
nizove. U obuhvatu Izmjene Regulacionog plana, povrSine 10,40 ha, planirana je izgradnja
stambeno-poslovnih i poslovnih objekata razliCitih sadrzaja, kao i uredenje pripadajucih
pratecih povrSina: saobracajnih-kolskih, pjesackih i1 uredenih zelenih povrSina.

Ukupna povrSina planirane izgradnje prikazana je u sljedecoj tabeli:

Red. Povr§ina prema namjeni Povr§ina (m°) Struktura
br. %
1. Povrsina pod objektima 24.854,40 23,90
a/ Postojeci objekti koji se zadrzavaju i
nadziduju i1 dograduju
. Stambeni objekti 20.787,50
. Stambeno-poslovni objekti 7.269,00
. Poslovni objekti 12.208,70
. Skolski objekti 19.470,40
. Vjerski objekti (katolicka crkva) 1.574,80
b/ Planirani objekti
. Stambeno-poslovni objekti 48.800,20
. Poslovni objekti 285,40
2. Saobracajne povrsine
- Kolske saobracajnice u kretanju i 27.467,40 26,41
mirovanju
3. Pjesacke povrsine
- Uredene pjeSacke povrsine 4.503,40 4,33
(poplocani prospekti, platoi, staze)
- Trotoari 1 ostale pjeSacke povrSine 21.378,70 20,56
- PjeSacko-biciklisticka staza 2.552,20 2,45
4, Uredene zelene povrSine 19.270,00 18,53
5. Regulisano Kkorito rijeke Jale 3.973,90 3,82
UKUPNO: 104.000,00 100 %

Ova analiza ukazuje da najveci dio kompleksa ¢ine pjesacke povrsine zastupljene sa 27,34%,
zatim povrsine kolskih saobracajnica za saobrac¢aj u kretanju i mirovanju zastupljene sa
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26,41%, zatim uredene zelene povrsine sa 18,53%. Povrsine pod objektima zastupljene su sa
23,90% ukupne povrsine kompleksa. Ostatak ¢ini regulisano korito rijeke Jale sa 3,82%.

Detaljna namjena povrSina na tretiranom obuhvatu prikazana je na grafickom prilogu
br. 7 - Namjena povrSina, namjena i spratnost objekata sa hortikulturnim uredenjem, u
razmjeri R 1 : 1000.

Projekcijom hortikulturnog uredenja prostorne cjeline, najve¢im dijelom definisane su
povrsine koje po namjeni predstavljaju zelenilo uz saobracajnice i parkiralista, a ostatak ¢ine
namjenski oblikovane zelene povrSine za igru djece, odmor 1 rekreaciju stanovnika naselja.

Prema savremenim koncepcijama planiranja hortikulturnih elemenata zelenilo uz
saobracajnice manje se posmatra kao ukrasni element jer ono predstavlja urbanu formu koja
viSe nego ostale forme gradske vegetacije doprinosi poboljSanju mikroklimatskih uslova na
odredenom lokalitetu.

Prevashodno, misli se na sanitarno-higijensku ulogu drve¢a, odnosno na njegovu
funkciju zaStite od vjetra, buke, jakog osuncanja 1 drugih klimatskih ekstrema, koja sa drugim
meliorativnim mjerama doprinosi sanaciji i poboljSanju uslova zivota i rada u obuhvatu
prostorne cjeline 1 Sire.

Pri izboru sadnica drveca opredjelili smo se za one vrste koje dobro uspijevaju u
gradskim uslovima, ostaju trajno zdrave, formiraju pjeSacima hladovinu a da pri tom ne
zasjenjuju susjedne zgrade 1 ne zamracuju ulicu.

Da bi se, u kompozicionom smislu, izbjegla jednoobraznost i monotonija za formiranje
drvoreda je koriSteno viSe biljnih vrsta koje svojim bioloskim osobinama djeluju u tom
smislu, bilo da se radi o formi habitusa, boji lista, cvijeta i sl.

Dominiraju javori sa nekoliko specija, a zatim lipa i neke druge vrste. | ako lipa (neke
od njenih specija) Cesto korijenom izdize trotoare i dolazi u koliziju sa pli¢e postavljenim
postoje¢im podzemnim instalacijama, mnoge njene pozitivne osobine Cine je nezamjenjivim
vrstom u uliénim nizovima (dugovje¢nost, duzina vegetacionog perioda, formiranje
hladovine, bogata i lijepa kroSnja, mirisan cvijet, izdrzljivost 1 otpornost u gradskim uslovima
isl).

Zelenilo na povrSinama za igru djece, odmor 1 rekreaciju koncipirano je visokim i
srednje visokim vrstama drveca kao i grupacijama ukrasnog grmlja u manjem omjeru. Osim
bjelogori¢nih vrsta predvidena je sadnja 1 crnogori¢nih vrsta drveca s ciljem da obogati
scenarij, narocito u periodu kada nema listopadne vegetacije.

Zbog specifi¢nosti ambijenta, drve¢e na poplo¢anim povrSinama posebno je odabrano,
sa izrazenim visokim deblom, velikom kroSnjom, i1 dobrim estetskim 1 bioloSkim
vrijednostima. Obzirom da je lako podloZzno mehani¢kim oSteéenjima predvidena je zaStita
zeljeznim reSetkama oko debla i vertikalnim posebno izradenim potporama.

3.2.2. Namjena objekata

U okviru prostornog obuhvata, Projekcijom izgradnje i uredenja prostora nalazi se 36 objekata
koji se, uz odredene gradevinske intervencije zadrzavaju i to su: poslovni, stambeno -
poslovni i stambeni - 15 objekata; Skole - 10 objekata, 1 crkva, 1 kino i 9 objekata u kojima su
smjeStene administracija ili trgovina. Planirana je izgradnja dvadeset - 20 novih objekata
oznacenih od O1 do O20.

Prema namjeni, objekti su utvrdeni kako je to prikazano u sljedecoj tabeli:
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Namjena | Postojeéi | BGP pod | Planira | BGP pod | Ukup | Ukupno | Struktura
objekata objekti objekto ni objektom no m? %
koji se mm? | objekti m? objek
zadrzava ata
ju

Poslovni 9 2.201,7 1 285,40 10 2.487,1 10,05
Stambeno-
poslovni 7 1.794,8 19 8.700,6 26 10.495,4 42,40
Stambeni 8 3.150,36 - 8 3.150,36 12,73
Skolski 10 6.642,2 - 10 6.642,2 26,83
Objekti 7 704,5 - 1 704,5 2,85
kulture
Vjerski 1 1274,8 - 1 1.274,8 5,15
objekti
UKUPNO 36 15.768,3 20 8.986,0 56 | 24.754,36 100 %
: 6

Iz prethodne tabele je vidljivo da su u pogledu brojnosti i angaZzovane povrSine najvise
zastupljeni stambeno-poslovni objekti (26), koji zauzimaju povr§inu od 10.495,40 m?
odnosno 42,40 % ukupne povrsine svih objekata.

3.2.2.1. Stanovanje

U okviru prostornog obuhvata, Projekcijom izgradnje i uredenja prostora nalazi se 7
(sedam) stambeno - poslovnih objekata u kojima postoji 277 stanova i planirana je izgradnja
19 (devetnaest) novih stambeno-poslovnih objekata - blokova, u kojim je moguce realizovati,
u optimalnoj varijanti, 462 nova stana ujednac¢ene bruto povrSine Pcca 95 m2. (cca 55,00 m2
korisnog prostora).

U zavisnosti od konkretnih zahtjeva potencijalnih investitora, koji u ovom trenutku
nisu poznati, moguce je realizovati, alternativno, manji broj vec¢ih stanova (visesobni, duplex 1
sl.) ili ve¢i broj stanova manje kvadrature.

Objekti Bruto Struktura Broj Struktura | m%/stanu
stambena % stanova %
povrsina
m2
Postojeci 12.105,15 32,10 277 37,48 43,70
objekti
Planirani 25.609,49 67,90 462 62,52 55,43
objekti
UKUPNO: 37.714,64 100 % 739 100 % 49,57

Iz tabele je vidljivo da je u okviru planiranih stambeno-poslovnih objekata predvideno
462 nove stambene jedinice prosje¢ne bruto povriine 55,43 m’. Obzirom da prema vazeé¢im
statistickim pokazateljima za op¢inu Tuzla prosjecan broj ¢lanova domacinstva iznosi 3,10,
planirani broj stanara u okviru tretiranog obuhvata iznosi cca 1432,20, odnosno sa postoje¢im
stanovnicima ukupno 2290,9.
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3.2.2.2. Drustvena infrastruktura

Drustvenu infrastrukturu ¢ine objekti Skolstva, kulture, socijalne i djecije zastite,
sporta i rekreacije, trgovine, ugostiteljstva, usluga, drugih oblasti druStvenog standarda i
tercijarnih djelatnosti.

S obzirom na ¢injenicu da je prostorna cjelina jednim dijelom neizgradena, sadrzaji
drustvene infrastrukture proizasli su iz Projekcije prostorne organizacije, planiranog broja
stanovnika i postavljenih visokih standarda stanovanja u ovakvim zonama.

Potrebne povrSine za sadrzaje drustvene infrastrukture, neophodne za normalno
funkcionisanje naselja ovog tipa prema djelatnostima su slijedece:

e Skolstvo
Broj stanovnika u obuhvatu Plana:

- planirani - 1432,2 st.
- postojeéi - 858,7 st.
Ukupno: 2290,9 st.

e Osnovna $kola obuhvata uzrast od 6-14 godina.
e Zastupljenost djece: 12 % ukupnog broja stanovnika
2290,9 x 0,12 = 274,91 djece = 275
e Normativ za objekat: 7,50 m* BRGP/u&eniku
275 x 7,50 = 2062,50 m’
e Maksimalan broj u¢enika u odjeljenju je 30, $to znaci da je potrebna 19 ucionica.
U ovom prostornom obuhvatu egzistira O.S. "Pazar" koja, prema svom kapacitetu,
zadovoljava potrebe za osnovnim Skolskim obrazovanjem gravitiraju¢eg stanovnistva.

e Predskolske ustanove

- Obdaniste obuhvata uzrast od 3-7 godina
Zastupljenost djece uzrasta 3-7 godina: 6 % ukupnog broja stanovnika
2290,9 x 0,06 = 137,45 djece =~ 138

- zastupljenost djece u obdanistu 30 %
138 x 0,3 = 41,4 djece = 42

- Normativ za objekat: 7,5 m* BRGP/djetetu
42 x 7,5 = 315,00 m*

- Normativ za otvoreni prostor: 20,00 m2/djetetu
42 x 20,00 = 840,00 m2

Za planirani broj djece Planom je obezbijeden prostor obdaniSta povrsine P = 315,00
m? u dijelu prizemne etaZe stambeno-poslovnog objekta O15. Projekcijom definisan slobodni
prostor unutar blokova O15 i O14, zauzima povrsinu Pcca 570,00 m2, u okviru koje se, uz
dodatak povrsine unutar bloka O14 od cca 300,00 m2, mogu organizovati neophodni sadrzaji
za boravak i igru djece ovog uzrasta.

e Zdravstvena zaStita
- Ambulanta
- Normativ za objekat: 0,08 m2 BRGP/ st.
2290,9 x 0,08 = 183,27 m?
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Prostor ambulante potrebne povrsine P = 183,27 m? obezbijeden je u dijelu prizemne
etaze stambeno- poslovnog objekta O16.

e Uprava i administracija - podrazumijeva sadrzaje javnih sluzbi, prostorije mjesne
zajednice, ekspozituru poste, stanicu policije, te razne kancelarijske sadrzaje sa potrebnim
povrSinama kako slijedi:

- Ekspozitura poste
- Normativ za objekat: 0,09 m2 BRGP/st
2290,9 x 0,09 = 206,18 m?

- Ekspozitura banke
- Normativ za objekat: 0,09 m2 BRGP/st
2290,9 x 0,09 = 206,18 m?

- Prostorije MZ
- Normativ za objekat: 0,08 m2 BRGP/st
2290,9 x 0,08 = 183,27 m’

Ovi sadrzaji ¢e se realizovati u dijelu prizemne etaZe stambeno-poslovnog objekta O5.
e Trgovina i snabdijevanje

U okviru ove prostorne cjeline predvidene su prodavnice za:
a) svakodnevno ili periodi¢no snabdijevanje prehrambenim proizvodima i to:

Namjena prodajnog prostora Normativ m/st Broj
- samoposluga 0,1 229,09
- prodavnica mesa 0,012 27,49
- prodavnica suhomesnatih proizvoda 0,012 27,49
- prodavnica hljeba i peciva 0,01 22,91
- prodavnica mlijeka i mlije¢nih proizvoda 0,01 22,91
- prodavnica voca i povrca 0,012 27,49
UKUPNO: 357,38
b) specijalizovane prodavnice:
Namjena poslovnog prostora Normativ m®/st BRGP
- parfimerija 0,005 11,45
- prodavnica obuce 0,01 22,91
- prodavnica konfekcije 0,02 45,82
- prodavnica kucanskih aparata 0,03 68,73
- prodavnica elektri¢nih uredaja 0,02 45,82
- prodavnica keramike i stakla 0,015 34,36
- prodavnica koZe i koznih proizvoda 0,015 34,36
- prodavnica namjeStaja 0,05 114,55
UKUPNO: 378,00

Zakljuéno, za namjenu trgovine i snabdijevanja potrebno je obezbjediti 735,38 m?
poslovnog prostora, koji ¢e se obezbijediti u dijelu prizemlja stambeno-poslovnih objekata
01, 04, 06, 07, 08, 09, 010, 011, 012, 013, 014, 016, 017, 018, 019 O20,.
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e Usluge i zanati

- Normativ za objekat: 0,03 m2 BRGP/st
2290,9 x 0,03 = 68,73 m?

Ovi sadrzaji ¢e se obezbijediti u dijelu prizemne etaze stambeno-poslovnog objekta O19.

o Ugostiteljstvo 1 turizam podrazumijevaju slijede¢e sadrzaje: restoran, kafana,
¢evabdzinica, snek-bar, slasti¢arnica iz ¢ega proizilazi da je potrebno:

Namjena poslovnog prostora Normativ m*/st BRGP

- kafana 0,08 183,27

- poslastiCarnica 0,02 45,82

- snek-bar 0,02 45,82

- ¢evabdzinica 0,04 91,64
UKUPNO: 366,55

S obziromna ¢injenicu da ove namjene, prema nomenklaturi, mogu imati i znatno
manje pojedinacne povrsine, ovi sadrzaji ¢e se obezbijediti u vidu viSe manjih poslovnih
prostora, koji ¢e se rasporediti disperzno u dijelu prizemlja vecine planiranih stambeno-
poslovnih objekata, u skladu sa potrebama potencijalnih korisnika.

e Sport i rekreacija- podrazumijeva terene za organizovanje aktivne i pasivne rekreacije
stanovnika sa povrSinom kako slijedi:

- Normativ za programiranje tih povrsina: 1,50 m2/st
2290,9 x 1,50 = 3436,35 m?

Projekcijom izgradnje i uredenja prostora, u obuhvatu Plana, predvidene su povrSine
za odmor i pasivnu rekreaciju stanovnika na tri mikrolokacije.

Takoder, unutar obuhvata se nalaze sportski tereni i povrSine za igru djece u sklopu
kompleksa O.S. Pazar.

Svi ovi sportski objekti svojim kapacitetima mogu pruziti uslugu i budué¢im
stanovnicima planiranog naselja "Hendek - Pazar".

3.3. Tretman fizi¢kih struktura

U okviru tretiranog obuhvata zadrzano je dosta objekata koji su u dobrom stanju kao i jedan
broj objekata procjenjenih kao objekti upotrebljivi u sadasnjem stanju.

Za dio postoje¢ih glavnih objekata koji su procijenjeni kao objekti neupotrebljivi u
sadasnjem stanju, rusevni objekti, te objekti valorizirani kao objekti u neskladu sa ambijentom
i svi pomo¢ni objekti ¢iji polozaj na terenu, nacin izgradnje i oblikovni tretman nisu
primjereni centralnoj gradskoj zoni, predvideni su novi, zamjenski objekti, koji ¢e se svojom
veli¢inom, namjenom, oblikom i poloZajem, te novim sadrZajima, znatno bolje uklopiti u
planiranu Projekciju izgradnje i uredenja ovog prostora. Ovakav prostorni koncept znacajno
¢e povecati kvalitet Zivota stanovnika ovog prostornog obuhvata.

Analiziraju¢i stanje zadrzanih objekata, odnosno formu i proporciju objekta,
horizontalni 1 vertikalni gabarit, upotrijebljeni materijal i konstrukciju fasade, opremljenost
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objekata instalacijama, te stanje u pogledu odrzavanja ustanovili smo razlicite nivoe
intervencije i to:

e Sanacija

Sanacijom se smatraju gradevinski i drugi radovi na oSteCenim gradevinama kojima se
gradevina dovodi u stanje prije oSteCenja. Ovaj nivo intervencije podrazumijeva sanaciju
konstruktivnog sistema objekta, ojacanja zidova, promjena hidro ili termicke izolacije,
zamjenu drugih dotrajalih elemenata na objektu i to sve u svrhu dovodenja objekta u takvo
stanje koje je u skladu sa vaze¢im propisima i normativima.

Ovaj stepen intervencije je predviden za postojeci objekat vila “PaSi¢” koji je u grafickim
prilozima oznaéen brojem 25, te za objekte 62 i 63.

e Nadzidivanje - nadogradnja

Ovaj vid intervencije predviden je za objekte za koje je procijenjeno da im je potrebno
promjeniti vertikalni gabarit nadzidivanjem jedne ili viSe etaza ¢ime se mijenja ukupna visina,
odnosno spratnost objekta sa ciljem povecanja stambenih kapaciteta 1 uskladivanja visine
vertikalnog gabarita predmetnog objekta sa visinom vertikalnih gabarita susjednih objekata.
Za nadzidivanje su predvideni objekti na grafickom prilogu oznac¢eni brojevima 19, 20, 21,
24, 26, 27, 59, 62, 63, 75a, 76, 77 1 78.

e Dogradnja

Dogradnjom se smatra svako proSirenje postojec¢e gradevine kojim se zauzima zemljiste ili
prostor u odnosu na tu gradevinu, ako dogradeni dio ¢ini gradevinsku 1 funkcionalnu cjelinu
sa gradevinom uz koju se dograduje, a kojom se mijenjaju uvjeti iz urbanisticke saglasnosti i
odobrenja za gradenje.

Ovaj vid intervencije je predviden za objekat “Medicinske Skole” oznacen brojem 75a.

e Potpuna rekonstrukcija eksterijera

Pod potpunom rekonstrukcijom eksterijera se podrazumijeva izvodenje radova na fasadi i
svim povrs$inama koje pripadaju odredenom objektu, a nalaze se izvan objekta, kojima se
potpuno mijenja izgled gradevine, uvode nove forme i materijali koji ¢e prilagoditi postojecu
gradevinu kontekstu u kojem je izgradena, kao i njen vizuelni identitet vrijednosti lokacije.
Ovoj grupi objekata pripadaju objekti pod rednim brojem 1 — novoizgradeni objekat na
Skveru, objekat broj 92 — Gimnazija “Ismet Mujezinovi¢” i objekat broj 99.

Objekat 1 je poseban prioritet u ovom postupanju zbog svog polozaja i znacaja. Odatle
potreba za detaljnijim planskim tretiranjem ovog objekta. Planirana rekonstrukcija eksterijera
se odnosi na potpuni izmjenu ritma, oblika i1 veli¢ine otvora na fasadi, kao i na oblik i
materijalizaciju pete fasade. Predlaze se gradnja brisoleja koji bi u potpunosti prekrili sve
fasade objekta.

e Djelimi¢na rekonstrukcija eksterijera

Pod potpunom rekonstrukcijom eksterijera se podrazumijeva izvodenje radova na fasadi i
svim povrSinama koje pripadaju odredenom objektu, a nalaze se izvan objekta, kojima se
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djelimi¢no mijenja izgled gradevine, uvode nove forme i materijali koji ¢e prilagoditi
postojecu gradevinu kontekstu u kojem je izgradena, kao i njen vizuelni identitet vrijednosti
lokacije.

Ovaj vid intervencije je predviden za objekat broj 93 — objekat benzinske pumpe.

e Tekuce odrzavanje

Tekuce odrzavanje je nivo intervencije koji podrazumijeva radove koji ne utiCu na
konstrukciju gradevine, zastitu okoline, namjenu, promjenu dimenzija i vanjskog izgleda,
odnosno radove kojima se ne mijenjaju uvjeti utvrdeni urbanistiCkom saglasnoséu i
odobrenjem za gradenje (manji popravci, malterisanje, bojenje fasada i njihovo dovodenje u
prvobitno stanje, zamjena i1 bojenje gradevinske stolarije, zastakljivanje postoje¢ih otvora,
zamjena pokrova, manjih dijelova krovne konstrukcije, zidanje pregradnih zidova, zamjena i
popravka ostecenih instalacija, zidanje poruSenih dimnjaka 1 sl.).

Procjenjeno je da tekuce odrzavanje treba predvidjeti za objekte koji su na grafickim
prilozima ozna¢enim brojevima: 1, 19, 20, 21, 24, 26, 59, 68, 68a, 68b, 73, 75, 75b, 76, 77,
78, 79, 79a, 82, 84, 85, 85a, 86, 88, 89, 90, 91.

Ovaj nivo intervencije dozvoljen je za sve objekte koji su predvideni 1 za uklanjanje i za
zadrzavanje, bez potrebe za urbanistiCkom dozvolom.

e Adaptacija

Adaptacija je nivo intervencije koji podrazumijeva radove koji se izvode da bi se objekat
prilagodio novoj upotrebi usljed promjene namjene, dogradnje ili bilo koje druge intervencije
ve¢ih razmjera na organizaciji prostora, instalacija i sl.

Procjenjeno je da adaptaciju treba predvidjeti za objekte koji su na grafickim prilozima
ozna¢enim brojevima: 62, 63, 75a i 87.

e Objekti koji se mogu ukloniti (kada se steknu uslovi)
Ovaj nivo intervencije predviden je za:

- objekte u rusevnom stanju, odnosno objekte koji su u konstruktivnom i funkcionalnom
pogledu neuslovni te ih je nemoguce koristiti.

- Objekte koji su procijenjeni kao objekti u neskladu sa ambijentom bez obzira na stanje
objekta u pogledu odrzavanja.

- Objekte valorizirane kao neutralni objekti bez obzira na stanje objekta u pogledu
odrZzavanja, a uslijed koncepcijskog rjeSenja 1 planiranih trasa gradskih i stambenih ulica
projektovanih u skladu sa vaZze¢im propisima.

- Sve postojece pomoc¢ne objekte gradene i dogradivane stihijski i bespravno.

Obzirom da je proces provodenja urbanisticke dokumentacije u pravilu dugorocan, za sve
objekte predvidene za eventualnu zamjenu potrebno je obezbjediti mogucnost adekvatnog
koriStenja, bez moguénosti rekonstrukcije i ostalih gradevinskih intervencija do momenta
realizacije zamjenskih objekata. U ovu kategoriju objekata spadaju objekti koji su na
grafickim prilozima oznaceni brojevima: 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,
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18, 22, 23, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 38a, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48,
49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 60, 61, 64, 65, 66, 67, 67a, 69, 70, 71, 72, 74, 75c, 80,
81, 81a, 81b, 83, 94, 95, 96, 97, 98, 100.

e Planirani objekti

U okviru tretiranog obuhvata planirana je izgradnja novih objekata na slobodnim prostorima
ili zamjenskih objekata razliCitih horizontalnih i1 vertikalnih gabarita utvrdenih ovom
Projekcijom izgradnje i uredenja prostorne cjeline.

Planirane, objekte potrebno je tretirati kao interpolacije 1 kao slobodnostojece objekte unutar
prostorne cjeline. Potrebno ih je takode tretirati kao savremene gradevine projektovane i
izvedene u skladu sa vaZe¢im propisima i normativima, a koji ¢e se svojim oblikovnim
tretmanom uklopiti u ambijent.

Ovim planom predvida se izgradnja 20 novih objekata koji su na grafickim prilozima
oznaceni brojevima od O1 - O20.

Na grafickom prilogu br.8 - TRETMAN FIZICKIH STRUKTURA prikazani su postojeéi
objekti (glavni 1 pomo¢ni) koji se zadrzavaju, sa utvrdenim nivoom intervencije, postojeci
objekti (glavni 1 pomo¢ni) koji se uklanjaju, te planirani objekti i planirane 1 postojece
saobracajnice.

3.4. Plan regulacije

U obuhvatu predmetnog Regulacionog plana dato je 20 novih objekata uglavnom
kombinovanih namjena - stanovanja i poslovnih sadrzaja. Prostorni razmjestaj svih planiranih
objekata O1 - 020 definisan je formiranjem deset (10) zasebnih regulacionih sistema,
definisanih regulacionim linijama R.L.1 - R.L.19. na sljede¢i nacin:

O1-R.L.1,R.L.2, R.L.3, koordinatne tacke A, Bi C

02 -R.L4, RLT

0O3-R.L5

O4-R.L5 R.L.6

O5-R.L.7,R.L.8,R.L9

06 - R.L.10,R.L.11

O7-R.L.10, R.L.12, koordinatna tacka G

08 -R.L.10, R.L.12, koordinatna tacka G

09 - R.L.10, R.L.12, koordinatna tacka G

010 - R.L.13, R.L.14, koordinatne tacke I 1 H

011 - R.L.13, R.L.14, koordinatne tacke I i H

012 - R.L.13, R.L.14, koordinatna tacka J

013-R.L.15,R.L.16

014 - R.L.17

015-R.L.17,R.L.18

016 - R.L.10

017 -R.L.10

018 -R.L.17,R.L.19

019-R.L.17,R.L.19

020-R.L.17,R.L.19
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3.5. Plan nivelacije

Osnovni nivelacioni podaci uvjetovani su niveletama postoje¢ih saobracajnica, koje su
predvidene za zadrzavanje. U odnosu na postojece, projektovane su i nove saobracéajnice, na
kojima je detaljno predstavljen nivelacioni sistem. Voda koja se skuplja na povrSini ceste
odvodi se principjelno i popre¢nim i poduznim nagibom. Popre¢ni nagib saobracajnica je 2%,
a poduzni je projektovan u skladu sa konfiguracijom terena i vaze¢im normativima u oblasti
saobracaja.

U odnosu na ove Kkote, date su i orjentacione kote poda prizemlja svih planiranih
objekata. Definitivne kote poda prizemlja objekata utvrditi ¢e se nakon izrade Glavnih
projekata za izvodenje uredenja terena, nakon izrade Glavnih ili Izvedbenih projekata
planiranih objekata, uz prethodnu provjeru na terenu.

Nivelacija ostalih povrsina je uskladena sa prirodnim padom terena, s tim §to se
odvodnja atmosferskih voda uvijek usmjerava od objekata ka slobodnim povr§inama, sa
prosje¢nim padom 1% - 2%.

Kote poda prizemlja su uglavnom jednake ili malo viSe od kote ulaza u objekat,
jer su skoro svi predvideni objekti planirani kao stambeno - poslovni, sa poslovnim
prizemljem.

Svi nivelacioni podaci, izuzev nivelacije suterenskih parkinga, prikazani su na
grafickom prilogu broj 10 - Plan nivelacije u mjerilu M 1 : 1000, dok je nivelacija suterena
prikazana na grafiCkom prilogu Plan nivelacije suterenske etaze u mjerilu M 1 : 1000
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