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A. UVODNO  OBRAZLOŽENJE 

 

PODACI O PLANIRANJU 

Izradi Izmjene dijela regulacionog plana „Poslovna zona Sočkovac“ pristupilo se nakon što je Skupština 

Opštine Petrovo na svojoj sjednici donijela Odluku o pristupanju njegovoj izmjeni (br.01-022-7/16 od 

10.02.2016.) 

 

Planski period za koji se Regulacioni plan donosi je  na period do 12.06.2019. odnosno na rok važenja 

Regulacionog plana „Poslovna zona Sočkovac“. 

 

Odlukom o pristupanju izradi plana definisan je obuhvat u površini od oko P = 3,28 ha, a odnosi se na 

k.č . 1018/3, 1037/1, 1037/2, 1036 i 1034 K.O. Sočkovac.  

 

Ugovor o izradi Plana zaključen je između naruč ioca, odnosno Nosioca pripreme Plana (Opština 

Petrovo) i Instituta za građevinarstvo „IG“ d.o.o. Banjaluka kao izvršioca, odnosno Nosioca izrade Plana. 

 

Planom su definisani svi relevantni urbanističko-planski elementi za buduću izgradnju i plansko 

uređenje prostora koji on obuhvata. 

 

NOSILAC PRIPREME I NOSILAC IZRADE PLANA 

Ugovorni organ kao nosilac pripreme izrade Izmjene dijela regulacionog plana, Odjelјenje za prostorno 

uređenje i stambeno-komunalne poslove Opštine Petrovo dostavilo je:  

- Odluku o pristupanju izradi Izmjene dijela regulacionog plana s granicama obuhvata, 

- Zaisnik sa sastanka Savjeta za izmjenu RP „Poslovna zona Sočkovac“ s definisanim smjernicama za 

Izmjenu dijela RP „PZ Sočkovac“ 

- Matični plan – RP „Poslovna zona Sočkovac“  (jun 2009; nosilac izrade: Geoput a.d. Banjaluka) 

- Prostorni plan opštine Petrovo 2010-2021. (april 2013; nosilac izrade: Projekt a.d. Banjaluka) 

 

POSTOJEĆ A PLANSKA DOKUMENTACIJA 

 

Važeća prostorno-planska dokumentacija koja tretira predmetno područ je sastoji se iz : 

 Prostornog plana opštine Petrovo 2010-2021. 

 Regulacionog plana „Poslovna zona Sočkovac“  

 

 

 

Strateški planski dokumenti 
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Prostornim planom opštine Petrovo predmetno područ je je definisano kao urbano područ je koje 

tangira lokalni put posebnog značaja, a u neposrednoj blizini prolazi željeznička pruga. Okruženje 

obuhvata je sličnog karaktera i stanja, planom je definisano kao urbano područ je, izuzev prostora 

namijenjenog poljoprivredi – oranice sjeverozapadno od lokaliteta, dok se u neposrednoj blizini istočno 

od predmetnog obuhvata nalazi se prostor predviđen za širenje banje.  

 

Sprovedbeni planski dokumenti 

Prethodnim regulacionim planom područ je je označeno kao trgovačka zona - oblici maloprodaje koji 

zahtijevaju velike prodajne prostore tipa hipermarket. U periodu od donošenja Plana, nije došlo do 

aktivnosti u smijeru realzacije planskog rješenja.  

Buduć i da u okruženju postoje mali proizvodni pogoni, postoji interes i mogućnost za razvoj sličnih 

oblika proizvodnje, kao i to da je matični RP susjedne zone definisao kao zone malih i srednjih 

proizvodnih pogona, te uslužne zone, postoji opravdan razlog za izmjenu plana, tj. planiranje 

proizvodnih i uslužnih sadržaja na predmetnom lokalitetu. 

 

PROGRAMSKI ELEMENTI ZA IZRADU IZMJENE DIJELA REGULACIONOG PLANA 

 

Potreba za Izmjenom regulacionog plana javila se kao rezultat novonastalih okolnosti. Izmjena plana 

treba da definiše nove fizičke strukture koje će se prilagoditi novim okolnostima i potrebama 

stanovništva. 

Razlog za pokretanje inicijative za izradu Plana  leži u potrebi da se predmetni prostor osmisli i planski 

definiše. Programske smjernice za izradu Plana definisane su prije pristupanja izradi i odredile su da se 

cjelokupni prostor u obuhvatu tretira kao radna zona.  

Odjeljenje za prostorno uređenje i stambeno-komunalne poslove kao Nosilac pripreme dostavilo je 

sljedeće programske elemente - prijedlog komisije za izmjenu RP „Poslovne zone Sočkovac“: 

 da se dio zemljišta bivše Aut škole cijepa na tri građevinske parcele 

 da se planira građevinska parcela na mjestu gdje je bila benzinska pumpa, ponovo za istu 

namjenu (k.č . 1018/3) 

 dio zemljišta bivšeg transportnog preduzeća k.ć .1034 K.O. Sočkovac, cijepati na dvije parcele i 

to: uz postojeć i objekat odrediti zemljište za redovnu upotrebu, a ostatak formirati novu 

građevinsku parcelu kako to bude moguće, a po procjeni projektanta; 

 namjena zemljišta prema skupštinskoj odluci  - „trgovinsko-uslužno-proizvodna zona“ 

 ostaviti mogućnost ukrupljavanja parcela 

 

U postupku pripreme za izradu Plana izvršen  je terenski obilazak  te sagledane prostorne i 

infrastrukturne i druge mogućnosti predmetne lokacije te sagledavanje u pogledu usklađenosti s 

planskom dokumentacijom višeg reda i važeć ih propisa. 
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Plan je definisao nove fizičke strukture na nač in da su prilagođene aktuelnim okolnostima i potrebama 

korisnika, uz adekvatan tretman zatečenog stanja na terenu. 

 

Regulacioni plan je sadržajem i metodološki usklađen sa Zakonom o uređenju prostora i građenju 

(Sl.gl.RS br. 40/13), Pravilnikom o nač inu izrade, sadržaju i formiranju dokumenata prostornog uređenja 

(Sl.gl.RS br. 69/13), kao i Pravilnikom o opštim pravilima urbanističke regulacije i parcelacije (Sl.gl.RS br. 

115/13). 

 

Regulacioni plan je bio izložen na javnom uvidu od 16.1.2017.godine do 15.2.2015. godine.  

 

Na Nacrt izmjene dijela Regulacionog plana „Poslovna zona  Sočkovac)  dostavlјeno  je devet (9) 

primjedbi od strane Opštine Petrovo (br.05/1-36-29/17 od 21.02.2017.) Dostavljeno je rješenje o 

provedenoj promjeni u katastarskom operatu za katastarsku opštinu Sočkovac (br. 21.69-952-1-

132/2016 od 19.5.2016.), a u vezi s k.č .1018/3 K.O. Sočkovac. 

 

Na Nacrt plana svoje saglasnosti prijedloge, mišlјenja i sugestije su u toku javnog uvida dali i ostali 

nadležni organi i komunalne organizacije: 

 

 JP „Putevi Republike Srpske“ – mišljenje (br.02-03-PE-130/17 od 24.1.2017.) 

 M:tel Banjaluka – mišljenje (1-05/03-3-37/17 od 27.1. 2017.) 

 Ministarstvo unutrašnjih poslova Republike Srpske – Odjeljenje za eksplozivne materije i 

poslove zaštite od požara –sugestije (06/1-2-215.1-2/17 od 26.1.2017.) 

 Ministarstvo za prostorno uređenje, građevinarstvo i ekologiju RS – odgovor (15.02-052-482/17 

od 10.2.2017.) 

 

Nakon završenog javnog uvida razmatrane su sve pristigle primjedbe, data mišlјenja i sugestije, te je 

16.2.2017. održana javna rasprava na kojoj je razmatran stav nosioca izrade prema primjedbama, 

prijedlozima i mišljenjima. Na javnoj raspravi su prisustvovali predstavnici nosioca pripreme, nosioca 

izrade i organa i pravnih lica, te č lanovi savjeta plana u skladu s č ijim prijedlozima, primjedaba i 

mišljenjima je izvršena korekcija i urađen Prijedlog plana. 

 

 

 

 

B. STANJE ORGANIZACIJE, UREĐ ENJA I KORIŠĆ ENJA PROSTORA 

 

I  PROSTORNA CJELINA 



 

INSTITUT ZA GRAĐ EVINARSTVO „IG“ D.O.O. BANJA LUKA 

KRALJAPETRA I KARAĐ ORĐ EVIĆ A 92-98, 78 000 BANJALUKA; TEL: +38751348360, FAX: +38751348372 

 

 

14 

 

 

Prostor obuhvata smješten je u sjeveroistočnom dijelu naselja.  Ukupna površina obuhvata Izmjene 

dijela Regulacionog plana koji je razrađen ovim nacrtom iznosi oko 3,28ha. 

 

Područ je izrade Plana je uglavnom  neizgrađeno i zapušteno. Prethodno je bilo u funkciji saobraćajnih 

preduzeća: Auto-škola, transportno preduzeće, benzinska stanica. Matičnim planom je bilo definisano 

kao trgovačka zona.   

Teren je ravan. 

 

 

II   PRIRODNI USLOVI I RESURSI 

 

1.       INŽENJERSKO-GEOLOŠKE KARAKTERISTIKE 

 

1.1.    Geografski položaj, geomorfološke i hidrografske karakteristike  

Područ je predmetnog regulacionog plana se nalazi na oko 17km istočno od Doboja  To je aluvijalna 

zaravan na lijevoj obali   rijeke Spreče.sl.1 i 2. 

 

Sl.1 širi geografski položaj lokacije 

 

Prirodni nagibi padine je subhorizontalan, apsolutne kote 157-158mnm, nastao usled   delovanja riječne 

erozije-akumulacije. Time je formiran fluvijalni   tip reljefa. 
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Na predmetnom prostoru ima površinskih stalnih vodenih tokova i to rijeka Spreča i njena pritoka 

Sočkovačka rijeka. Oticaj voda sa terena vrši se gravitaciono ka ovim rijekama. 

 

 

Sl.2 orto foto snimak lokacije 

  

1.2.    Geološki sastav i građa terena 

U osnovi, teren izgrađuju plioceni pjeskovito šljunkoviti sedimenti (PL1) .   Površinski dio terena  

izgrađuju aluvijalne naslage (al) predstavljene facijom povodnja i mrtvaja, pjeskovito glinovitog sastava. 
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Sl.3 Osnovna geološka karta područ ja sa legendom 

 

 

1.3.     Inženjersko-geološke karakteristike stijena i terena 

Inženjersko-geološke karakteristike stijena i terena su uslovljene litofacijalnom građom terena, 

geomorfološkim i klimatskim osobinama.  

Na inženjersko – geološkoj karti u granicama obuhvata izdvojeni su različ iti litološki kompleksi  koji 

pripadaju pokrivač ima različ itog genetskog porijekla.  

Litološku građu terena u osnovi č ine pjeskovito glinovito  šljunkoviti sedimenti, po kategoriji iskopa GN-

200 pripadaju III i IV kategoriji. Kao osnova su pogodne za oslanjanje temelja građevina sa velikim 

kontaktnim naponima, tj. za objekte osjetljive na sleganja tla. Geološki supstrat u potpunosti je 

prekriven glinovito-pjeskovitim pokrivačem (aluvion-al)  i vještačkim tvorevinama (nasip-n). 

 

Tehnogene tvorevine – nasip (n) na inženjersko-geološkoj karti u granicama obuhvata označene su sa 

n. Materijalni sastav ovih tvorevina je heterogen pošto se uglavnom sastoji od različ itih materijala kao 

što su šljunkovi, tucanik, pijesak i gline. 
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Aluvijalne naslage predstavljene su glinovito pjeskovitim  sedimentima, kompleks nevezanih stijena 

pripada po GN-200 II i III kategoriji iskopa. Uslovno su Pogodni su za plitko fundiranje objekata. Zbog 

moguć ih visokih nivoa podzemne vode ne preporučuje se izgradnja objekata sa podzemnim 

prostorijama. 

 

1.4.    Seizmološke karakteristike 

Prema podacima seizmičkih karata iz Pravilnika o tehničkim normativima za izgradnju objekata 

visokogradnje u seizmičkim područ jima, predmetno područ je nalazi se u zoni maksimalno očekivanog 

intenziteta potresa VII st. MSK, seizmičkog koeficijenta Ks=0.040. 

 

 

 

Seizmološka karta SFRJ za povratni period 500 godina. (isječak) 
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Mineralne i termomineralne vode i CO2 gas 

(Izvod iz Prostornog plana) 

 

CO2 gas, kao značajni resurs opštine Petrovo, eksploatiše se u Kakmužu iz mineralne vode. Obavljena 

geološka i hidrogeološka istraživanja ukazala su na perspektivnost područ ja opštine Petrovo u pogledu 

daljih istraživanja.  

СО2 gas, difuzno ističe na širem područ ju Sočkovca (Karta mineralnih sirovina u prilogu). 

Zaštitne zone termomineralne vode i CO2 gasa u Kakmužu predstavljaju važnu preventivnu mjeru za 

spriječavanje od zagađenja. Proces zagađenja i samopreč išć šavanja podzemnih voda je veoma složen. 

Veliki broj faktora u ovom sistemu utiče na krajnji ishod od značaja za kvalitet vode i gasa. Zbog toga 

formiranje zaštitnih zona mora biti zasnovano na prirodnim hidrogeološkim karakteristikama terena, 

granicama prihranjivanja i dreniranja podzemne izdani, zatim fizičko-hemijskih i biološkim 

karakteristikama podzemnih voda. 

Termomineralne vode ovog područ ja su nesumnjivo atmosferskog porijekla i njihovo dreniranje se vrši 

putem dubokih rasjeda. Obnavljanje rezervi termomineralnih voda i njihova veza sa površinskim 

vodama je dokazana smo u aluvijalnim sedimentima gdje dolazi do mješanja termomineralnih i hladnih 

voda.  

Na osnovu dosadašnjeg stepena istraženosti može se konstatovati da se vodozamjena u primarnom 

akviferu vrši u dosta dugom vremenskom periodu. Na ovom dijelu terena je značajno izražena 

tektonika. Duž rasjeda moguće je zagađenje termomineralnih voda ukoliko se nekontrolisano bude 

odlagao otpadni materijal. S toga su dijelovi terena u zoni rasjeda izdvojeni u pojaseve zaštite, jer je za 

očekivati da iz ovih dijelova terena može doć i do direktne kontaminacije akumulacija termomineralnih 

voda. 

 

III   TIPOLOGIJA IZGRADNJE   

Obuhvat predstavlja uglavnom neuređen i zapušten prostor s nedefinisanim frontovima i građevinskim 

linijama malog stepena izgrađenosti 

 

IV ZONIRANJE TERITORIJE 

Kao kriterijumi za zoniranje su korišteni namjena prostora, funkcionalna dispozicija objekata, stepen 

regulacije objekata, stepen izgrađenosti prostora, ambijentalne karakteristike prostora, struktura 

vlasništva nad zemljištem,  te karakteristični urbanistički parametri - koeficijent i procenat izgrađenosti 

predmetnih zona i pojedinačnih građevinskih parcela u okviru zona. 

Na grafičkom prilogu br. 3 Podjela obuhvata plana na zone - namjena površina, prikazane su zone: 

Zona 1 –zona poslovnih i skladišnih prostora, malog koeficijenta izgrađenosti i stepena zauzetosti 

parcele. Spratnost objekata je prizemna, objekti su  zapušteni, parcele neuređene. 

Zona 2 – zona  neizgrađenih neuređenih zelenih površina 

Zone su definisane granicama katastarskih parcela. 
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V VALORIZACIJA NASLIJEĐ ENOG FONDA VISOKOGRADNJE I NISKOGRADNJE 

U sklopu analize postojećeg stanja je data detalјna valorizacija naslijeđenih fondova visokogradnje koja 

je prezentovana na grafičkom prilogu i u sklopu valorizacionih tabela datih na kraju tekstualnog dijela 

plana. 

Valorizacija objekata niskogradnje je data u sklopu analize mreže postojeć ih infrastrukturnih sistema. 

Obuhvatom plana nisu obuhvaćene javne saobraćajnice, kao ni infrastrukturni sistemi izuzev 

djelomično elektroenergetske mreže. 

 

VI EKONOMIJA KORIŠĆ ENJA ZEMLJIŠTA 

Građevinske parcele locirane u obuhvatu, nalaze se u okviru radne zone naselja Sočkovac. Koncepcija 

privrednog razvoja podrazumijeva ulaganja u izgradnju objekata i infrastrukture u cilјu povećanja 

ambijentalnih vrijednosti i atraktivnosti određenih zona, odnosno u cilјu privlačenja buduć ih investitora. 

Resursi prostora u urbanim sredinama koriste se kroz primjenu rente u eksploataciji građevinskog 

zemlјišta, a u valorizaciji tih resursa treba naglasiti da se  radi o ekonomski vrlo rentabilnim funkcijama. 

 

VII VLASNIŠTVO NAD ZEMLJIŠTEM 

Karta vlasništva nad zemlјištem je sastavni dio grafičkog dijela plana (grafički prilog br. 2). Može se 

konstatovati da je već i dio zemlјišta u vlasništvu Opštine Petrovo, a manji u privatnom vlasništvu - 

vlasništvu pravnog lica. 

 

VIII MOGUĆ NOST PARCELACIJE 

Mogućnost parcelacije je povoljna,  tako da se postojeće parcele mogu adekvatno parcelisati za 

potrebe nove izgradnje i podizanja nivoa urbaniteta u cijelom obuhvatu Plana. 

 

IX  STANOVANJE   

Stanovanje nije zastupljeno u predmetnom obuhvatu. 

 

X   POSLOVNE I PRIVREDNE DJELATNOSTI   

U predmetnom obuhvatu su postoje zapušteni i neaktivni objekti transportnog preduzeća, bezninske 

stanice i poligon auto škole. Jedini aktivni poslovni sadržaj predstavlja skladište i prodaja građevinskih 

materijala u sjevero-istočnom dijelu obuhvata.  
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XI. JAVNE SLUŽBE I DRUGE DRUŠTVENE DJELATNOSTI 

U samom obuhvatu Izmjene dijela regulacionog plana ne postoje objekti javnih službi i drugih 

društvenih djelatnosti.  

 

XII. USLOVI ZAŠTITE LJUDI I DOBARA ZA SLUČ AJ ELEMENTARNIH NEPOGODA, RATNIH KATASTROFA 

I TEHNOLOŠKIH AKCIDENATA 

Zaštita od elementarnih nepogoda, tehničkih opasnosti i ratnih dejstavaostvaruje se putem nadležnog 

organa civilne zaštite (na nivou opštine) koji se nalazi u okviru Republičke uprave za civilnu zaštitu.  

 

Mjere zaštite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mjere kojima se sprečavaju 

nepogode ili ublažava njihovo dejstvo, mjere koje se podrazumijevaju u slučaju neposredne opasnosti 

od elementarne nepogode, mjere zaštite kad nastupe nepogode, kao i mjere ublažavanja i otklanjan ja 

neposrednih posljedica.  

 

U oblasti zaštite od elementarnih nepogoda, ratnih dejstava, kao i drugih već ih opasnosti potrebno je 

preduzeti sljedeće mjere: 

 

 primjena propisa o aseizmičkoj gradnji, odnosno primjena sigurnosnih standarda i tehničkih 

propisa o gradnji na seizmičkim područ jima;   

 striktna primjena protivpožarnih propisa; kontrola i sanacija protivpožarne zaštite u objektima. 

 

 

XIII. MOGUĆ NOSTI KRETANЈA LICA SA UMANЈENIM TJELESNIM SPOSOBNOSTIMA 

 

Pri formiranju ulaznih partija u zgradama, oblikovanju partera i javnih saobraćajnica i pješačkih površina 

neophodno je poštovanje Pravilnika o uslovima za planiranje i projektovanje objekata za nesmetano 

kretanje djece i lica sa umanjenim tjelesnim sposobnostima („Službeni glasnik Republike Srpske“, broj 

93/13) 

 

 

XIV   INFRASTRUKTURA 

 

1. SAOBRAĆ AJ 

Predmetni obuhvat je najveć im dijelom neizgrađen. U okviru obuhvata nema javnih saobraćajnica,  a 

sjeverni, istočni i zapadni dio obuhvata tangiraju lokalne saobraćajnice. Nedaleko od obuhvata, s južne 

strane, se nalazi željeznička pruga.  

 

2.  HIDROTEHNIČ KA INFRASTRUKTURA 
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Vodovod i kanalizacija 

 

Uvod 

 

Postojeću hidrotehničku infrastrukturu u okviru obuhvata matičnog Regulacionog plana sač injavaju: 

 Snabdijevanje vodom za sanitarne i protivpožarne potrebe 

 Odvođenje i dispozicija fekalnih otpadnih voda 

 Odvođenje površinskih voda od padavina (kišna kanalizacija) 

 Regulisanje površinskih tokova 

 

Snabdijevanje vodom 

Vodosnabdijevanje naselja Sočkovac vrši se sa izvorišta „Vrela“. Izvor „Vrela“ po svom kapacitetu ( 

izdašnosti ) predstavlja najveć i prirodni izvor na planini Ozren, sa vrhunskim kvalitetom vode. Izvor je 

razbijenog tipa i voda se pojavljuje na više mjsta na površini od oko 200 m2. Izdašnost izvora iznosi 8.0 

– 11.0 l/s. Početkom 1970 -tih godina  Industrijsko – građevinsko preduzeće „Sočkovac“ i MZ Sočkovac 

su izgradili vodovod sa izvorišra „Vrela“. Betonskom kaptažnom građevinom zahvaćen je najveć i izvor 

na lokalotetu „Vrela“. Od kaptažne građevine ( kota izlaza 326.20 mnm ) položen je cjevovod PELD Ø75 

( dužine oko 2000.0 m, za radni pritisak od 6.0 bara ) do rezervoara „Porašljika“ ( zapremina rezervoara 

20.0 m3, kota dna rezervoara 252.0 mnm ). Iz ovog rezervoara se snabdijeva naselje Kečkovac, a 

preostali dio vode iz rezervoara se cjevovodom Ø90 ( dužine oko 1000.0 m ) vodi ka rezervoaru 

„Popovića brdo“ ( zapremina rezervoara 100.0 m3, kota dna rezervoara 222.0 mnm ). Od rezervoara 

„Popovića brdo“ do cenatra Sočkovca i ciglane doveden je glavni distributivni cjevovod PELD Ø125. Od 

ovog cjevovoda se dalje granaju sekundarni distributivni kraci ka potrošač ima. 

Na cjevovodu PELD Ø75 od izvorišta do rezervoara „Porašljika“ u toku eksploatacije javljali su se 

problemi pruzrokovani lošim kvalitetom cjevovoda ( pucanje cjevovoda ) i smanjenje njegove 

projektovane propusne moć i ( na cjevovodu nije ugrađen i jedan usisno – ozračni ventil, kao ni muljni 

ispust ). Dio ove dionice cjevovoda ( dužine oko 900.0 m do rezrvoara „Porašljika“ je kasnije 

rekonstruisan i zamjenjen cijevima boljeg kvaliteta PEHD Ø90 ). 

Kasnije je donacijom EUFOR-a izgrađena sabirna komora na izvorištu, kao i  cjevovod PEHD Ø90 ( 

paralelan postojećem dužine 3000.0 m ) od sabirne komore do rezrvoara „Popovića brdo“. Na ovom 

cjevovodu takođe nisu ugrađeni usisno – ozračni ventili i muljni ispusti što za posljedicu ima smanjeni 

protočni kapacitet cjevovoda. 

Pored izvora „Vrela“ sa stanovišta vodosnabdijevanja datog područ ija interesantni su još sljedeća 

izvorišta: 

 Izvorište „Vrelca“ ( izvor Male Prenje )  - kapacitet oko 2.5 l/s.Promitivno je kaptiran ( kota 342 

mnm ) i voda je cjevovodom Ø50 dovedena do rezervoara „Vrelca“ ( na koti 315.0 mnm ). Sa 

ovog vodovodnog sistema se snabdijevaju stanovnici Petkovića brda i okline Sočkovca. 
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 Izvorište „Vranovac“ - kapacitet oko 2.0 l/s. Postoje dvije kaptaže ( jedna nedovršena, a druga 

van funkcije ) od kojih ide cjevovod Ø63 do rezrevoara „Porašljika“. Sad se koristi oko 10% 

njegovog kapaciteta.  

 Izvorište „Točak“ ( Johovac ) – jedino ѕnačajnije izvorište u Sočkovcu koje nije kaptirano. 

U obuhvatu regulacionog plana vodovodna mreža je slabo razvijena. Uglavnom je rađena za potrebe 

snabdiejvanja sanitarnom vodom porošača u sklopu privrednih kapaciteta i za potreba bivše SFOR-ove 

baze ( cjevovod Ø25 u koridoru saobraćajnice koja tangira obuhvat plana sa istočne strane ).   

 

Kanalizacija 

 

U obuhvatu matičnog regulacionoga plana postoji mješoviti kanalizacioni kolektor Ø500 usmjeren ka 

rijeci Spreč i. Ovim kolektorom se prikupljaju i odvode oborinske i fekalne vode iz postojeć ih privrednih 

objekata. Vode prikupljene ovim kolektorom se bez tretmana ispuštaju u rijeku Spreču. 

 Pošto je najveć i dio datoh područ ija neizgrađen nije ni postojala potreba za gradnjom kanalizacionog 

sistema.  

Oborinske vode se infiltriraju u okoni teren ili otiču ka rijeci Spreč i. U koridorima postojeć ih 

saobraćajnica postoje izgrađeni putni jarkovi za prikupljanje i odvođenje atmosferskih voda. 

 

3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA 

 

3.1.1 ELEKTROENERGETIKA  

 

Postojeć i objekti snabdijevaju se električnom energijom iz postojeć ih trafostanica preko niskonaponske 

podzemne i nadzemne mreže,  koja je u već  iskorištena i na istu se ne mogu priključ ivati novi već i 

potrošač i. 

Preko dijela lokaliteta prelazi dio nadzemnog dalekovoda 10 kV  ( za BTS 10/04 kV  Sočkovac – 

Transport ). 

 

3.1.2. TK   VEZE  

 

Prema matičnom planu iz 2008. godine u blizini planiranog poslovnog kompleksa ima slobodnih 

kapaciteta za priključenje na TK mrežu 30 slobodnih telefonskih parica. 

 

4. TOPLIFIKACIJA 

 

Predmetni prostor nema izgrađenu termoenergetsku infrastrukturu. Nije planirana izgradnja 

toplifikacione infrastrukture za ostale planirane objekte u predmetnom obuhvatu. 
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VI  ŽIVOTNA SREDINA 

 

Proces izgradnje i urbanizacije prostora neminovno dovodi do narušavanja kvaliteta prirodnih uslova 

življenja. Intenzivnija izgradnja je rezultirala intenzivnijom degradacijom prostora koja za rezultat ima 

negativne posljedice po kvalitet životne sredine kao i ukupni kvalitet ljudskog življenja. 

Zbog sve težih posljedica koje prouzrokuje takvo stanje,  poslednjih godina se pridodaje sve veća 

pažnja zaštiti životne sredine. 

Pomenute degradacije se manifestuju  u različ itim oblicima, prije svega kao: 

1.   Zagađivanje voda ( površinskih i podzemnih ); 

2. Zagađivanje zemljišta i nagomilavanje čvrstog otpada; 

3. Zagađivanje atmosfere; 

4. Pojava buke i dr. 

Razmatranje problematike zaštite životne sredine postaje aktuelno tek u posljednjih nekoliko godina, 

što kao posljedicu ima nedostatak velikog dijela podataka o trenutnom stanju životne sredine, odnosno 

evidenciju kontrole i mjerenja zagađenja. 

Prostor koji obuhvata Regulacioni plan nalazi se u širem gradskom područ ju, u sjeveoistočnom dijelu 

naselja. Obuhvat Plana je uglavnom neizgrađen prostor gdje se  u jednom manjem dijelu nalazi mаnјi 

broj objekata privrednih djelatnosti.  

 

Zagađenje atmosfere nastaje od gasovitih produkata sagorijevanja odnosno emisijom polutanata u 

procesima sagorijevanja različ itih vrsta goriva koji se upotrebljavaju najčešće u saobraćaju, ili kao 

energenti bilo u privrednim ili individualnim aktivnostima. 

Izvori uticaja na kvalitet vazduha mogu se uslovno podijeliti na: 

 

a) Linijske izvore zagađenja ( saobraćajnice ) 

b) Tačkaste izvore zagađenja ( kotlovnice, ložišta i sl. ) 

Kvalitet vazduha kako na širem urbanom područ ju tako i u ovom dijelu plana ima promjenjljive 

vrijednosti u različ itim periodima godišnjih doba. 

Pored navedene problematike uklanjanje otpada prestavlja jedan od bitnih uslova za sprečavanje 

širenja zaraznih bolesti, zagađenja osnovnih prirodnih elemenata životne sredine i uopšte  za 

održavanje javne higijene. 

Iako je buka je jedan od prateć ih uticaja u dijelovima urbanih prostora, za ovaj predmetni obuhvat 

nema podataka niti kvantitativnih analiza mjerodavnih nivoa buke i akustičnog opterećenja, te s toga  

detaljniju analizu stanja ovog aspekta nije moguće analizirati.  
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C. PROBLEMI STANЈA, CILJEVI RAZVOJA I UREĐ ENЈA PROSTORA 

 

Nakon navedenih podataka o opštem stanju uređenosti prostora u obuhvatu plana i podataka o 

planiranju, može se konstatovati da su iskazane potrebe, da se u ovom prostoru nastavi sa planskom 

izgradnjom i intervencijama u prostoru, te da se na predmetnom lokalitetu poveća stepen urbaniteta. 

 

Osnovni ciljevi koje treba ispoštovati u rješavanju i organizaciji prostora: 

 

- planskim rješenjem formirati funkcionalan i pristupačan prostor za razvoj 

poslovno-proizvodnih, uslužnih i trgovačkih djelatnosti ; 

- formirati kvalitetnu i funkcionalnu prostornu matricu za razvoj poslovno-

proizvodnih, uslužnih i trgovačkih sadržaja; 

- stvaranje pretpostavki i uslova da se preko spektra različ itih koncepcija, 

programskih sadržaja, transformacija, mogućnosti, iznađe i urbanistički 

opredijeli optimalno razvojno rješenje, 

- sagledavanje i usklađivanje programsko-prostornih saržaja i organizacije 

prostora sa principima tržišne i urbane ekonomije, 

- stvaranje  formalno-pravnih i prostornih uslova da elementi i segmenti 

unutar predmetnog obuhvata ubuduće budu usaglašeni kao dio 

utvrđenog i izabranog koncepta sveukupne organizacije i razvoja 

područ ja, 

- revalorizacija i unapređenje postojećeg nač ina organizacije i korišćenja 

prostora (namjenska, regulaciona, nivelaciona, svojinska, ekeološka) uz 

otkrivanje  neiskorišćenih prostornih resursa i potencijala i aktiviranje 

savremenih razvojnih opredjeljenja u pogledu sadržaja i funkcionalne 

organizacije područ ja koja su predmet izmjene. 
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D. PROGRAM PLANA 

 

ORGANIZACIJA PROSTORA 

Osnovna koncepcija uređenja površina u okviru predmetne prostorne cjeline nametnula se kao 

poslјedica niza faktora, od prirodnih, preko stvorenih (postojeće izgrađenosti i nač ina korišćenja 

prostora), konkretnih zahtjeva, pa do tendencija razvoja i potreba unutar obuhvata. 

 

a) NAMJENA POVRŠINA 

U predmetnom Planu dominantna funkcija je privreda. Predviđaju se objekti i sadržaji proizvodnih, 

uslužnih i trgovačkih djelatnosti.  Osnovna namjena površina data je u grafičkom prilogu br. 9.01. 

Plan prostorne organizacije je prikazan na grafičkom prilogu br.9.2 i definiše osnovnu koncepciju 

lociranja planiranih sadržaja. Koncept uređenja i korišćenja prostora, koji je predmet obuhvata ovog 

Plana,  povezan je s postojećom namjenom površina, kao i već  postavljenim pravcima i zonama 

izgradnje. Koncepcija izgradnje je osmišljena imajuć i u vidu postojeću namjenu površina, usvojeni 

programski zadatak,  karakter okolnog prostora i ciljeve razvoja predmetnog prostora.  

 

Prostor obuhvaćen Izmjenom dijela RP „Poslovna zona Sočkovac“, definisan je kao trgovačko-uslužno-

proizvodna zona. Planirana je afirmacija manjih poslovnih i proizvodnih sadržaja u okviru obuhvata 

Plana, gdje će se ostvariti potrebe za nizom trgovačkih, uslužnih i proizvodnih djelatnosti. 

 

Postoji č itav dijapazon djelatnosti koje je moguće ostvariti:  poslovne, trgovačke, uslužne, skladišne, 

zanatske i proizvodne djelatnosti. 

 

Na grafičkom prilogu br. 09.2. Plan prostorne organizacije dati su orijentacioni horizontalni gabariti i 

položaj objekata, te manipulativnih površina, č iji će se definitivni položaj, velič ina i sadržaj utvrđivati 

kroz urbanističko-tehničke uslove, a u svemu prema maksimalnim urbanističkim parametrima koji su 

definisani u ovom Regulacionom planu. Na ovaj nač in postignuto je fleksibilno plansko rješenje koje će 

omoguć iti adekvatne odgovore na različ ite zahtjeve investitora i tehnologiju u predmetnoj poslovnoj 

zoni. 
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PRETPOSTAVLJENI URBANISTIČ KI PARAMETRI PO PARCELAMA 

BROJ 
PARCELE 

POVRŠINA 
PARCELE BGP 

POVRŠINA 
POD 
OBJEKTIMA 

procenat  
zauzetosti 

koeficijent 
izgrađenosti 

PROCENAT 
ZELENILA 

1 1827 1728 576 32% 0,95 43% 

2 2893 2592 864 30% 0,90 37% 

3 5288 5184 1788 34% 0,98 44% 

4 3781 3456 1152 30% 0,91 41% 

5 4396 4320 1440 33% 0,98 37% 

6 7783 7776 2592 33% 1,00 43% 

7 6766 5641 2362 35% 0,83 39% 

 

Maksimalni granični parametri  za korišćenje zemljišta dati su u poglavlju f. GRANIČ NI PARAMETRI ZA 

KORIŠĆ ENJE ZEMLJIŠTA  

 

Poslovne djelatnosti mogu biti organizovane u sklopu samostalnih poslovnih ili proizvodnih objekata, u 

okviru pripadajuć ih građevinskih parcela.  

 

Poslovni ili proizvodni sadržaji moraju biti precizno definisani detaljnim urbanističko-tehničkim 

uslovima i moraju zadovoljavati sve standarde, propise i kriterijume u pogledu zaštite životne sredine 

(buka, nekontrolisano odlaganje čvrstog otpada, ispuštanje otpadnih materija i sl.). 

Uz osnovnu poslovnu djelatnost, moguće je u okviru objekta smjestiti upravne, kancelarijske i 

ugostiteljske sadržaje, kao i druge djelatnosti koje upotpunjuju osnovnu namjenu. 

 

Na predmetnom lokalitetu, preporučuje se izgradnja poslovno-proizvodnih i uslužnih objekata sa 

sljedeć im sadržajima i  djelatnostima: 

 manji proizvodni pogoni s ekološki prihvatljivim sadržajima  

 komunalno-servisne djelatnosti s prateć im sadržajima (djelatnosti od važnosti za obavljanje 

svakodnevnih funkcija i održavanja, komunalni servisi i servisne djelatnosti (automehaničarske, 

autoelektričarske, autolimarske, vulkanizerske i dr.). 

 trgovačke i uslužne djelatnosti; 

 ugostiteljske djelatnosti (kafe barovi, restorani i sl.); 

  

Svi sadržaji moraju biti u skladu s Pravilnikom o mjerama zaštite, nač inu određivanja, održavanja i 

obilježavanja  zona sanitarne zaštite (SL.gl.76/16).  
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Buduć i da nosiocu izrade nije dostavljen Program sanitarne zaštite, u izradi plana su korištene zone i 

podaci definisani Prostornim planom opštine Petrovo. Uvidom na terenu i na osnovu dostavljenih 

koordinata bušotina, utvrđeno je da se bušotina TGP-1 koja se prema podacima iz Prostornog plana 

opštine Petrovo nalazi u obuhvatu Izmjene dijela plana, ne nalazi u predmetnom obuhvatu. 

Proizvodni pogoni i objekti komunalno servisnih djelatnosti moraju biti pogoni koji ne upotrebljavaju i 

ne proizvode opasne i štetne materije navedene u Pravilniku o uslovima ispuštanja otpadnih voda u 

površinske vode i Pravilniku o uslovima za ispuštanje otpadnih voda u javnu kanallizaciju uz obavezu 

pribavljanja vodoprivredne saglasnosti ili dozvole Javne ustanove „Vode Srpske“. 

 

 

b) PODJELA PROSTORA NA ZONE CJELINE I PODCJELINE 

Obuhvat plana programskim rješenjem predstavlja jedinstvenu cjelinu, homogene namjene površina, 

tipologije objekata,  te ujednačenih koeficijenata izgradnje i procenata zauzetosti površine 

 

c) REGULACIONA I NIVELACIONA RJEŠENJA 

Regulaciona linija je planska linija, određena grafički i numerički, koja odvaja zemljište planirano za 

javne površine od zemljišta planiranog za druge namjene. Regulacione linije date su na grfičkom 

prilogu br.11 Plan građevinskih i regulacionih linija. Regulaciona linija se poklapa s linijama granica 

parcela prema saobraćajnicama. 

Niveleta poda prizemlja – (ulazni podest) – se određuje kao približna vrijednost sa tačnošću 20 cm. U 

nekim slučajevima određuje se tačna niveleta. Označava se apsolutnom kotom. 

 

Za određivanje nivelete mjerodavna je nivelacija okolnog prostora tj. niveleta saobraćajnih površina 

(ulica, trotoar). Osnovna nivelacija saobraćajne mreže koja tangira predmetni obuhvat (preuzeta iz 

matičnog plana) i data je na grafičkom prilogu br  07.2. Izvod iz matičnog Plana Rp "Poslovna zona 

Sočkovac" - plan saobraćaja i nivelacije. 

 

U uslovima za priključenje na saobraćajnu mrežu grafički i tekstualno se određuju prilazi objektu, 

njihova pozicija, geometrijski oblik i površinska obrada, širina, ivičnjaci, radijusi zakrivljenja i sl. parking-

površine i njihovo uređenje, obaveza izgradnje garaža u sastavu objekta i slično. 

 

d) GRAĐ EVINSKE LINIJE 

Građevinske linije su date grafički na grafičkom prilogu br.11 Plan građevinskih i regulacionih linija. 

Položaji najisturenijih dijelova objekata na parcelama definisani su građevinskim linijama, preko kojih,u 

načelu, ne mogu preć i najistureniji dijelovi objekata.  

Detaljnim urbanističkim uslovima riješiće se konačni položaj objekata na parceli i definisaće se 

sekundarne i tercijarne građevinske linije. Sekundarne građevinske linije predstavljaju liniju na kojoj se 

gradi objekat a u odnosu na bočnu granicu parcele (granicu prema ostalim građevinskim parcelama u 
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okviru jednog bloka). Sekundarna građevinska linija mora biti tako definisana da je moguće obezbijediti 

prolaz i manipulaciju minimalno za požarno vozilo. Tercijarna građevinska linija je ona koja definiše 

međusobne odnose objekata  u okviru jedne građevinske parcele. 

 

e) PLAN PARCELACIJE 

U planiranju novih parcela poštovane su optimalne mjere u formiranju istih. Planom parcelacije u ovom 

elaboratu su definisane nove građevinske parcele za izgradnju objekata. 

 

Planirano je 10 parcela u okviru obuhavta Plana. Velič ina i oblici parcela su definisani na osnovu 

urbanističkih standarda za svaku od planiranih  namjena. Granice parcela su definisane koordinatama 

lomnih tačaka parcela. 

Svakoj parceli je omogućen kolski i pješački pristup. 

 

Parcele se mogu ukrupnjavati, odnosno mogu se spajati dvije ili više parcela radi formiranja konačne 

građevinske parcele koja će se kao takva formirati urbanističko-tehničkim uslovima. S druge strane, nije 

moguće dijeliti na manje cjeline planirane parcele (graf. prilog br.8). 

U slučajevima gdje je, zbog postojeće vlasničke strukture, bilo  moguće, zadržane su postojeće granice  

parcela prilikom formiranja planiranih  parcela.  

 

Granice parcela prema javnim površinama poklapaju se s regulacionim linijama, linijama koje 

funkcionalno razdvajaju javno od ostalog građevinskog zemljišta. 
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f) GRANIČ NI PARAMETRI ZA KORIŠĆ ENJE ZEMLJIŠTA 

Osnovni urbanistički parametri za izgradnju planiranih objekata u okviru predmetnog obuhvata su 

slijedeć i: 

 

 Maksimalni koeficijent izgrađenosti na nivou pripadajuće građevinske parcele je 2,1 ; 

 Maksimalni koeficijent zauzetosti na nivou pripadajuće građevinske parcele je  0,6 ; 

 Minimalna udaljenost objekata od granice parcele je 5 m ;   

 Na prostoru između poslovnih objekata i saobraćajnica mogu se postavljati sadržaji kao što su 

portirnice, parkirališta, manipulativne površine i uređene zelene površine;  

 maksimalna spratnost P+2 

 minimala zelena površina 20% 

 

Površina građevinskih parcela: 32 832m2 

Maksimalan BGP planiranih objekata: 68 947m2 

Maksimalna površina pod objektima: 19 699m2 

Minimalna zelena površina: 6 566 m2 

 

 

g) NASLIJEĐ ENI FOND ZA ZAMJENU, DOGRADNJU, NADOGRADNJU 

Do realizacije planskih rješenja zemlјište obuhvaćeno Planom može se koristiti na zatečeni ili drugi 

nač in kojim se ne onemogućava ili bitno ne otežava realizaciju planskih rješenja . 

Postojeć i objekti mogu se dograđivati i nadziđivati, rekonstruisati, sanirati ili adaptirati unutar prostora 

ograničenog građevinskim linijama i poštujuć i propisane udalјenosti od granica parcele prema susjedu. 

Detalјnim urbanističko-tehničkim uslovima moguće je dati rekonstrukciju postojeć ih objekata sa 

promjenom vertikalnih gabarita do maksimalne spratnosti P+2. 

 

h) JAVNI I OPŠTI INTERES U FUNKCIONISANJU PROSTORA 

Javni objekti i objekti društvenih službi na ovom prostoru nisu postojali, niti su isti planirani datim 

rješenjima ovoga Plana.  

Javne saobraćajnice tangiraju obuhvat. 
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i)  USLOVI ZA OPREMANЈE TEHNIČ KOM I KOMUNALNOM INFRASTRUKTUROM S USLOVIMA 

PRIKLJUČ ENЈA 

 

1. SAOBRAĆ AJ 

 

Ciljevi 

 

Kao i obično, kada se planira u prostoru prije samog početka neophodno je postaviti određene ciljeve 

koji se žele postić i, kao i standarde iz pojedinih oblasti kojima se teži. U ovom slučaju, imajuć i u vidu 

neizgrađenost prostora određeni su slijedeć i ciljevi i to: 

 

 definisanje nove saobraćajne mreže, potpuno hijerarhijski određene, 

 rješavanje pitanja parkiranja u pojedinim blokovima, u skladu sa potrebama proisteklim od 

planiranih sadržaja, 

 definisanje pješačkih kretanja. 

 

Plan 

Saobraćaj 

U okviru Plana planirano je formiranje građevinskih parcela, koje imaju obezbijeđen pristup sa 

postojeć ih saobraćajnica č ija rekonstrukcija je planirana Regulacionim planom "Poslovna zona 

Sočkovac",  tako da se prilikom detaljnijeg definisanja namjene planiranih objekata i organizovanja 

prostora može primjeniti nekoliko različ itih funkcionalnih rješenja u okviru parcela. 

 

Nije planirana izgradnja javnih saobraćajnih površina. 

 

Parkiranje vozila korisnika ovog prostora vršiće se na površinama unutar planiranih građevinskih 

parcela,  a tako da se broj parking mjesta određuje na nač in da je potrebno obezbijediti jedno parking 

mjesto za 120 m2 industrijskog pogona, jedno parking mjesto za 180 m2 skladišta, jedno parking 

mjesto za 60 m2 upravne i poslovne zgrade, 1parking mjesto na 100m2 korisnog prostora namjene 

trgovina na malo, te u skladu s Pravilnikom o opštim pravilima urbanističke regulacije i parcelacije. 

(Sl.gl.RS. 150/13). 

 

Opšti urbanističko-tehnički uslovi za saobraćaj: 

 

 Planirane saobraćajnice i saobraćajne površine treba izvesti od savremenog kolovoznog 

zastora (asfalt ili beton). 

 Konačan visinski položaj saobraćajnih elemenata treba utvrditi Projektom za izvođenje, na 

osnovu ažurnih podataka iz geodetske podloge i terenskih podataka koji su služili za njenu 
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izradu, kao i odnosnih podataka iz geotehničkog elaborata, koji eventualno mogu biti od 

uticaja. 

 Shodno saobraćajnom opterećenju i geotehničkim uslovima, kolovoznu konstrukciju izvesti sa 

odgovarajuć im zastorom. 

 Oivičenje saobraćajnih površina izvršiti odgovarajuć im prefabrikovanim betonskim elementima 

– ivičnjacima sa ciljem da se (po funkciji), različ iti elementi poprečnog profila međusobno 

odvoje, vodeć i pri tom računa o međusobnom skladu tih elemenata. 

 Odvodnjavanje površinskih voda sa kolovoza izvršiti sistemom kišnih kanala sa odgovarajuć im 

brojem, vrstom i rasporedom slivnika, koji obezbeđuju efikasan prijem i evakuaciju tih voda do 

recipijenta. 

 Obavezno uraditi kvalitetnu rasvjetu svih saobraćajnica i saobraćajnih površina. 

 Minimalna svijetla etažna visina unutar eventualnih parking garaža je 2,2m. 

 Horizontalnom i vertikalnom saobraćajnom signalizacijom stvoriti uslove za bezbijedno i 

neometano odvijanje saobraćaja. 

 

2. HIDROTEHNIČ KA INFRASTRUKTURA 

 

Vodovod i kanalizacija 

 

Ciljevi 

Vodosnabdijevanje naselja Sočkovac vrši se sa izvorišta „Vrela“. Sistem je u relativno dobrom stanju, 

koje bi se moglo još dodatno popraviti uključ ivanjem u sistem novih izvorišta ( „Vrelca“,„Vranovac“ i 

„Točak“) , preduzimanjem određenih intervencija na postojeć im kaptažama i cjevovodima i 

dogradnjom novog  rezervoarskog prostora. 

U obuhvatu izmjene plana nije tretirana  javna vodovodna ni kanalizaciona mreža, već   se zadržava 

infrastruktura predviđena matičnim planom. 

U slučaju da se vrši izgradnja i stavljanje u funkciju objekata predviđenih planom, a prije izgradnje 

planirane javne kanalizacije,  kao prelazno rješenje za odvođenje otpadnih voda sa ovog prostora, do 

izgradnje glavnih kanalizacionih kolektora i postrojenja za preč išćavanje otpadnih voda, može biti 

prihvatljivo rešenje sa izgradnjom dijelova sekundarne kanalizacione mreže i zajedničkih sabirnih jama 

odnosno malih postrojenja za tretman otpadnih voda na nizvodnom kraju kanalizacione mreže (prema 

odredbama č lana 19.Pravilnika o tretmanu i odvodnji otpadnih voda za područ ja gradova i naselja gdje 

nema javne kanalizacije,Službeni glasnik Republike Srpske broj 68/01). Atmosferske vode je potrebno 

prihvatiti sistemom oborinskih kolektora i usmjeriti ka recipijentu rijeci Spreč i . 

Fekalni i oborinski kolektori su planirani u sklopu javnih površina – saobraćajnica i njihovu nivelaciju 

potrebno je uskladiti sa planiranom nivelacijom saobraćajnica i mogućnosti priključenja svih objekata (i 

postojeć ih i planiranih ). 



 

INSTITUT ZA GRAĐ EVINARSTVO „IG“ D.O.O. BANJA LUKA 

KRALJAPETRA I KARAĐ ORĐ EVIĆ A 92-98, 78 000 BANJALUKA; TEL: +38751348360, FAX: +38751348372 

 

 

32 

 

Sve predviđene mjere i objekte potrebno je uklopiti u jedinstven i cjelovit sistem koji treba da 

obezbijedi punu funkciju ovog područ ja i omoguć i dalji razvoj urbanog dijela naselja. 

 

PLAN 

Snabdijevanje vodom 

 

Postojeć i i planirani sadržaji u obuhvatu Regulacionog plana snabdijevaće se vodom sa vodovodne 

mreže naselja Sočkovac ( uz predviđene mjere sanacije postojeće distributivne mreže, povećanja 

rezervoaraskog prostora, uključ ivanje novih izvorišta u sistem ). 

Distributivna mreža u okviru matičnog plana je razvijana prstenasto u osnovi, što omogućava veću 

sigurnost u napajanju i bolju cirkulaciju vode. Trase cjevovoda su vođene unutar javnih površina pa je 

distributivna mreža uslovljena uglavnom saobraćajnom šemom ( cjevovodi vođeni u sklopu pješačkih 

staza ). Minimalni prečnik distributivne mreže je usvojen Ø100 mm. Pored snabdijevačke uloge mreža 

ima i ulogu obezbjeđenja dovoljnih protivpožarnih količ ina vode.  

 

Potrebne količ ine vode: 

-specifična potrošnja vode na dan po stanovniku qsp=250 l/st/dan; 

-specifičnu potrošnju za ostale specifične sadržaje analizirati posebno prema konkretnim zahtjevima; 

-koeficijent dnevne neravnomjernosti Kdn=1.5; 

-koeficijent časovne neravnomjernosti Kč=2.0 

 

Fekalna kanalizacija 

 

Matičnim planom planiran je  separatni sistem kanalizacije. Posebnim kanalima prikupljati upotrebljene 

vode, a posebnim vode od padavina.  

Za proračun količ ina fekalnih otpadnih voda planski elementi su: 

-pripadajuće slivne površine;  

-broj stanovnika priključenih na vodovod za sanitarne potrebe; 

-potrošnja vode za ostale potrebe (zaposleni, servisi, radionice, ugostiteljski objekata  i slično );  

Profile cijevi usvajati po hidrauličkom proračunu, uz uslov da je profil glavnih uličnih kolektora min.  

Ø300 mm ( eventualno Ø250 mm ). 
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Kišna kanalizacija 

 

Odvodnja kišnih voda se planira posebnim kišnim kanalima. Prijemnik vode od glavnih kišnih kanala je 

rijeka Spreča. Do privođenja predmetnog prostora namjeni dipoziciju oborinskih voda rješiti 

odvođenjem do najbližem recepijenta. 

S obzirom na to da da voda sa saobraćajnih površina može biti zagađena naftom i naftnim derivatima, 

potrebno je predvidjeti odgovarajuće preč išćavanje kišne kanalizacije prije upuštanja u recipijent  

(taložnici, slivnici, separatori i slično). 

 

Planski elementi za proračun količ ina kišne kanalizacije su : 

- pripadajuća slivna površina 

- intenzitet mjerodavnih kiša  

- odgovarajuć i keoficijent oticanja 

 

OPŠTI URBANISTIČ KO-TEHNIČ KI USLOVI  

 

  Vodovod  

 

Potrebne količ ine sanitarne vode obezbjediće se iz vodovodne mreže naselja Sočkovac. 

Trase cjevovoda definisane su u grafučkom prilogu i uslov su za projektovanje. Najmanji dozvoljeni 

prečnik cjevovoda sekundarne vodovodne mreže je  100 mm. 

Cjevovode postaviti ispod trotoara ili u zelenom pojasu pored saobraćajnica.  

Ukopavanje novih cjevovoda prilagoditi nivelacionim elementima puta,namjeni terena. Minimalni 

nadsloj zemlje treba biti 1.20 m. 

 

Planski elementi za projektovanje su: 

 broj stanovnika 

 broj zaposlenih 

 potrošnja vode po stanovniku od 250 l/dan 

 potrošnja vode za ostale potrebe ( industrija,ugostiteljski, rekreacioni sadržaji i sl) analizirati 

posebno prema projektnomzadatku investitora; 

 koeficijenti neravnomjernosti, dnevni kd = 1,5 i časovni kč = 2.0. 

 

Zaštitu od požara riješiti u skladu sa važeć im Zakonom o zaštiti od požara. 

 

Pored ovih urbanističko-tehničkih uslova neophodno je pribaviti i saglasnost od nadležnog 

komunalnog preduzeća  za održavanje vodovoda. 
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 Kanalizacija 

 

Za planirane sadržaje u Regulacionom planu se usvaja separatni sistem kanalizacije, tj. posebnim 

kanalima se prikupljaju fekalne otpadne vode a posebnim kišne vode.  

 

Planski elementi za proračun količ ina upotrebljenih voda  dati su u poglavlju “Vodovod”. Minimalni 

prečnik fekalnih kolektora je  300 mm. 

 

Kišne vode prihvatiti sistemom rigola, rešetki, slivnika i putem sekundarnih kišnih kolektora (nakon 

odgovarajućeg tretmana) upustiti u najbliže recipijente –rijeka Spreča.   

 

Planski elementi za proračun kišne kanalizacije su:  

 pripadajuća slivna površina 

 mjerodavni intenzitet kiše    

 odgovarajuć i koeficijenti oticanja 

Prečnik kolektora kišne kanalizacije je prema hidrauličkom proračunu, stim da ne može usvojiti profil 

manji od  300 mm. 

 

Pored ovih urbanističko-tehničkih uslova neophodno je pribaviti i saglasnost od preduzeća za 

održavanje kanalizacije. 

 

 

3. ELEKTROENERGETSKA I TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA 

 

3.1. ELEKTROENERGETIKA  

 

Planirano opterećenje 

 

Ovim planom ukupna maksimalna očekivana bruto građevinska površina u kompleksu trgovinsko-

uslužno-poslovne iznosi oko 68.974,0 m    

Računajuć i prosječno opterećenje u trgovinsko-usližno-proizvodnom kompleksu od 40 W/m2 

poslovnog prostora, dobije se vršno opterećenje kompleksa od oko 2.760,0 kW, sa rasvjetom 

kompleksa ukupno oko 2780 kW.  

 

Postojeća trafostanica u obuhvatu je  BTS "Sočkovac – Transport" 10/04 kV, 630 kVA, optimalno 

opterećena, te treba planirati trafostanice za još oko 2.700,0 kW, odnosno još najmanje 3-4 trafostanica 

MBTS 10/04 kV  - 1(2) * 630 ( 1000 ) kVA . 
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Novoplanirane MBTS trebaju biti za naponski nivo 10/0,4 kV, elektro oprema i građevinski objekat 

trafostanica dimenzija za transformator  do 1000 kVA.  

 

Planira se podzemne ( jednožilne aluminijske min. presjeka 150 mm2) visokonaponske kablove 10 

kVpoložiti u petlju,  izvor napajanja van obuhvata ovog RP planiran je sa postojeće trafostanice  Č TS 

35/10 kV- 4MVA  "Sočkovac".  Prijedlog je da se polažu u snopu 4 visokonaponska 10 kV kabla ( 3 + 1 

rezerve ). Orjentaciona udaljenost Č TS 35/10 kV- 4MVA  "Sočkovac" od ovog obuhvata je cca650 m.   

U postojećoj Č TS 35/10 kV- 4MVA  "Sočkovac" treba planirati postavljanje 2 nova 10 kV kablovska 

izlaza za napajanje ovog kompleksa, te dogradnju još jednog transformatora 35/10 kV- 4MVA.   

 

Plan izmještanja ( ukidanja ) postojećeg dalekovoda do BTS "Sočkovac – Transport"  10/04 kV 630 kVA 

predviđa se nakon polaganja nove 10 kV petlje, koja bi napajala postojeću i novoplanirane trafostanice. 

Ovaj plan prihvata ovo tehničko rješenje, pod uslovom da se na to rješenje dobije Prethodna elektro 

energetska saglasnost nadležne Elektrodistribucije. 

Trase planiranih 10 kV VN podzemnih kablova treba da idu trasom u koridoru između građevinskih 

linija i trotoara. Planovima nižeg reda daće se raspored koridora VN, NN i telefonskih kablova. 

 

Planovima nižeg reda, a uz saglasnost Elektrodistribucije Petrovo - Doboj, moguće je djelimično 

izmjestiti planirane trafostanice i 10 kV  VN kablovske vodove. 

Sve trafostanice uvezati u petlju radi dvostrukog napajanja, a trase polaganja kablova i izrada 

visokonaponskih petlji zavisi od toga koji će se blok prvi graditi. Planirano je polaganje 10 kV 

jednožilnih aluminijskih kablova (3+1)x1x150 mm2)), kako bude određeno u Prethodnoj elektro 

energetskoj saglasnosti. Trase polaganja kablova i izrada visokonaponskih petlji data je u ovom 

elaboratu orjentaciono baš iz razloga nepoznavanja faznosti koji će se blok prvi graditi, a tačne trase 

polaganja kablova i izradu visokonaponskih petlji dati u planovima nižeg reda, bez izmjena ovog 

Prijedloga regulacionog plana. 

 

Planirane trase kablova potrebno je usaglasiti sa ostalom infrastrukturom. Polaganje i svođenje 

niskonaposkih kablova u objekat vršiti prema važeć im propisima, koji su propisani za polaganje NN 

kablova.  

Sve kablovske trase na cijeloj dužini označ iti propisanim oznakama prema tehničkim preporukama 

EDB. 

 

Uslove obezbjeđenja električne energije novo planiranog vršnog opterećenja od oko 4.200 kW 

propisaće nadležna Elektrodistribucija kroz svoju Prethodnu elektroenergetsku saglasnost, koja se mora 

pribaviti u toku izrade planske dokumentacije nižeg reda za izgradnju planiranih objekata. 
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Sve novoplanirane trafostanice u kompleksu predviđamo tipa MBTS (montažno betonske), 

slobodnostojeće, sa transformatorima 10/0,4 kV - 1 ili 2 * 630 kVA, u kuć icama koje mogu primiti i 

transformatore od 1.000 kVA. 

 

Ovim planskim dokumentom konačno rješenje obezbjeđenja električne energije za predmetni 

novoplanirani obuhvat predviđa se sa izgradnjom još min. 3-4 novoplaniranih trafostanica MBTS 10/0,4 

kV, 1(2)*630(1000) kVA. Lokacija novih trafostanica predviđena je u grafičkom prilogu ovog planskog 

dokumenta  (oznake TS 1  do  TS3 ), ali planskim dokumentima nižeg reda može se po potrebi i 

faznosti gradnje planirati i drugač iji raspored i snaga trafostanica. 

Trafostanice će se graditi za jedan ili za više objekata, ovisno o velič ini  i namjeni objekata. 

Planirane objekte na nove trafostanice priključ iti odgovarajuć im niskonaponskim kablovima, koji će se 

u objekte uvesti preko odgovarajuć ih distributivnih razvodnih ormara (DRO).  

 

Na grafičkom prilogu broj 5 dat je prijedlog rasporeda trafostanica i trase kablovske kanalizacije. 

 

3.2. TK   VEZE  

Postojeć i slobodni kapaciteti će se iskoristiti za priključak prvih novih korisnika, a prije izgradnje novog 

telefonskog kabla. Prema ovom planu za cio kompleks biće potrebno još oko 200 novih telefonskih 

priključaka. 

 

U blizini planiranog poslovnog kompleksa (cca 1,400 m) postoji Krajnja centrala Petrovo sa 720 potpuno 

iskorištenih telefonskih priključaka. 

Postojeća telefonska centrala je u planu da se mijenja i poveća broj telefonskih priključaka. Prema 

ovom planu sa novoplanirane telefonske centale biće moguće priključ iti ovaj poslovni kompleks u kom 

se očekuje oko 200 novih telefonskih priključaka (za konačni broj telefonskih priključaka anketirati 

zainteresovane Investitore). 

 

Planirane glavne veze ostvariti polaganjem podzemnih žičanih TK kablova od rekonstruirane telefonske 

centrale, do ovog planiranog obuhvata.  

Trase polaganja kablova je data u ovom elaboratu orjentaciono baš iz razloga nepoznavanja faznosti 

koji će se blok prvi graditi, a tačne trase polaganja kablova dati u planovima nižeg reda, bez izmjena 

ovog Prijedloga regulacionog plana. 

Telefonske veze do novoplaniranih objekata ostvariti polaganjem novih TK kablova od pretplatničke TK 

mreže pa do zidnih izvoda, koji će se  postaviti na planirane objekte. 

Duž navedenih novoplaniranih saobraćajnica planira se postaviti TK kanalizacija od dvije žute cijevi fi 

110 mm ( detaljno u Prethodnoj saglasnosti nadležnog Telekoma ).  
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Predlažemo da ova ( zaista nikakva investicija u odnosu na cijenu koštanja bilo koje saobraćajnice ) 

bude pravilo i za sve ubuduće rekonstruisane i novoplanirane saobraćajnice u urbanom dijelu grada, i 

mislimo da će se ova investicija kad tad mnogostruko isplatiti.  

 

Na grafičkom prilogu broj  date su planirane trase kablovske kanalizacije i  trasa postojeć ih TK kablova i 

vodova. Planovima nižeg reda daće se trase ostalih planiranih telefonskih kablova. 

 

 

4.TOPLIFIKACIJA 

Toplotna energija potrebna za toplifikaciju planiranih objekata obezbjediće se iz individualnih toplotnih 

izvora bilo lokalnim izvorima toplote po prostorijama, kotlovima za etažno grijanje ili kotlovima za 

centralno grijanje. Ukoliko se investitor odluč i za gradnju kotlovnice, ista treba biti instalisana u objektu, 

a njena konačna lokacija biće definisana detaljnim urbanističko-tehničkim usloviima, odnosno 

projektnom dokumentacijom. Svaka kotlovnica mora da ima potreban toplotni kapacitet koji mora da 

zadovolji procijenjeni toplotni konzum objekta. 

U slučaju korištenja el. energije za zagrijavanje prostorija, obavezno je potrebno pribaviti saglasnost od 

nadležne elektrodistribucije. 

Eventualno hlađenje prostorija u ljetnom periodu vršiti hladnjacima vazduha po prostorijama. 

 

Uslovi za gradnju kotlovnica i instalacija za centralno grijanje : 

 

 kotlovnica za centralno grijanje može biti u okviru objekta;  

 električna energija u kotlovima za centralno grijanje se može koristiti samo uz posebno 

odobrenje isporuč ioca električne energije;  

 kotlove i instalacije grijanja graditi za toplovodni sistem grijanja poštujuć i sve propise i 

standarde vezane za ovu oblast; 

 u kotlovnici instalisati toplovodni kotao; 

 predloženi temperaturni režim rada 90/70°C ili niži; 

 gorivo: čvrsto, tečno ili gasovito; 

 za lokaciju rezervoara, koju odabere projektant, obavezno pribaviti potrebne saglasnosti; 

 toplovodnu mrežu dimenzionisati za temperaturni režim rada 90/70°C; 

 mrežu položiti podzemno, odabrati bezkanalno polaganje ; 

 predlaže se temperaturni režim rada mreže u toku grijanja 90/70°C ili niži; 

 sistem grijanja, ventilacije i klimatizacije će odabrati projektant u saradnji sa investitorom, 

zavisno od namjene pojedinih prostora. 

 

Pri projektovanju, izgradnji i eksploataciji planiranih objekata, sa stanovišta toplifikacije, ispoštovati sve 

važeće zakone i propise iz ove oblasti. 
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j) OPŠTI URBANISTIČ KO-TEHNIČ KI USLOVI ZA IZGRADNJU, DOGRADNJU ILI NADOGRADNJU 

OBJEKATA 

 

Ovim Planom i uslovima definisani su svi relevantni regulativno-urbanistički elementi za projektovanje i 

izgradnju objekata u područ ju Plana. Tekstualni dio plana i svi grafički prilozi č ine jedinstven dokument 

koji u regulativnom smislu obavezuju sve subjekte bez obzira u kojoj fazi realizacije Plana učestvuju. 

 

Opšti urbanističko-tehnički uslovi za izgradnju građevina visokogradnje, saobraćajnih i infrastrukturnih 

građevina određeni su u tekstualnom dijelu Plana, u grafičkom dijelu Plana i sljedeć im odredbama: 

 

1. Namjena planiranih zgrada definisana je na karti Plan prostorne organizacije (09.2). 

2. Detaljnim urbanističko-tehničkim uslovima određuju se definitivni horizontalni gabariti zgrade 

unutar građevinskih i regulacionih linija. 

3. Horizontalni gabariti saobraćajnih površina unutar pojedinačnih parcela su orijentacioni  

4. Detaljnim urbanističko-tehničkim uslovima mogu se odrediti odstupanja od tih gabarita, ako to 

zahtijevaju opravdani tehnički razlozi, obrazloženi idejnim projektom, ili drugi opravdani razlozi 

(fazno rješavanje imovinsko-pravnih odnosa i sl.). 

5. Vertikalni gabariti planiranih zgrada, izraženi brojem nadzemnih etaža su, po pravilu, 

maksimalni. 

6. Detaljnim urbanističko-tehničkim uslovima određuju se definitivni vertikalni gabariti zgrade. 

7. Moguće je formirati galerijsku etažu u dijelu iznad poslovnog prizemlja (max20% površine 

prizemlja), ali tako da se ona koristi u sklopu poslovnih prostora u prizemlju, služi i dorinosi 

tehnološkom i funkcionalnom proizvodnom procesu te atraktivnosti i kvalitetnijem 

arhitektonskom oblikovanju cijelog objekta. 

8. Svaki pojedinačni slučaj izgradnje objekta mora biti detaljno sagledan i definisan kroz izradu 

urbanističko-tehničkih uslova. 

9. Građevinske linije zgrada, prikazane na karti su granične, i prikazuju liniju koju objekat ne može 

preć i najisturenijim dijelom. Detaljnim urbanističko-tehničkim uslovima određuje se položaj 

objekat prema građevinskim linijama. 

10. Kada za to postoje opravdani razlozi (organizacija prostora, primjena standardnih rastera za 

projektovanje, oblikovno usklađivanje sa susjednim zgradama i sl.) detaljnim urbanističko-

tehničkim uslovima mogu se odrediti horizontalni gabariti ostalih nadzemnih etaža (osim 

prizemlja) koji prelaze planirane građevinske linije maksimalno 1 m, i to u mjeri koja je nužna da 

se uvaže navedeni razlozi (erkeri, ukrasni elementi fasade, konzole, strehe i sl.).   

11. Pomijeranje građevinskih linija sprata u odnosu na prizemlje objekta treba da se iskoristi za 

formiranje erkera, fomiranje dodatnog poslovnog prostora i atraktivne arhitektonske plastike 

fasada. 
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12. Ako podnosilac zahtjeva za izdavanje lokacijskih uslova nema pravo vlasništva, odnosno pravo 

korišćenja, na cijelom zemljištu koje je planirano za  formiranje građevinske parcele nego samo 

na jednom dijelu tog zemljišta (jednoj ili više katastarskih parcela ili dijelova katastarskih 

parcela), urbanističko - tehničkim uslovima može se odrediti fazno (etapno) pribavljanje 

ostalog zemljišta, na taj nač in da prvu fazu č ini zemljište na kojem podnosilac zahtjeva ima 

pravo vlasništva, odnosno pravo korišćenja, a drugu fazu ostalo zemljište u granicama 

građevinske parcele (tzv.kompletiranje građevinske parcele). Uslov za primjenu ove odredbe je 

da horizontalni gabariti planiranog objekta ne prelaze na zemljište druge faze, kao ni planirani 

pristupni put ili druga infrastruktura koja je uslov za izdavanje lokacijskih uslova za izgradnju 

planiranog objekta. 

13. Detaljnim urbanističko-tehničkim uslovima može se minimalno korigovati građevinska parcela 

predviđena Planom da bi se uvažili relevantni faktori koji se tiču imovinsko-pravnih odnosa, 

ako se time ne ugrožavaju drugi okolni objekti, odnosno pristupi tim objektima i njihovo 

normalno funkcionisanje. 

14. Detaljnim urbanističko-tehničkim uslovima određuju se namjena objekata i njihovih dijelova, 

horizontalni i vertikalni gabariti, položaj prema građevinskim linijama i prema granicama 

građevinske parcele, uslovi priključenja na komunalne instalacije i saobraćajnice, uslovi u 

pogledu fasada, krovova, ograda, parkirališta, ozelenjavanja i uređenja parcela i dr. 

15. Niveleta poda prizemlja – (ulazni podest) – se određuje kao približna vrijednost sa tačnošću 

20 cm. U nekim slučajevima određuje se tačna niveleta. Označava se apsolutnom kotom. 

16. Za određivanje nivelete mjerodavna je nivelacija okolnog prostora, tj. niveleta saobraćajnih 

površina (ulica, trotoar, trg). Posebnu pažnju kod određivanja kote prizemlja potrebno je 

obratiti kod objekata lamelarnog tipa gradnje, gdje je neophodno utvrditi jedinstvenu kotu 

prizemlja za sve lamele kod objekata na ravnom ili terenu manjeg nagiba, dok je kod lamelarne 

gradnje objekata na terenu većeg nagiba, kotu prizemlja potrebno prilagoditi nagibu terena, 

koristeć i metodu kaskadiranja objekata u racionalnoj mjeri koja će omoguć iti skladno 

formiranje niza objekata, odnosno uličnog fronta.  

17. U uslovima za priključenje na saobraćajnu mrežu grafički i tekstualno se određuju prilazi 

objektu, njihova pozicija, geometrijski oblik i površinska obrada, širina, ivičnjaci, radijusi 

zakrivljenja i sl. Osnov za determinisanje uslova priključenja dat je Matičnim planom koji je  

prikazan je informativno na odgovarajućem prilogu grafičkog dijela Plana (prilog br. 7.2.) 

18. U uslovima za uređenje slobodnih površina oko objekta tekstualno i grafički treba dati podatke 

o velič ini, obliku, namjeni i nač inu obrade tih površina. Postavlja se zahtjev da uređenje 

slobodnih površina bude i investiciono i građevinski, sastavni dio izgradnje objekta. Objekat se 

može smatrati gotovim, biti tehnički primljen i predan na upotrebu tek pošto su izgrađene i sve 

okolne površine koje mu pripadaju. Uređenje ovih površina se vrši prema posebnom projektu 

koji č ini sastavni dio projektne dokumentacije objekta. 
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19. Uslovima zaštite utvrditi obavezu projektovanja i izgradnje takvog objekta koji će ispuniti sve 

propisane standarde i zahtjeve koji se odnose na zaštitu i sigurnost korišćenja predmetnog 

objekta i objekata u njegovom okruženju. Ovo se prije svega odnosi na statičku i seizmičku 

sigurnost objekta, funkcionalnost u njegovom korišćenju, protivpožarnu sigurnost, energetsku 

efikasnost i drugo. 

20. Uslovi za priključenje na  infrastrukturnu mrežu determinišu obavezu i nač in pod kojima objekti 

moraju biti priključeni na gradsku mrežu hidrotehničke, energetske i TT infrastrukture pod 

uslovima koje propisuju nadležna poduzeća. Osnov za determinisanje uslova priključenja dat je 

grafičkim prilozima planirane infrastrukture (graf. prilog br. 10) i Matičnim planom koji je  

prikazan je informativno na odgovarajuć im prilozima grafičkog dijela Plana (prilog br. 7.3.) 

21. Građevinske parcele mogu se ograđivati ogradom visine do 2,20 m. U pogledu materijala, boje 

i nač ina izrade ograde, moraju se prilagoditi izgledu mjesta, ulice i okoline. Vrata i kapije na 

uličnoj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije 

22. Uređenje zelenih površina podrazumijeva podizanje i održavanje visokog i niskog rastinja na 

zelenim površinama. Pozicija dendrofonda je orijentaciona. 

23. U uslovima treba utvrditi i obavezu investitora za pribavljanje potrebnih geotehničkih podataka 

o tlu putem neposrednih istražnih radova na mikrolokaciji. 

24. Proizvodni pogoni i objekti komunalno servisnih djelatnosti moraju biti pogoni koji ne 

upotrebljavaju i ne proizvode opasne i štetne materije navedene u Pravilniku o uslovima 

ispuštanja otpadnih voda u površinske vode i Pravilniku o uslovima za ispuštanje otpadnih voda 

u javnu kanallizaciju uz obavezu pribavljanja vodoprivredne saglasnosti ili dozvole Javne 

ustanove „Vode Srpske“. 

25. Detaljni urbanističko-tehnički uslovi izrađuju se kao poseban dokument, u skladu s Planom i s 

odredbama zakona i propisa iz te oblasti, i služe kao stručna podloga za izdavanje lokacijskih 

uslova i za projektovanje. 

 

 

 

Prije izrade arhitektonskih projekata za objekte č ija gradnja se ovim Planom predviđa treba formulisati 

detaljan projektni zadatak koji uključuje i podatke i zahtjeve sadržane u Planu. Ti podaci se odnose na: 

 namjenu objekta, 

 horizontalne i vertikalne gabarite, 

 situativni razmještaj objekta i površina, 

 orijentacione nivelacione kote, 

 uslove za priključenje na saobraćajnu mrežu i zadovoljenje saobraćajnih potreba, 

 maksimalnu izgrađenost parcele, 

 arhitektonsko oblikovanje objekta, 

 uslove za uređenje slobodnih površina, 
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 uslove za priključenje objekta na komunalnu hidrotehničku, energetsku i TT mrežu, 

 uslove zaštite i drugo. 

 

Svi ovi podaci determinišu se kao poseban urbanističko-regulativni dokument za svaki objekat ili blok 

kao cjelinu u vidu detaljnih urbanističko-tehničkih uslova za projektovanje i izgradnju objekata. Osnovu 

za njihovo definisanje predstavlja ovaj Plan. 

U tom dokumentu koji č ini sastavni dio lokacijskih uslova i rješenja o odobrenju gradnje u skladu sa 

ovim Planom utvrđuju se: 

 

 Namjena objekta sa detaljnijim razmještajem funkcionalnih prostora u okviru iste namjene. Za 

objekte sa više sadržaja različ ite namjene njihov razmještaj u pojedine dijelove objekta i osnovna 

kvantifikacija površina; 

 Maksimalne dimenzije horizontalnih gabarita objekta i oblik gabarita. Vertikalni gabarit, visinom tla 

mjerenom od buduće nivelete terena ili brojem nadzemnih etaža – spratnost objekta; 

 Situativni položaj objekta i površina, oblik osnove prizemlja i spratova ako su različ iti, prikazuje se 

na grafičkom dijelu dokumenta. Građevinske i regulacione linije koordinatama tačaka ili izmjenama 

od postojeć ih objekata i tačaka na terenu; 

 Niveleta poda prizemlja – (ulazni podest) – se određuje kao približna vrijednost sa tačnošću 20 

cm. U nekim slučajevima određuje se tačna niveleta. Označava se apsolutnom kotom. 

 Za određivanje nivelete mjerodavna je nivelacija okolnog prostora tj. niveleta saobraćajnih površina 

(ulica, trotoar). Osnovna nivelacija saobraćajne mreže (preuzeta iz prethodnog plana) i data je na 

grafičkom prilogu br.7. 

 U uslovima za priključenje na saobraćajnu mrežu grafički i tekstualno se određuju prilazi objektu, 

njihova pozicija, geometrijski oblik i površinska obrada, širina, ivičnjaci, radijusi zakrivljenja i sl. 

parking-površine i njihovo uređenje, obaveza izgradnje garaža u sastavu objekta i slično. 

 U vezi s arhitektonskim oblikovanjem objekta u uslovima treba istać i da se ovaj aspekt 

problematike svrstava u red veoma značajnih projektantskih zadataka. Bez obzira na to što se 

uslovima određuju okvirni gabariti objekta projektantima ostaje dovoljno slobode da prilikom 

izrade projekta ispolje svoju punu kreativnost, vještinu i znanje. Od projektanta treba zahtijevati da 

objekat u svakom pa i u oblikovnom smislu shvati i tretira kao dio šire okoline, odnosno ambijenta 

u koji se objekat smješta.  

 U pogledu primjene materijala za obradu fasadnih platana po mogućnosti ne bi trebalo postavljati 

izrič ite zahtjeve. Slobodu izbora bi trebalo prepustiti projektantu ali svakako uz uslov da odabrani 

materijali imaju svojstvo trajnosti i lakog održavanja, a u estetskom smislu da pruže adekvatan izraz 

prijatan za oko posmatrača. 

 U uslovima za uređenje slobodnih površina oko objekta tekstualno i grafički treba dati podatke o 

velič ini, obliku, namjeni i nač inu obrade tih površina. Postavlja se zahtjev da uređenje slobodnih 

površina bude i investiciono i građevinski, sastavni dio izgradnje objekta. Objekat se može smatrati 
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gotovim, biti tehnički primljen i predat na upotrebu tek pošto su izgrađene i sve okolne površine 

koje mu pripadaju. Uređenje ovih površina se vrši prema posebnom projektu koji č ini sastavni dio 

projektne dokumentacije objekta. 

 Uslovima zaštite utvrditi obavezu projektovanja i izgradnje takvog objekta koji će ispuniti sve 

propisane standarde i zahtjeve koji se odnose na zaštitu i sigurnost korišćenja objekta. Ovo se prije 

svega odnosi na statičku i seizmičku sigurnost objekta, funkcionalnost u njegovom korišćenju, 

protivpožarnu sigurnost i drugo. 

 Uslovi za priključenje na gradsku infrastrukturnu mrežu determinišu obavezu i nač in pod kojima 

objekti moraju biti priključeni na gradsku mrežu hidrotehničke, energetske i TT infrastrukture. 

 Osnov za determinisanje uslova priključenja dat je na odgovarajuć im prilozima grafičkog dijela 

Plana te Matičnom planu. 

 U uslovima treba utvrditi i obavezu investitora za pribavljanje potrebnih geotehničkih podataka o 

tlu putem neposrednih istražnih radova na mikrolokaciji. 

 

 

k) USLOVI ZA ZAŠTITU, OČ UVANJE, UREĐ ENJE I AKTIVIRANJE PRIRODNIH RESURSA 

Mjere poboljšanja životne sredine: 

 radove na stabilizaciji tla u slučaju izrade jama, nasipa i otvorenih kanala; 

 kontrola erozije i sedimentacije; 

 prijedlog pejsažnih i revegetacionih površina; 

 kontrola i odlaganja čvrstog otpada; 

 tretman otpadnih voda i ponovna upotreba u navodnjavanju; 

 kanalizacioni sistem bez uticaja na podzemnu vodu. 

 

Od izuzetnog je značaja izgraditi sanitarnu infrastrukturu. Neophodno je izvesti planiranje i izraditi 

kolektor za otpadne vode i kontrola kvaliteta podzemne vode. Takođe, planiranjem predvideti 

postrojenje za preč išćavanje otpadne vode, a prije izgradnje postrojenja primjeniti sanitarne 

preseparatne sisteme za manje dijelove naselja. 

 Izdan podzemne vode, konstatovan je u aluvijalnim naslagama.  

Pri izradi temelja i pripremi zeljišta za izgradnju saobraćajnica moguća je znatna količ ina materijala iz 

iskopa. Peporuka: je da se materijal iz iskopa koristi za izgradnju nasipa saobraćajnica 

 

Zemljište u okviru istražnog prostora postepeno mijenja upotrebnu vrijednost iz poljoprivrednog 

zemljišta i zelenih površina u građevinsko urbanizacijom, ali u svakom slučaju treba da odgovara 

zakonom propisanim uslovima kvaliteta životne sredine.  
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Eksploataciono polje CO2 gasa na loakciji „Kakmuž“ površine 809,44 ha obuhvata predmetni obuhvat. 

U skladu s tekstualnim dijelom Prostornog plana opštine Petrovo, izgradnja u ovoj cjelini moguća je uz 

prethodnu saglasnost koncesionara. 

Prema Prostornom planu opštine Petrovo, obuhvat se nalazi u užoj zoni sanitarne zaštite 

termomineralne vode i CO2 gasa, a  podrazumjeva prostor za koji postoje posebna pravila postupanja i 

gradnje, a u funkciji su zaštite kvaliteteta voda, kao i objekata ili postrojenja vododsnabdjevanja. Do 

donošenja Programa sanitarne zaštite od strane Opštine, a u skladu s Pravilnikom o mjerama zaštite, 

nač inu određivanja, održavanja i obilježevanja zona sanitarne zaštite (Sl.gl.76/16),  zone zaštite 

definisane su  u skladu sa smjernicama iz Prostornog plana i važeć im propisima. 

 

Zona uže sanitarne zaštite - predstavlja širi prostor terena oko eksploatacionih bušotina i ostalih 

bušotina. Ova zona obuhvata i prirodne eshalacije gasova. U ovoj zoni su određeni pojasevi zaštite u 

rasjednim zonama, a određuje se tako da odgovara vremenu toka podzemne vode od 90 dana do 

vodozahvatnog objekta najbližeg periferiji te površine, s tim da najmanja udaljenost granice zone od 

najbližeg vodozahvatnog objekta ne može biti manja od 250 m. 

U ovoj zoni je zabranjeno: 

 bacanje smeća i drugog otpadnog materijala bilo koje vrste (otpad od drveta, plastike, nafte i 

naftinih derivata, deterdženata i dr.), 

 upotreba vještačkih đubriva, 

 direktno ispuštanje kanalizacije u otvorene vodotoke, a kanalizacija se mora izvesti izvan 

granica ove zone zaštite, 

 otvaranje šljunkara, kamenoloma odnosno zahvati kojima bi mogla biti oštećena ili smanjana 

debljina krovine kao što je površinsko i dubinsko miniranje, 

 izgradnja industrijskih pogona, zanatskih radnji, poljoprivrednih objekata i skladišta 

građevinskog materijala, osim manjih pogona koji ne upotrebljavaju i ne proizvode opasne i štetne 

materije, koje su navedene u Pravilniku o uslovima za ispuštanje otpadnih voda u površnske vode i  

Pravilniku o uslovima za ispuštanje otpadnih voda u  javnu kanalizaciju, te ukoliko dobiju vodoprivrednu 

saglasnost ili dozvolu Ministarstva poljoprivrede, šumarstva i vodoprivrede, 

 izgradnja kolektora kanalizacije, osim nepropusnog, koji služi samo za objekte koji su na tom 

područ ju, 

 izgradnja ribnjaka, 

 izgradnja terena za kampovanje, sportskih terena, turističkih i stambenih objekata kolektivnog 

stanovanja, 

 svako uskladištenje nafte i naftnih derivata, 

 površinsko i dubinsko miniranje  

 pranje vozila, radnih mašina i uređaja. 

 

Pored smjernica definisanih Planom, obavezujuć i su sljedeć i propisi:  
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 Pravilnik o mjerama zaštite, nač inu određivanja, održavanja i obilježevanja zona sanitarne 

zaštite  

 Pravilnik o uslovima ispuštanja otpadnih voda u površinske vode 

 Pravilnik o uslovima ispuštanja otpadnih voda u javnu kanalizaciju 

 

l) PRIRODNI USLOVI ZA GRAĐ ENJE  

 

Smjernice za provođenje plana (geotehnički dio) 

 Urbanizacija ovog prostora moguća je uz uslov da se postojeće ravnotežno stanje ne poremeti. Prije 

svega,  u toku zemljanih radova sva se ukopavanja i zasijecanja moraju odgovarajuć im mjerama 

osigurati od eventualnog oburvavanja. U okviru pojedinih objekata projektuju se   drenaže, vrši 

uređenje prostora ali tako da svaki pojedinačni zahvat č ini dio mjera koje se preduzimaju na tom 

prostoru sa ciljem da se postojeć i stepen stabilnosti povećava. U tom smislu daju se sledeće preporuke: 

 

 Izbjegavati projektovanje objekata sa podzemnim prostorijama ispod nivoa podzemne vode 

 Dubinu i tip fundiranja prilagoditi  heterogenim fizičko mehaničkim osobinama podloge, radi 

eliminisanja neravnomernih sleganja. 

 Kod projektovanja saobraćajnica i parkinga na površini terena  potrebno je predvidjeti 

površinsko odvodnjavanje, stabilizaciju podtla zbijanjem, kao i biogenu zaštitu eventualnih 

kosina nasipa. Potrebno je predvidjeti mjere za eliminisanje volumenskih promjena na 

prostorima gde se na površini terena eventualno pojave prašinaste aluvijalne   gline  .    

 Kod izvođenja zemljanih radova – iskopa linijskih objekata, vodovod kanalizacija, struja i dr., 

iskope osigurati od oburvavanja i otkidanja. Nakon završetka materijal ispune po mogućnosti 

sabijati do maksimalnog stepena zbijenosti materijala koji je iskopom odstranjen.  Sve iskope 

veće od 1,0m treba podgrađivati u cilju zaštite od eventualnog obrušavanja i priliva vode.   
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Zaštita životne sredine 

Savremeni koncept zaštite životne sredine zahtijeva kontinuirano praćenje stepena aerozagađenja, 

hidrozagađenja, pedozagađenja, biljnog pokrivača, faune, higijenskog stanja sredine, zdravstvenog 

stanja ljudi, buke, vibracija, štetnih zračenja i drugih pojava i pokazatelja stanja životne sredine.  

Opšti kriterijumi zaštite životne sredine polaze od međunarodno utvrđenih principa koji se mogu svesti 

na slijedeće: 

 najbolja politika zaštite životne sredine zasnovana je na preventivnim mjerama, što podrazumijeva 

blagovremeno sprečavanje ekološki negativnih uticaja na životnu sredinu, umjesto uklanjanja 

njihovih posljedica; 

 u procesu donošenja odluka o izgradnji privrednih i infrastrukturnih objekata mora se analizirati i 

jasno utvrditi uticaj njihove izgradnje i rada na kvalitet životne sredine. 

Da bi se ispunili svi predviđeni zahtjevi ovim Regulacionim planom se i definišu određena rješenja koja 

se zasnivaju kako na definisanju zaštite osnovnih prirodnih elemenata tako i na zaštitu slobodnih 

prostora, gradske baštine, mreže zelenih površina itd. 

Zaštita životne sredine ovog Plana postić i će se ostvarivanjem više pojedinačnih ciljeva, koji se odnose 

na: 

 zaštitu voda od zagađenja (sveobuhvatno kanalisanje i preč išćavanje otpadnih voda iz objekata); 

 zaštitu zemljišta od zagađenja (sprečavanje deponovanja otpada na za to nepredviđenim mjestima, 

itd.); 

 zaštitu vazduha od zagađenja (kontrolisanje aerozagađenja od saobraćaja, kao i poštovanje mezo i 

mikroklimatskih uslova pri izboru lokacija za potencijalne zagađivače); 

 zaštitu od buke (kroz adekvatno planiranje saobraćajnica i saobraćajnih tokova i kontrolisanja 

saobraćajne buke, kao i različ ite mjere zaštite, počevši od pravilnog lociranja izvora buke u odnosu 

na prijemnik, smanjenja stvaranja buke i sprečavanja njenog širenja u okolinu, itd.); 

 zaštitu vegetacije, pri čemu se misli na vegetaciju planiranu RP-om.  

 osnovne potrebe zaštite proističu iz potreba stvaranja komoditeta tj, konfora u jednoj urbanoj 

cjelini s jedne strane, a sa druge strane radi zaštite životne sredine i opštih prirodnih dobara koje su 

date čovjeku na raspolaganje. 

 

Zaštita vazduha 

Osnovna problematika kod samog planiranja namjene površina i izvora polutanata je momentalno 

nepostojanje sistema upravljanja kvalitetom vazduha odnosno jedinstveni monitoring na osnovu kojeg 

se može ne samo zaključ iti stanje kvaliteta nego i upravljati sa njim. 

Sagledavanjem jednog takvog sistema, potreba koje postoje u njemu i samo lociranje zagađivača bi 

bilo adekvatnije č ime bi se obezbijedio još već i kvalitet životne sredine. 

U fazi planiranja objekata i  lociranja zagađivača vazduha vodilo se računa o adekvatnoj namjeni 

prostora koja će moć i obezbijediti adekvatan kvalitet  vazduha jednog savremenog urbanog područ ja. 
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U fazi kako stvaranja koncepta tako i u svim fazama planiranja obuhvaćeni su svi postojeć i zakonski 

propisi koji se odnose na zaštitu vazduha. 

Sve aktivnosti planiranja, projektovanja i korištenja predmetnog prostora   moraju biti u skladu sa 

važeć im zakonskim propisima i ostalim podzakonskim aktima i regulativama koje se odnose na 

predmetnu problematiku. 

 

Zaštita voda  

Na područ ju obuhvata Izmjene regulacionog plana preduzele su se određene mjere u pogledu zaštite 

voda i to bi bio onaj minimum koji bi se trebao ispuniti da bi se ispunili zahtjevi zaštite životne sredine 

propisani kako zakonskim regulativama tako i svjetskim standardima i propisima. 

Jedna urbana sredina poput ove zahtijeva objedinjavanje sistema za vodosnabdijevanje i uvođenje 

separacionog kanalizacionog sistema č ija su rješenja i data matičnim  Planom. 

Pod separacionim sistemom se podrazumijeva odvajanje otpadnih od oborinskih voda koje 

podrazumijeva i praćenje njihovog sastava. 

Odvođenje otpadnih voda treba da bude pokriveno kanalizacionom mrežom odnosno centralnim 

gradskim kanalizacionim sistemom koji uključuje i sisteme i uređaje za preč išćavanje. 

Odvođenje oborinskih voda obavljaće se preko odgovarajuć ih kanala koji će biti sastavni dio 

kanalizacione mreže, a koji moraju obezbijediti najkrać i put odvođenja oborinskih voda od planiranih 

objekata. 

Sva rješenja koja se planiraju sprovesti kroz ovaj Planski dokument neophodno je izvesti u skladu sa 

zakonskim aktima. 

 

Upravljanje čvrstim otpadom 

Pošto je pravilno upravljanje čvrstim otpadom jedan od vrlo bitnih preduslova za upravljanje kvalitetom 

zemlje jednog urbanog područ ja potrebno je i posvetiti posebnu pažnju ovoj problematici. 

Evakuaciju čvrstih otpadnih materija sa prostora obuhvata ovog Regulacionog plana treba se ostvariti 

prema planu nadležne komunalne organizacije. 

Neophodno je da objekti poslovne i proizvodne namjene, u okviru vlastite površine definišu mjesto 

odlaganja otpada nastalog u procesu rada koje mora zadovoljavati sve sanitarni higijenske uslove. 

Pored ovih lokaliteta za prikupljanje komunalnog otpada iz objekata, planom se predviđa i postavljanje 

korpi za smeće duž svih pješačkih staza koje se nalaze uz saobraćajnice. 

Otpad sa ovog područ ja predviđen je da se uklanja i deponuje na postojeću deponiju. 

U procesu svih neophodnih radnji koje se odnose bilo na prikupljanje, uklanjanje, skladištenje, 

deponovanje i upošte podizanja sistema za upravljanje otpadom neophodno se pridržavati osnovnih 

mjera koje su predviđene zakonskim aktima. 

 

m) USLOVI ZA ZAŠTITU LJUDI I  DOBARA U SLUČ AJU ELEMENTARNIH NEPOGODA, RATNIH 

KATASTROFA I TEHNOLOŠKIH AKCIDENATA 
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U cilju  provođenje mjera zaštite ljudi i dobara u slučaju nastupanja elementarnih nepogoda, ratnih 

katastrofa i tehnoloških akcidenata, objekte u obuhvatu ovog Plana treba projektovati i izvesti u skladu 

sa odredbama Zakona o uređenju prostora i građenju (»Službeni glasnik Republike Srpske«, broj 40/13), 

Zakona o zaštiti od požara (»Službeni glasnik Republike Srpske«, broj 71/12)), Zakon o zaštiti i 

spašavanju u vanrednim situacijama (sl. gl. RS. br. 121/12). 

Statičkim proračunom treba provjeriti sve relevantne uticaje koji su bitni za osiguravanje uslova 

stabilnosti i bezbjednosti predmetnih objekata, a objekte i korisnike prostora u istim treba obavezno 

zaštiti od atmosferskih pražnjenja gromobranskom instalacijom sa zaštitnim uzemljenjem. 

Za sve objekte koji su planirani na ovom lokalitetu treba projektovati i izgraditi vanjsku i unutrašnju 

hidrantsku mrežu u skladu sa odredbama Pravilnika o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za 

gašenje požara (»Službeni glasnik SFRJ«, br. 30/91). 

 

n) USLOVI ZA OČ UVANJE, ZAŠTITU I PREZENTACIJU PRIRODNOG I KULTURNOG NASLJEĐA 

Prilikom valorizacije postojećeg stanja nisu evidentirani objekti koji predstavljaju vrijedno kulturno 

nasljeđe, niti bilo kakvi elementi prirodnog naslijeđa.  

 

o) OBAVEZA IZRADE URBANISTIČ KIH PROJEKATA ILI KONKURSA 

Plan ne propisuje obavezu izrade urbanističkog projekta ili konkursa, osim u slučaju kada jese radi o  

Izradi glavnog projekta za složene objekte u smislu  Zakona o uređenju prostora i građenju (Sl.gl. RS 

40/13) u tehničko-tehnološkom i funkcionalnom smislu, kao i za objekte koji mogu da ugroze životnu 

sredinu.  Izradi glavnog projekta za složene objekte prethodi izrada idejnog projekta, kojim se utvrđuje 

osnovna tehničko-tehnološka koncepcija objekta, sagledava funkcionalnost i racionalnost projektnih 

rješenja i oblikovanje objekta koji mora biti predmet javnog konkursa koji sprovodi investitor da bi 

obezbijedio optimalno projektno rješenje. 

 

Buduć i da konkurs predstavlja oblik nadmetanja autora u kome se ocjenjuje i vrši izbor između više 

rješenja koji sprovodi investitor da bi obezbijedio optimalno projektno rješenje, a kojim  se obezbjeđuje 

zajednički interes i afirmacija struke i investitora, investitor može organizovati konkurs za izbor idejnog 

projektnog rješenja i kada to nije zakonska obaveza. 

 

p)  MJERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

Energetska efikasnost je sastavni dio razvojnih smjernica svih sektora energetskog sistema. Posebnu 

pažnju neophodno je posvetiti energetskoj efikasnosti u sektorima neposredne potrošnje, zgrada. 

Mjerama energetske efikasnosti smanjuje se porast potrošnje energije, što smanjuje potrebu za 

izgradnju novih kapaciteta, uvozom energije, a istovremeno povećava sigurnost snabdijevanja. 

Cilj primjene mjera energetske efikasnosti predstavlja ekonomičnu upotrebu energije i uštedu bez 

štetnog uticaja na kvalitet života, tzv. komfor prostora (stambenog, poslovnog ili radnog), te štetnog 

uticaja opreme i postupaka na okolinu. 
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Imajuć i u vidu neracionalno korišćenje toplotne energije pri zagrijavanju građevinskih objekata, a 

takođe i njenu neracionalnu proizvodnju, u ovoj oblasti se predviđaju sljedeće mjere energetske 

efikasnosti: 

 izgradnja novih i modernizacija i rekonstrukcija postojeć ih objekata i sistema, 

 izgradnja sistema centralnog snabdijevanja toplotnom energijom za pojedinačne objekte ili 

grupe objekata, s primjenom energetski efikasnijih rješenja, 

 rješavanje termoizolacije postojeć ih objekata kako bi se prosječna specifična potrošnja energije 

za grijanje objekata približila potrošnji u savremenim objektima, kakvi se danas grade u Evropi, 

ta potrošnja ne prelazi 70 kWh/god./m2, s težnjom ka kontinuiranom smanjivanju, 

 stvaranje mogućnosti za upotrebu alternativnih goriva, na osnovu konkurentnosti cijena, 

pouzdanosti snabdijevanja gorivom, te ekološkog značaja, prednost dati domać im 

energentima, 

 što veće učešće alternativnih izvora energije za grijanje (energija sunca, biomase i  sl.). 
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Zbirni pregled obaveza jedinica lokalne samouprave u RS u oblasti energetske 

efikasnosti i obnovljivih izvora energije** 
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** Tabela Preuzeta iz GIZ funded project „Energy Efficiency Consultancy in Bosnia and Herzegovina“ 

Implemented by GFA Consulting Group GmbH and INTEGRATION 

Pregled zakonskih obaveza jedinica lokalne samouprave u oblasti upravljanja energijom, energetske efikasnosti, 

primjene obnovljivih izvora energije, lokalnih planova enrgetske efikasnosti i emisija CO2, koje proizilaze iz 

usvojenih zakona o energetskoj efikasnosti iprateć ih propisa 

- integralni izvještaj - 

Sarajevo / Banja Luka, septembar 2014. 

       

Pri projektovanju, izgradnji i eksploataciji ovih objekata, sa stanovišta toplifikacije i gasifikacije objekata 

ispoštovati sljedeće propise: 

-  Zakon o uređenju prostora i građenju; 

-  Zakon o zaštiti od požara; 

-  Zakon o zaštiti na radu; 

-  Zakon o zaštiti vazduha; 

-  Zakon o zaštiti životne sredine; 

- Uredba o graničnim vrijednostima emisije zagađujuć ih materija u vazduh; 

- Pravilnik o monitoringu emisija zagađujuć ih materija u vazduh; 

- Pravilnik o monitoringu kvaliteta vazduha; 

- Pravilnik o graničnim vrijednostima emisije u vazduh iz postrojenja za spaljivanje otpada; 

- Pravilnik o graničnim vrijednostima kvaliteta vazduha; 

- Zakon o gasu; 

- Zakon o komunalnim djelatnostima; 

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

-  Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija; 

- Pravilnik o tehničkim normativima za sisteme za odvođenje dima i toplote nastalih u požaru; 

- Pravilnik o tehničkim normativima za sisteme za ventilaciju ili klimatizaciju; 

- Pravilnik o smještaju i držanju ulja za loženje; 

- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija;  

- Pravilnik o tehničkim normativima za stabilne instalacije za detekciju eksplozivnih gasova i para;  

- Pravilnik o tehničkim normativima za stabilne instalacije  za dojavu požara;  

- Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna 

vozila u blizini objekata povećanog rizika od požara;  

i sve druge važeće zakonske propise iz ove oblasti. 
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q) USLOVI ZA UKLANJANJE BARIJERA ZA KRETANJE LICA  S  UMANJENIM TJELESNIM 

SPOSOBNOSTIMA 

Projektovanje i funkcionisanje objekta uskladiti s Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje 

objekata za nesmetano kretanje djece i osoba sa umanjenim tjelesnim sposobnostima (Sl. Gl. RS, br. 

93/13), te ostalim propisima koji definišu ovu oblast. 

 

D.  EKONOMSKA VALORIZACIJA PLANA 

 

I. UVOD 

S obzirom na to da u okviru predmetnog obuhvata Izmjene i dopune Regulacionog plana nema 

izgradnje javne infrastrukture (izuzev planirane izgradnje 2 trafo stanice), odnosno da je javna 

infrastruktura predviđena u obuhvatu matičnog Regulacionog plana iz 2009.godine, te da je zemljište u 

obuhvatu predmetnog Plana u privatnom vlasništvu, orijentacioni troškovi uređenja građevinskog 

zemljišta preuzimaju se iz matičnog Plana i uvećavaju za razliku troškova iz oblasti elektroenergetike, te 

troškova izrade planske dokumentacije. 

 

Naknada za uređenje građevinskog zemljišta 

Prema Zakonu o građevinskom zemljištu, utvrđuje se i prosječna visina naknade za uređenje 

građevinskog zemljišta, odnosno utvrđuje učešće troškova uređenja građevinskog zemljišta u cijeni 

izgradnje 1 m² površine planiranih objekata. 

 

Prosječna visina naknade za uređenje građevinskog zemljišta obračunata je dijeljenjem ukupnih 

troškova uređenja građevinskog zemljišta s ukupnom površinom planiranih objekata utvrđenom po 

Regulacionom planu. 

 

II. OSNOVNI CILJEVI IZRADE I DONOŠENJA PROGRAMA                                                                                                       

Osnovni ciljevi izrade ovog dokumenta proističu iz odredbi Zakona i utvrđuju se kako slijedi: 

• definisanje programskog osnova za privođenje namjeni građevinskog zemljišta u skladu sa 

predmetnim Regulacionim planom, 

• sagledavanje svih propisanih radnji i aktivnosti na poslovima pripremanja i opremanja građevinskog 

zemljišta, 

• globalno sagledavanje svih troškova (izraženih u konvertibilnim markama) na pripremanju i 

opremanju građevinskog zemljišta u obuhvatu predmetnog Regulacionog plana, 

• utvrđivanje prosječne visine naknade za uređenje građevinskog zemljišta po 1 m² bruto građevinske 

površine (BGP)                                                                                                                                                                                                

Na bazi ovako definisanih ciljeva izrade i donošenja Programa, odgovarajuć i organi mogu definisati 

strategiju i donositi odgovarajuće investicione odluke vezano za izgradnju i uređenje građevinskog 
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zemljišta, uključujuć i i modalitete izgradnje, odnosno modalitete finansiranja izgradnje. 

                                                                                                                                                                                                            

III. PRIPREMANJE GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

 

U fazi pripremanja građevinskog zemljišta utvrđuju se sve neophodne aktivnosti na pripremanju 

građevinskog zemljišta kao i troškovi njihove realizacije podrazumijevajuć i izradu geodetskih podloga, 

rješavanje imovinsko-pravnih odnosa, zatim izradu urbanističko-planske dokumentacije, izradu 

odgovarajuće tehničke dokumentacije, kao i vođenje operativne kordinacije u pripremanju 

građevinskog zemljišta. 

 

Kako je već  realizovan dio ovih aktivnosti, sva postojeća dokumentacija koja se odnosi na pripremanje 

građevinskog zemljišta č ini sastavni dio ovih troškova. 

1.  GEODETSKE PODLOGE                                                                                                                                                                        

Da bi se uspješno prišlo izradi ovog dokumenta potrebno je utvrditi troškove za  izradu geodetskih 

podloga za površinu predmetnog prostora. 

                                                                                                                                                               

Ukupni troškovi izrade geodetskih podloga  iznose: 3.280,00 

2. URBANISTIČ KO – PLANSKA DOKUMENTACIJA 

Neodvojivi dio pripremnih radova na opremanju građevinskog zemljišta č ini urbanističko – planska 

dokumentacija i to Regulacioni plan i urbanističko – tehnički uslovi za projektovanje i građenje javne 

saobraćajne, hidrotehničke, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture. 

  Dokumentacija Iznos  

a) Izrada Izmjene dijela Regulacionog plana 2.350,00 

b) Izrada urbanističko-tehničkih uslova za projektovanje i građenje javne 

infrastrukture 

563,19 

Troškovi izrade navedene urbanističko – planske dokumentacije iznose: 2.913,19 

                                                                                                                                                                                            

3. TEHNIČ KA DOKUMENTACIJA – PROJEKTI ZA IZVOĐ ENJE                                                                       

Za potrebe opremanja građevinskog zemljišta – izgradnju javne saobraćajne, hidrotehničke,  

elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture, utvrđuje se potrebna struktura tehničke 

dokumentacije – projekata za izvođenje ovih radova.U daljem tekstu se navode  troškovi izrade 

tehničke dokumentacije na bazi utvrđene investicione vrijednosti programiranih radova iz poglavlja “4”. 
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3.1. ELEKTROENERGETSKA  I TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA  

Troškovi izrade predmetne tehničke dokumentacije utvrđeni su na bazi investicione vrednosti i 

odgovarajućeg procenta za izradu navedene dokumentacije određenim u skladu sa preporukama iz 

Priručnika za obavljanje konsalting usluga u investicionoj izgradnji. 

Troškovi izrade tehničke dokumentacije za izgradnju elektroenergetske i 

telekomunikacione infrastrukture  iznose: 8.135,01 

  

3.2. REKAPITULACIJA TROŠKOVA IZRADE TEHNIČ KE DOKUMENTACIJE – PROJEKATA ZA IZVOĐ ENJE 

Ukupni troškovi izrade tehničke dokumentacije – projekata za izvođenje saobraćajne, hidrotehničke, 

elektroenergetske, energetske i telekomunikacione infrastrukture i uređenje zelenih površina,  dati su u 

sljedećoj tabeli: 

Tehnička dokumentacija Iznos  

za izgradnju elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture  8.135,01 

Ukupni troškovi izrade tehničke dokumentacije iznose: 8.135,01 

  

4. OPERATIVNA KOORDINACIJA U PRIPREMANJU GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Operativna koordinacija u pripremanju građevinskog zemljišta je  koordinacija svih aktivnosti na 

pripremi i izradi tehničke dokumentacije – projekata za izvođenje saobraćajne, hidrotehničke, 

elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture. 

Ovi troškovi su dati na bazi navedenih troškova i iznose 2% od njihove ukupne vrijednosti. 

Troškovi operativne koordinacije u pripremanju građevinskog zemljišta iznose: 162,70 

  

5. REKAPITULACIJA TROŠKOVA PRIPREMANJA GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Pripremanje građevinskog zemljišta Iznos  

a) izrada geodetske podloge 3.280,00 

b) izrada urbanističko-planske dokumentacije 2.913,19 

c) izrada tehničke dokumentacije – projekata za izvođenje 8.135,01 

d) operativna koordinacija u pripremanju građevinskog zemljišta 162,70 

Ukupni troškovi pripremanja građevinskog zemljišta: 14.490,90 
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IV. OPREMANJE GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

 

Opremanje građevinskog zemljišta u smislu Zakona o građevinskom zemljištu podrazumijeva izgradnju 

javne saobraćajne, hidrotehničke, energetske, elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture, 

kao i uređenje zelenih površina. 

Programom se utvrđuju troškovi opremanja zemljišta na bazi idejnih rješenja, kao i drugih idejnih i 

planskih rješenja sadržanih u predmetnom Regulacionom planu. 

        

 1. IZGRADNJA JAVNE ELEKTROENERGETSKE I TELEKOMUNIKACIONE INFRASTRUKTURE  

 

Opis radova Iznos  

1 Elektroenergetska infrastruktura  

 
a) 

Demontaža i uklanjanje dijela nadzemnog dalekovoda                   

690,00  

b) 
POLAGANJE SN-VN KABLOVA               

6.900,00  

c) 
Demontaža i uklanjanje stubne trafostanice               

1.000,00  

d) IZGRADNJA TRAFOSTANICA MBTS 200.000,00 

  208.590,00 

        

 2. STRUČ NI NADZOR NAD OPREMANJEM GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Stručni nadzor nad opremanjem građevinskog zemljišta – izgradnjom javne saobraćajne, 

hidrotehničke, elektroenergetske, energetske i telekomunikacione infrastrukture, kao i hortikulturnog 

uređenja obuhvata: kontrolu odgovarajuće primjene tehničke dokumentacije, kontrolu i provjeru 

kvaliteta izvođenja svih vrsta radova i primjenu propisa, standarda, tehničkih normativa i normi 

kvaliteta radova, kontrolu kvaliteta materijala, opreme i instalacija koji se ugrađuju, davanje uputstava 

izvođaču radova i po potrebi, obezbjeđenje detalja za izvođenje radova. Troškovi vršenja stručnog 

nadzora obračunati su primjenom koeficijenta 2% na ukupnu investicionu vrijednost opremanja 

građevinskog zemljišta.  

Troškovi vršenja stručnog nadzora nad opremanjem građevinskog zemljišta iznose: 4.171,80 

        

 3. REKAPITULACIJA TROŠKOVA OPREMANJA GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Ukupni troškovi opremanja građevinskog zemljišta : Iznos  

3. izgradnja elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture  208.590,00 

6. stručni nadzor nad opremanjem građevinskog zemljišta 4.171,80 

Ukupni troškovi opremanja građevinskog zemljišta iznose: 212.761,80 
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V. INVESTICIONA ULAGANJA U UREĐ ENJE GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

U poglavljima “III” i “IV" utvrđena je visina investicionih ulaganja za pripremanje, odnosno opremanje 

građevinskog zemljišta na prostoru Regulacionog plana. 

U ovom poglavlju  utvrđuju se i ukupni troškovi uređenja građevinskog zemljišta. 

1. TROŠKOVI PRIPREMANJA GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Ukupni troškovi pripremanja građevinskog zemljišta obračunati su na bazi izračunatih vrednosti iz 

poglavlja 3. i iznose: 

Ukupni troškovi pripremanja građevinskog zemljišta iznose: 14.490,90 

2. TROŠKOVI  OPREMANJA GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Ukupni troškovi opremanja građevinskog zemljišta obračunati su na bazi izračunatih vrednosti iz 

poglavlja 4. i iznose: 

Ukupni troškovi opremanja građevinskog zemljišta iznose: 212.761,80 

3. UKUPNI TROŠKOVI UREĐ ENJA GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Ukupni troškovi uređenja građevinskog zemljišta dobijaju se kao zbir ukupnih troškova pripremanja i 

ukupnih troškova opremanja i iznose: 

Ukupni troškovi uređenja građevinskog zemljišta iznose: 227.252,70 

NAKNADA ZA UREĐ ENJE GRAĐ EVINSKOG ZEMLJIŠTA 

Prema Zakonu o građevinskom zemljištu, utvrđuje se i prosječna visina naknade za uređenje 

građevinskog zemljišta, odnosno utvrđuje učešće troškova uređenja građevinskog zemljišta u cijeni 

izgradnje 1 m² bruto građevinske površine (BGP). 

Prosječna visina naknade za uređenje građevinskog zemljišta obračunata je djeljenjem ukupnih 

troškova uređenja građevinskog zemljišta utvrđenih u poglavlju “5”  sa ukupnom planiranom BGP 

objekata utvrđenom po Regulacionom planu, a koja iznosi 24.581 m².  

Troškovi uvećanja naknade za uređenje građevinskog zemljišta po 1 m² bruto 

građevinske površine  određene matičnim planom u okviru predmetnog obuhvata 

iznose: 3,30 

 

Kako su troškovi računati samo na osnovu idejnih rešenja saobraćajne, hidrotehničke, 

elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture iz Regulacionog plana, prilikom utvrđivanja 

prosječne visine naknade za uređenje građevinskog zemljišta neophodno je ugraditi i troškove drugih, 

u ovom trenutku neutvrđenih radova, i visinu naknade, u tom smislu, uvećati za 30%. 

Troškovi uvećanja naknade za uređenje građevinskog zemljišta određene matičnim 

planom po 1 m² bruto građevinske površine uvećani za neutvrđene  radove, a u 

okviru predmetnog obuhvata iznose: 4,28 

 

 

VII ZAKLJUČ AK 



 

INSTITUT ZA GRAĐ EVINARSTVO „IG“ D.O.O. BANJA LUKA 

KRALJAPETRA I KARAĐ ORĐ EVIĆ A 92-98, 78 000 BANJALUKA; TEL: +38751348360, FAX: +38751348372 

 

 

56 

 

 

• Navedene aktivnosti zahtijevaju multidisciplinaran i visokokoordinisan pristup. Svaki drugi 

pristup neće proizvesti očekivane finansijske efekte, ni korektna tehnička i druga rješenja. 

 

• Troškovi uređenja građevinskog zemljišta urađeni su na osnovu elemenata iz predmetnog 

Regulacionog plana i idejnih rješenja saobraćajne, hidrotehničke i elektroenergetske infrastrukture i 

hortikulturnog uređenja. Zbog toga visinu investicionih ulaganja u uređenje građevinskog zemljišta 

treba prihvatiti sa mogućom tolerancijom od oko 10%. 

 

• Navedeni troškovi u cjelini predstavljaju osnov za odgovarajuće procjene za investicione 

odluke u procesu izgradnje, posebno sa stanovišta definisanja modaliteta izgradnje i, posebno, 

modaliteta finansiranja izgradnje. 

 

Odgovarajuće stručne službe, u slučaju intenziviranja izgradnje, moraju se adekvatno organizovati na 

jedan od nač ina – formirati vlastiti stručni operativni tim koji će voditi, koordinisati i sinhronizovati sve 

aktivnosti na izgradnji i uređenju građevinskog zemljišta, ili te poslove, na odgovarajuć i nač in, povjeriti 

kvalifikovanoj i licenciranoj instituciji – preduzeću. Drugač iji pristup će dati lošije tj. slabe rezultate. 
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III    GRAFIČ KI  DIO 
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KARTE STANJA 

 



 

INSTITUT ZA GRAĐ EVINARSTVO „IG“ D.O.O. BANJA LUKA 

KRALJAPETRA I KARAĐ ORĐ EVIĆ A 92-98, 78 000 BANJALUKA; TEL: +38751348360, FAX: +38751348372 

 

 

59 

 

 

KARTE PLANIRANOG RJEŠENJA 
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