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U V O D 

Usljed nastalih okolnosti,  radi šireg javnog interesa i realizacije ciljeva prostornog razvoja i uređenja prostora općine Doboj Istok, a na osnovu članova 41. stav 1. i 44. Zakona o prostornom uređenju i građenju („Službene novine TK“, broj 6/11, 4/13, 15/13, 2/16, 4/17, 11/18, 02/20, 22/22 i 20/23) i člana 17. Statuta Općine Doboj Istok („Službene novine Općine Doboj Istok“ broj: 05/08), Općinsko vijeće Općine Doboj Istok na 2. redovnoj sjednici održanoj dana 26.12.2024. godine, donijelo je Odluku broj: 02-04-1198/24 o pristupanju izradi Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj.  

Obuhvat Regulacionog plana iz tačke I Odluke broj: 02-04-1198/24 od 27.12.2024.g. počinje sa jugozapadne strane i to tromeđe parcela k.č.broj: 2128/1, 2129 i 2127 i proteže se sjeverno granicom između parcela k.č.broj: 2128/1, 2182/2 i 2128/3 sa jedne strane i k.č.br. 2129 sa druge strane i dolazi do tromeđe sa parcelom k.č.br. 2077/5 i zatim skreće istočnoj strani granicom parcela k.č.broj: 2128/3, 2077/5 i 2078 K.O. Mala Brijesnica. Zatim granica obuhvata prelazi javni put k.č.br. 2479 i granicom puta ide sjeverno do tromeđe parcela k.č.broj: 2049, 2107, 2079/12. Zatim se spušta prema jugoistoku granicom parcela k.č.broj: 2079/12 i 2107, te na tromeđi parcela k.č.broj: 2105/1, 2107 i 2079/12 i spušta se prema jugu granicom parcela k.č.br. 2107 i 2105/1 do tromeđe parcela k.č.broj: 2105/1, 2107 i 2479 K.O. Mala Brijesnica. Dalje granica obuhvata ide granicom parcela k.č.broj: 2107 i 2479, te prolazi granicom parcela k.č.broj: 2106/2 i 2479, te prelazi javni put k.č.br. 2479 i ide granicom parcela k.č.broj: 2128/1 i 2127, te dolazi do početne tačke obuhvata.
Nosilac izrade Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj je „TEHNO biro“ d.o.o. Tuzla, na osnovu dogovora sa Investitorom DOO DOBOJPROMET Brijesnica Mala da izvrši izradu  Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj.

Sredstva za izradu Regulacionog plana osiguravaju se od strane investitora „Doboj Promet“ d.o.o. Brijesnica Mala. 
Izrada Regulacionog plana radi se u skladu sa Odredbama Zakona o prostornom uređenju i građenju („Službene novine TK“, broj 6/11, 4/13, 15/13, 2/16, 4/17, 11/18, 02/20, 22/22 i 20/23), Zakona o prostornom planiranju i građevinskom zemljištu na nivou Federacije BiH ( Sl. Novine FBiH broj 2/03 i 50/07) i Uputstva o jedinstvenoj metodologiji za izradu planske dokumentacije u F BiH ( Sl.novine FBiH“ 63/04 , 50/07 i 84/10 ).  

1.0.      IZVOD IZ URBANISTIČKE OSNOVE
1.1. Izvod iz Prostornog plana Tuzlanskog Kantona 2005.-2025. godine i Odluke o produženju 
           Prostornog plana općine Doboj Istok za period 2004.-2024. godine
Prostornim planom Tuzlanskog Kantona, odnosno prema karti Projekcije prostornog razvoja-Sintezni prikaz korištenja prostora, predmetni lokalitet nalazi se u sklopu urbanog područja naselja Brijesnica Mala, južno od Magistralnog puta M-4 Tuzla - Doboj i to sa obje strane primarne saobračajnice – lokalnog puta – zemljišta označenog sa k.č.br. 2479, K.O. Mala Brijesnica koji se uključuje sjeverno od predmetnog lokaliteta na Magistralni put M-4, a utvrđena namjena lokaliteta je poljoprivredno zemljište označeno sa k.č.broj. 2128/1, 2128/2 i 2128/3 i zemljište za stanovanje označeno sa k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, a sve K.O. Mala Brijesnica. 
Općina Doboj istok ima usvojen Prostorni plan za period 2004.-2024. godine („Službene novine Općine Doboj Istok“ broj: 7/07 i 2/20) koji je usuglašen sa Prostornim planom Kantona, Odluku o produženju važenja Prostornog plana Općine Doboj Istok za period 2004.-2024. godine i Odluku o provođenju Prostornog plana za period 2004.-2024. godine broj: 02-04-1197/24 od 27.12.2024. godine od Općinskog vijeća općine Doboj Istok.
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Odlukom o provođenju Prostornog plana općine Doboj Istok utvrđena je obaveza donošenja detaljnih planskih dokumenata na dijelovima urbanih područja na kojima se planira izgradnja, a iz grafičkog priloga - Izvoda iz Prostornog plana općine Doboj Istok za period 2004.-2024. godine vidljivo je da se predmetni lokalitet nalazi u sklopu urbanog područja naselja Brijesnica Mala  za koji je predviđen režim gradnje III stepena, a članom 10. Odluke je navedeno da ukoliko se u planskom periodu ukaže potreba za izradom detaljne planske dokumentacije /Regulacionog plana/ na pojedinim dijelovima urbanih područja, Općinsko vijeće može donijeti Odluku o pristupanju izradi Regulacionog plana kojom će biti definirani obuhvat plana i smjernice za njegovu izradu.
U ovom slučaju se radi o lokalitetu Krčevine i Studenac za koju je Općinsko vijeće donijelo Odluku o pristupanju izradi Regulacionog plana broj: 02-04-1198/24 od 27.12.2024.godine.

1.2.   Granica obuhvata Regulacionog plana 

Obuhvat ovog prostora je cca 1,2 ha i počinje sa jugozapadne strane i to tromeđe parcela k.č.broj: 2128/1, 2129 i 2127 i proteže se sjeverno granicom između parcela k.č.broj: 2128/1, 2182/2 i 2128/3 sa jedne strane i k.č.br. 2129 sa druge strane i dolazi do tromeđe sa parcelom k.č.br. 2077/5 i zatim skreće istočnoj strani granicom parcela k.č.broj: 2128/3, 2077/5 i 2078 K.O. Mala Brijesnica. Zatim granica obuhvata prelazi javni put k.č.br. 2479 i granicom puta ide sjeverno do tromeđe parcela k.č.broj: 2049, 2107, 2079/12. Zatim se spušta prema jugoistoku granicom parcela k.č.broj: 2079/12 i 2107, te na tromeđi parcela k.č.broj: 2105/1, 2107 i 2079/12 i spušta se prema jugu granicom parcela k.č.br. 2107 i 2105/1 do tromeđe parcela k.č.broj: 2105/1, 2107 i 2479 K.O. Mala Brijesnica. Dalje granica obuhvata ide granicom parcela k.č.broj: 2107 i 2479, te prolazi granicom parcela k.č.broj: 2106/2 i 2479, te prelazi javni put k.č.br. 2479 i ide granicom parcela k.č.broj: 2128/1 i 2127, te dolazi do početne tačke obuhvata.
1.3      Smjernice za izradu Regulacionog plana

Osnovne smjernice za izradu ovog Regulacionog plana su  definisane Prostornim planom Tuzlanskog Kantona za period 2005.-2025. godine,  Prostorni plan Općine Doboj Istok za period 2004.-2024. godine („Službene novine Općine Doboj Istok“ broj: 7/07 i 2/20) koji je usuglašen sa Prostornim planom Kantona,  Odluka o produženju važenja Prostornog plana Općine Doboj Istok za period 2004.-2024. godine, Odluka o provođenju Prostornog plana za period 2004.-2024. godine broj: 02-04-1197/24 od 27.12.2024. godine od Općinskog vijeća općine Doboj Istok.

1.4.      Planski period 

Daje se planski odnosno vremenski period za koji se primjenjuje usvojeni Regulacioni Plan od 10 godina, odnosno period od 2025- 2035 godine.
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1.5.      Prirodni uslovi

1 .5.1.  Reljef

Razvoj teritorije Općine Doboj Istok u kompozitnoj dolini kroz koju prolazi Magistralni put M-4 Tuzla-Doboj inaugurira od početka, pa kroz sve faze dosadašnjeg razvoja i ima izrazito veliku frekvenciju Magistralnim putem M-4, kao i izrazitu gravitaciju iz svih dijelova okolno kontinentalnog zaleđa. 

Tako su u formiranju svih pejsažnih struktura i sadržaja djelovali principi gravitacije, komplementarnosti, korespondentnosti i homogenosti. 
Predmetni lokalitet „Krčevina i Studenca“ nalazi se u sklopu urbanog područja naselja Brijesnica Mala, južno od Magistralnog puta M-4 Tuzla – Doboj i i to sa obje strane primarne saobračajnice – lokalnog puta označene sa k.č.br. 2479, K.O. Mala Brijesnica koji se uključuje sjeverno od predmetnog lokaliteta na Magistralni put M-4, a utvrđena namjena lokaliteta je poljoprivredno zemljište označeno sa k.č.broj. 2128/1, 2128/2 i 2128/3 K.O. Mala Brijesnica i zemljište za stanovanje označeno sa k.č.broj. 2106/1, 2106/2 i 2107, a sve K.O. Mala Brijesnica. 

Inače je područje bogato zelenilom, voćkama, bjelogoričnim drvećem, što u suštini predstavlja skladan ansambl sa objektima i površinski vrlo rastresiti pokrivač sa travnatom vegetacijom. 
1.5.2   Seizmološke karakteristike 

Prema podacima karata iz Pravilnika o tehničkim mjerama i uslovima za građenje u seizmičkim područjima, predmetni prostor općine Doboj Istok nalazi se u zoni maksimalnog očekivanog intenziteta potresa VIIº MSK64 za povratni period od 500 godina.
1.5.3.   Klimatsko obilježje pejsaža

Lokalitet naselja Brijsnica Mala kao i ostali teritorij Općine Doboj Istok smješten je u području umjereno kontinentalne klime čije je osnovno obilježje velika količina padavina između 1000 – 1500 mm tokom godine. Termički režim također ima odlike umjereno-kontinentalne klime u kojoj se javljaju četiri godišnja doba i postoje znatnija kolebanja temperatura zraka između godišnjih doba i pojedinih mjeseci.Veća dnevna koleganja temperatura zraka nastupaju u ljetnim mjesecima. 

1.5.4. Termički režim

Humidnost doline rijeke Spreče izazvana lokalnošću kotlinskog karaktera ima karakterističan termički režim tako da se mogu izdvojiti sva četiri godišnja doba sa karakterističnim temperaturama zraka i to:

	           I
	           II
	         III
	        IV
	 God.koleg.

	       -0,7˚
	        11,4˚
	      21,3˚
	     11,80˚
	        22,0˚


Srednje aproksimativne vrijednosti temperature zraka za karakteristične mjesece i to zimski (januar), proljetni (april), ljetni (juli) i jesenjski (oktobar) pokazuju da je u kotlinskoj umjereno kontinentalnoj klimi na ovom prostoru jesen toplija od proljeća. Zima ima negativne temperature, a ljetne temperature su relativno visoke.

Režim padavina je karakterističan sa dva maksimalna stanja javljanja i to u proljeće i jesen. 
Javljaju se olujne pljuskovite padavine, kao posljedica ascendentnih zračnih strujanja. Padavine se javljaju u obliku kiše i snijega.
1.5.5. Režim vjetrovitosti

Za umjereno-kontinentalni tip lime karakteristični su vjetrovi lokalnog i regionalnog karaktera. Među regionalne vjetrove ubrajaju se južni i sjeverni vjetar koji se tokom godine smjenjuju, kao i vjetrovi iz jugozapadnog i sjeveroistočnog kvadranta. 

Među lokalnim vjetrovima karakteristični su oni koji se javljaju između brdskih zona koji utiču na profiliranje nekih klimatskih elemenata kao što su na primjer visina temperature zraka, smanjenje aerozagađenja i pojava oblačnosti.

Grafički prilog: Izvod iz Prostornog plana općine Doboj Istok
1.6. Stanje namjene površina prostorne cjeline

Zemljišna površina u obuhvatu Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu naselja Brijesnica Mala je građevinsko zemljište u zoni šireg urbanog područja općine Doboj istok.

Lokalitet obuhvata Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ je južno od Magistralnog puta M-4 Tuzla - Doboj i to sa obje strane primarne saobračajnice – lokalnog puta označene sa k.č.br. 2479, K.O. Mala Brijesnica, a utvrđena namjena lokaliteta je poljoprivredno zemljište označeno sa k.č.broj: 2128/1, 2128/2 i 2128/3 i zemljište za stanovanje označeno sa k.č.broj. 2106/1, 2106/2 i 2107, a sve K.O. Mala Brijesnica.

Prostor u obuhvatu Plana je izgrađen proizvodnim objektima spratnosti VP (visoko prizemlje) i P+1 (prizemlje + sprat) i to dio uz lokalni put koji je zona stanovanja, dok drugi dio kao zona poljoprivrede nije izgrađena, ali ima mogućnosti širenja i opredjeljivanja većih potrebnih sadržaja.

Po namjeni najveći prostor zauzimaju travnate površine-livade – poljoprivredno zemljište označeno sa k.č.broj: 2128/1, 2128/2 i 2128/3. 
1.7. Stanje građevinskog fonda 

Postojeće stanje u granicama Regulacionog plana analizirano je prema podacima prikupljenim na terenu. Na osnovu uvida u raspoloživu dokumentaciju donesena je relevantna ocjena stanja u odnosu na izgrađenost prostora, načina korištenja, kao i pozicije pojedinih dijelova prema susjednim naseljima u neposrednom okruženju.

Prema anketi rađenoj na terenu u obuhvatu Regulacionog plana evidentirano je da nema izgrađenih građevinskih objekta u dijelu poljoprivrednog zemljišta, odnosno zemljišta označenog sa k.č.broj: 2128/1, 2128/2 i 2128/3, dok se u dijelu zone stanovanja na zemljištu označenom sa k.č.broj. 2106/1, 2106/2 i 2107 nalaze proizvodno-poslovni objekti spratnosti VP (visoko prizemlje) i P+1 (prizemlje + sprat), sve K.O. Mala Brijesnica. 

Grafički prilog: Postojeće stanje građevinskog fonda

1.8.  Postojeće stanje infrastrukturnih sistema

 1.8.1.    Cestovni saobraćaj 

Cestovni saobračaj čini asfaltni lokalni put koji dijeli obuhvat ovog Regulacionog Plana u pravcu sjever - jug na poljoprivredni i stambeni dio i dalje se uključuje sjeverno od predmetnog lokaliteta na Magistralni put M-4 Tuzla – Doboj.

Širina postojeće saobračajnice pored postojećih objekata u zoni izrade RP je 6 metara. 
[image: image6.png]Bosna i Hercegovina
Federacija Bosne i Here
Tuzlanski kanton
Opéina Doboj Istok
Opéinska slu7ba 7a prostorno uredenje

Datum: 03.01.2025

1ZVOD IZ KATASTARSKO-KNJIZNOG ULOSKA BROJ 1495

Katastarska opéina: MALA BRIJESNICA
"ATLIST

Parcea PLSK. Nuzivparcele  Pov.(u?) Natin koriStenja
2281 W STUDENAC 2 Orunica/Njiva 1. Kluse
2 70 STUDENAC 1118 OranicaNjive 1. Mase.
UKUPNO:

"B LIST
IMBG  Naziv Adresn

Ostle urcele na ahje stranke zostavljene kso NEPOTREBNE.

Naknads 4 iznosu o 10 KM naplaicna je na osnovu Tarifnog broja £.1.2.
oritenje podataks premier  katstrs (Sluzbene novine FBIH 69/2005).

Rt

2 g,

«W S

Zg. Svojina Priiod Pov.(m)
VFIPL 181 2

o vie 093 8
08 40

Udia  Prave

Priveemene odiuke o maknadima 7





1.8.2.    Stanje mreže i objekata vodovoda i kanalizacije

Obzirom da u prostoru obuhvata ima izgrađenih objekata u stambenoj zoni, instalacije vodovodne mreže – gradskog vodovoda postoje u zoni obuhvata i iste su izgrađene duž lokalnog puta.

Odvod prvenstveno fekalnih voda je predviđen septičkim jamama do izgradnje kanalizacionog sistema.

Odvodnja oborinskih i fekalnih voda u zoni obuhvata nije rješena.

1.8.3   Stanje mreže i objekata elektroenergetike i TT komunikacije
Elektroenergetika

Priključak električne energije je predviđen sa lokalne TS – trafostanice.

TT komunikacije 
Područje-zona obuhvata je obezbjeđeno TT mrežom, međutim izgradnjom ovog područja postoje mogučnosti dovođenja optičkog kabla za potrebe postojećih-izgrađenih i novih-planiranih objekata.

Što se tice poštanskih usluga područje obuhvata upućeno je na  poštu u centralnom dijelu naselja Brijesnica Mala. 

Grafički prilog: Postojeće stanje infrastrukture i saobračaja

1.9.    Stanje toplifikacije  
Snabdjevanje toplotnom energijom ovog područja nije riješeno zbog čega će zagrijavanje postojećih i planiranih objekata i prostora  biti riješeno individualno za svaki objekat na čvrsto gorivo (pelet, ugalj i drvo) ili alternativno toplotnim pumpama na električnu energiju.
1.10.   Stanje objekata društvene infrastrukture

U obuhvatu  Regulacionog plana nema objekata društvene infrastrukture. 

1.11. Katastarski i vlasnički podaci o zemljištu

Uvidom u preuzete geodetske podloge od Nosioca pripreme plana i Informacija o vlasništvu da se zaključiti da se parcele na kojima se nalaze izgrađeni poslovno-proizvodni objekti – zona stanovanja označena sa k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, te neizgrađeno poljoprivredno zemljište označeno sa k.č.broj. 2128/1, 2128/2 i 2128/3, a sve K.O. Mala Brijesnica nalazi u privatnoj svojini Investitora koji osigurava sredstva za ovu izradu Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“. 

1. 12.  Zelenilo i ekološka zaštita

Slobodne neizgrađene površine obuhvata prošarane su travnate poljoprivredne površine i kao takve zahtijevaju pretvorbu namjene zemljišta iz poljoprivredno u građevinsko i izgradnju novih proizvodno-poslovno-gospodarskih objekata na ovom lokalitetu, ali koji ne narušavaju ambijent i koji trebaju biti izgrađeni u skladu sa morfologijom i tipolo​gijom objekata i prostornih cjelina.
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2.0  PROJEKCIJA IZGRADNJE I UREĐENJA PROSTORNE CJELINE

2.1.   Ciljevi i pravci razvoja

Pravac razvoja se zasniva na principu strategije održivog razvoja. U tom smislu su definisani su i ciljevi koji će se ostvarivati provođenjem Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ zone na lokalitetu dijela naselja Brijesnica Mala:

· Obezbijediti sprovođenje Zakona koji štite prostor i resurse od neplanskog korištenja i uzurpiranja kako bi se doveo u skladan odnos društvenog i individualnog opredjeljenja i potrebe za građenjem;
· Ostvariti racionalnost u izgradnji i korištenju objekata i sadržaja;
· Ostvariti princip urbanog planiranja prostora u obuhvatu Plana, obezbijediti jednu cjelinu sa optimalnom nastanjenošću ljudima kako bi se u ovom prostoru stvorile pretpostavke za racionalan i human način življenja i rada;
· Stvarati pretpostavke da se građanima maksimalno omogući riješavanje egzistencijalnih stambenih pitanja, kroz stambenu izgradnju, shodno mogućnostima, željama i potrebama, a u okvirima racionalne organizacije prostora u neposrednom kontaktu sa okolnim područjem;
· Organizovano provoditi vlasničku transformaciju na građevinskom zemljištu shodno postojećoj Zakonskoj regulativi. Svim zakonskim sredstvima spriječavati bespravnu izgradnju i nezakonito uzurpiranje prostora;
· Strategiju izgradnje bazirati na izgradnji novih objekata u okviru vlasništva i u okviru slobodnih površina u okviru vlasništva;
· Saobračajnice i infrastrukturu izgrađivati u cjelini sa planiranim objektima, kako bi se stvorila ulična fasada i prepoznatljiva slika ove zone;
Datim ciljevima koji su utvrđeni i Prostornim planom općine Doboj Istok ostvariće se i pitanja naglašena kroz Smjernice za izradu Plana.

Ukupno gledajući, predloženo rješenje je razrađeno tako da omogućava realizaciju u dvije, tri ili više faza, ali tako da već prva faza predstavlja dovršenu cjelinu. 

To je naročito povoljno zbog karakteristike ovog prostora, da je svaki objekat kao samostalan, a skladno korespondira sa susjednim. 

Tako i cijeli mikro-ambijent i ansambli mogu biti posmatrani i tretirani. 
A i saobraćajni koncept (pješački i kolski) to isto omogućava i čak potencira zaokruženost pojedinih mikro-ambijenata.

Plan i program  aktivnosti i realizacije Regulacionog plana po fazama će utvrditi Općinsko vijeće općine Doboj Istok
2.2. Planirana namjena korištenja prostora

Prostor u obuhvatu Plana na površini od cca 1,2 ha  sa uspostavljenom matricom saobraćajnica izdjeljen je na dva prostora u kojima su planom predviđene određene namjene objekata, a time i prostora.

Prostor Regulacionog plana ima sljedeću strukturu prostora prema namjeni korištenja: 

· Prostor za  stanovanje koji će promjeniti namjenu u privredno-gospodarsku kako je predviđeno Prostornim planom općine Doboj Istok se nalazi istočno od lokalne saobračajnice koja se uključuje sjeverno od ovog lokaliteta na Magistralni put M-4, tako da se ovim Regulacionim planom ukida zona stanovanja i prostor koji obuhvataju parcele k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, K.O. Mala Brijesnica mijenja u privredno-gospodarsku namjenu - zonu;
· Prostor za planirane privredne i poslovne aktivnosti, odnosno planirane poslovno-skladišne objekte istih dimenzija mijenja namjenu ovim Reg. Planom iz poljoprivredne zone u privredno-gospodarsku zonu, odnosno pretvorba poljoprivrednog u građevinsko zemljište;
· Ovim Regulacionim Planom se planira izgradnja dva poslovno-skladišnog objekta dim. 54,3 x 25,4m spratnosti VP (visoko prizemlje) / P+1 (prizemlje + sprat) i to na zemljištu označenom sa k.č.broj: 2128/1 i k.č.broj:2128/3, a sve prema grafičkom rješenju; 
Tabelarni pregled planiranih površina po namjeni: 

	Red.

Br.
	Namjena površina za:
	Površina

 u ha
	 Procenat

       %

	1.
	Privredno-gospodarska zona 
	    1,1969
	    100,00

	
	Površina u obuhvatu
	    1,1969
	   100 %


Iz datog bilansa planiranih površina prema namjeni korištenja vidi se da su za privredno-gospodarsku zonu predviđene sve parcele koje čine obuhvat Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“, odnosno 100,00 % ukupne površine u obuhvatu Plana.

Grafički prilog: Plan namjene korištenja prostora

2.3. Planirana izgradnja i opći urbanističko- tehnički uslovi za izgradnju

Planirana izgradnja i opći urbanističko tehnički uslovi su određeni Odlukom o pristupanju izradi Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu naselja Brijesnica Mala, općina Doboj Istok.
2.3.1.  Planirana individualna i kolektivna stambena izgradnja
Stambeni objekti nisu u obuhvatu Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ koji je definisan Odlukom o pristupanju broj: 02-04-1198/24 od 27.12.2024.g.
Stambena zona koja je definisana Prostornim planom općine Doboj Istok koju obuhvataju parcele k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, K.O. Mala Brijesnica se izradom ovog RP mijenjaju u privredno-gospodarsku namjenu – zonu.

2.3.2.   Planirana izgradnja privredno-gospodarskih objekata 

Osnovna karakteristika privredno-gospodarske izgradnje u planskom periodu je povećan stepen učešća poslovnih, skladišnih, proizvodnih i poslovno-skladišnih objekata u ovom dijelu općine Doboj Istok neposredno uz Magistralni put M-4 gdje nastaju nove i šire se stare poslovno/privredne zone.

Planom se predviđa izgradnja novih poslovno-skladišnih objekata na prostorima poljoprivredne zone gdje je poljoprivredno zemljište izradom ovog RP pretvoreno u građevinsko uz poštivanje urbanističko tehničkih uslova iz Odluke o pristupanju izradi Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“.

Takođe se planira izgradnja prostora oko ove zone i infrastrukturno i hortikulturno uređenje parcela na kojim je planirana izgradnja privredno-gospodarskih objekata.   

Grafički prilog: Namjena i razmještaj objekata

2.4.     Plan parcelacije 

Nadležni organi i službe općine Doboj Istok imaju pravo i obavezu da određuju lokaciju za građenje objekata, a kroz postupak određivanja pojedinaćnih građevinskih parcela i stvarno definisane građevinske parcele na terenu .

Građevinska parcela je definisana kategorija koja označava površinu zemljišta koja ima namjenu za izgradnju i redovnu upotrebu jednog ili više građevinskih objekata.
Prostor u obuhvatu Plana ima nasljeđenu strukturu i matricu lokacija koje se, prema Planom datom konceptu korištenja prostora, nastoje i dalje zadržati iz više razloga:
· poštivanje vlasničkih odnosa nad zemljom prema nasljeđenoj strukturi;
· težine transformacije nasljeđene urbane strukture u nove odnose;
· nedovoljne informisanosti o vlasništvu nad parcelom zbog postojanja više 

                 neusklađenih premjera starih i novih kojima se operativno manipuliše;
Ovim planom se zadržavaju katastarske parcele u okviru postojećeg vlasništva u dijelu zemljišta označenog sa k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, K.O. Mala Brijesnica gdje se stambena zona prema Prostornom planu općine Doboj Istok mijenja u privredno-gospodarsku namjenu – zonu, te u ovom dijelu planirana parcelacija prati vlasničku strukturu i parcele prema katastru.

Izradom Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu naselja Brijesnica Mala, općina Doboj Istok u dijelu zemljišta označenog sa k.č.broj: 2128/1 i k.č.broj: 2128/2 i 2128/3, K.O. Mala Brijesnica se poljoprivredna zona definisana prema Prostornom planu općine Doboj Istok mijenja u privredno-gospodarsku namjenu – zonu, te se u tom dijelu mijenja i parcelacija tako da zemljište označeno sa k.č.br. 2128/1 čini parcelu br. 4, a zemljište označeno sa k.č.br. 2128/2 i 2128/3 čine parcelu br.5, a sve prema Planu parcelacije ovog Regulacionog Plana.

Za izgradnju planiranih poslovno-skladišnih objekata u okviru zone obuhvata Izrade Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu naselja Brijesnica Mala, općina Doboj Istok je određena parcelacija koja je prikazana na grafičkom prikazu plana parcelacije i tabeli sa numeričkim podacima.
	Broj parcele prema novoj parcelaciji
	Površina   P=11.969m²

	1.
	947

	2.
	3847

	3.
	500

	4.
	3322

	5.
	3353


Grafički prilog: Plan parcelacije

2.5. Plan građevinskih i regulacionih linija 

Građevinska linija označava granicu po kojoj se gradi, odnosno iskoličava građevina ili liniju koju građevina svojim gabaritom po horizontali i vertikali ne smije preći. 

Ova linija u Regulacionom planu treba da unese red među već izgrađene objekte i one koji se planiraju.

Ako građevinska linija prelazi preko postojeće građevine, koja se Regulacionim planom zadržava, ne može se za istu odobriti nikakvo građenje izuzev zakonom propisanih mjera tekućeg održavanja objekta.

U zonama gdje se vrši izgradnja poslovno-skladišnih objekata građevinska linija se uspostavlja u odnosu na osovinu najbliže postojeće saobraćajnice ili se ista vezuje za postojeći objekat koji se Regulacionim planom u potpunosti zadržava. 

Linija prizemlja novoplaniranih objekata ne može prelaziti preko građevinske linije utvrđene prema javnoj saobraćajnici.  Preko utvrđene građevinske linije mogu preći konzolni istaci objekata (doksati i/ili slično) ukoliko ne prelaze preko linije trotoara ili granice parcele.

Regulaciona linija utvrđuje pojedinačne građevinske parcele, odnosno utvrđuje graničnu liniju građevinske parcele u odnosu na javnu površinu, ulicu, vodotok i druge građevine i parcele od kojih mora biti predmetna parcela odvojena iz funkcionalnih, estetskih ili zaštitnih razloga.

Planirani poslovno-skladišni objekat dim. 54,3 x 25,4m, spratnosti VP/P+1 na zemljištu k.č.broj: 2128/1 je udaljen sa jugoistočne strane od granice parcele/lokalne saobraćajnice 10m, od osovine saobračajnice 13m, sa sjeveroistočne strane 8-19m, sa sjeverozapadne strane 3-5m, a sa jugozapadne 8-11m od granice parcele.
Planirani poslovno-skladišni objekat dim. 54,3 x 25,4m, spratnosti VP/P+1 na zemljištu k.č.broj: 2128/3 je udaljen sa jugoistočne strane od granice parcele/lokalne saobraćajnice 5-7m, od osovine saobračajnice 9-10m, sa sjeveroistočne strane 4-13m, sa sjeverozapadne strane 2-5m, te na samoj granici susjedne parcele sa jugozapadne.

Planirani poslovno-skladišni objekti istih dimenzija i spratnosti su predviđeni za izgradnju na poljoprivrednoj zoni prema Prostornom planu općine Doboj Istok koja se ovim Regulacionim planom „Krčevine i Studenac“ mijenja u građevinsko zemljište
Postojeći poslovno-proizvodni objekat ukupnih dim. 31,0 x 15,0m, spratnosti VP/P+1 (visoko prizemlje / prizemlje + sprat) od kojih je dio objekta dimenzija 15,0 x 15,0 spratnosti P+1, a preostali dio spratnosti VP na zemljištu k.č.broj: 2106/1 je udaljen sa jugoistočne strane od granice parcele 1m, a od susjednog objekta 7m, sa sjeverozapadne strane od granice parcele 1m, a od osovine saobračajnice 4m, dok je sa sjeveroistočne strane 12-30m, sa jugozapadne 7m od granice parcele, a 8m od susjednog poslovno-proizvodnog objekta, a sve prema grafičkom prilogu.  

Postojeći poslovni objekat ukupnih max. dim. 29,0 x 18,0m, spratnosti VP (visoko prizemlje) na zemljištu k.č.broj: 2107 je udaljen sa jugoistočne strane od granice parcele minimalno 18m, sa jugozapadne 38m, sa sjeveroistočne strane minimalno 27m, sa sjeverozapadne strane 6m, a od susjednog objekta sa iste strane 7m.

Postojeći poslovni objekat ukupnih dim. 19,0 x 13,0m, spratnosti P+1 (prizemlje + sprat) na zemljištu k.č.broj: 2106/2 je udaljen sa jugoistočne strane od granice parcele 6m, sa jugozapadne 8m, od osovine saobračajnice 11m sa iste strane, sa sjeveroistočne strane 1m a od susjednog objekta 8m sa iste strane, sa sjeverozapadne strane 1m, a od osovine saobračajnice 4m.


Grafički prilog: Plan građevinskih i regulacionih linija
2.6. Uređenje urbanog  zelenila i zaštita okoliša
Ponos čovjeka je da ima što više zelenila, cvijeća i humaniziranih površina u njegovoj neposrednog blizini življenja. Da bi se takva zamisao ostvarila odgovornost je povjerena detaljnom urbanističkom planiranju kao što je Regulacioni plan. 

Cilj je, između ostalog, uspostaviti biološku ravnotežu između slobodnih zelenih površina i izgrađenih objekata. Normativima se predviđa oko 15-20% predviđenih sredstava za izgradnju objekata u izgradnju zelenih površina.

Interpolacijom manjih uređenih zelenih površina, uz sve javne  površine i unutar kruga poslovno-proizvodnih objekata daje se mogućnost poboljšanja stanja kvaliteta urbanog zelenila. 

Investitor čija djelatnost može imati negativan uticaj na okoliš dužan je u postupku pribavljanja dozvole za građenje, pribaviti okolinsku odnosno ekološku dozvolu.

2.7. Urbanistički uslovi za privredne / gospodarske objekte 
- Obavezno je poštivanje građevinske linije prema ulici;
- Spratnost objekata ne može biti veća  od  P+1, iznimno P+2;

- Slobodni dijelovi građevinske parcele između građevinske linije i ulice su uređene površine sa pristupnim stazama kod postojećih objekata, te platoima i zelenilom kod planiranih objekata;

-  U tom pojasu isključuje se uzgoj povrća;
- Ograde oko parcela, posebno prema ulici, ne mogu biti zazidane izuzev ogradnog parapeta maksimalne visine do 50 cm;
- Potrebu za gradnjom pomoćnih objekata riješavati u prizemlju novoplaniranih objekata, ili dogradnjom pomoćnih objekata pod isti krov uz prizemlje postojećeg poslovnog objekta. Ukoliko ne postoje uslovi za obezbjeđenje navedenih pomoćnih sadržaja u okviru prizemlja ili dogradnjom može se dozvoliti građenje pomoćnih objekata poslovno-gospodarske namjene isključivo u zadnjem dijelu građevinske parcele, suprotno od ulice;
2.8. Ovlaštenja Nadležne Službe Općine Doboj Istok u postupku izdavanja   

            urbanističke saglasnosti i formiranja građevinske parcele

Općinska služba nadležna za poslove urbanizma, u postupku formiranja građevinske parcele i prilikom izdavanja urbanističke saglasnosti ukoliko postoje urbanističko - tehnički uslovi može:  
 a)  za objekte privredno-gospodarske namjene
-  da povećava osnovu objekta u odnosu na veličinu ucrtanu u grafičkom prilogu Plana, ako time ne ugrožava susjedne objekte ili otežava gradnju drugih objekata u susjedstvu;
-  da promijeni namjenu objekta (poslovna, proizvodna ili skladišna);
-  da pomjera lokacijsku poziciju planiranih objekata u okviru parcele;
-  da u zonama u kojima nije limitirano povećanje bruto razvijene građevinske površine interpolira nove objekte ukoliko se objektu može obezbijediti kolski pristup i ako time ne ugrožava ili dovodi susjedne objekte u nepovoljan položaj, odnosno ako za to postojeći vlasnici iskažu interes i daju suglasnost;
-   izvršiti manje korekcije i usaglašavanje planiranih saobraćajnica, slobodnih prostora i opredjeljenih namjena  u okviru obuhvata ovog Regulacionog plana;
b) Ostale ovlasti

-  izvršiti izbor vrste i razmještaja urbanog mobilijara i sličnih elemenata koji dopunjuju urbani ambijent;
-  povećati ukupne brutto razvijene građevinske površine u zonama, u skladu sa uslovima datim u Planu;
-  promjeniti odnos uređenja poslovno-gospodarskog prostora u ukupnoj brutto razvijenoj građevinskoj   

   površini, u mjeri u kojoj se neće narušiti osnovna namjena zone,

-  formirati građevinsku parcelu u drugom obliku i veličini od one prikazane u grafičkom prilogu „plan 
    parcelacije“ u skladu sa vlasničkim i posjedovnim elementima, kao i prema zahtjevima stranaka;
-  promijeniti oblik i veličinu  „markice“ planiranog objekta ako za to postoje arhitektonski ili drugi 
    razlozi, a u okviru planiranog Plana parcelacije;
-  pomjeriti građevinsku liniju ako za to postoje posebni opravdani razlozi, s tim da se građevinska linija 
   ne može pomjerati bliže ulici od Planom utvrđene građevinske linije;
-  utvrditi uslove, obavezu i način redizajna pojedinih objekata koji se zadržavaju Planom,
2.9. Plan cestovnog saobraćaja

Osnovni koncept cestovnih saobraćajnica rađen je na bazi postojećeg saobraćajnog stanja uz maksimalno zadržavanje postojećeg stanja – primaprne lokalne saobračajnice od rijeke Spreče do Magistralnog puta.  
Predloženim konceptom nije došlo do znatnije izmjene matrice primarne lokalne saobračajnice, s tim da je primarna saobračajnica zadržana prema postojećem stanju širine 6 metara između postojećih i planiranig objekata obuhvata Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“. 

Između postojećeg objekta izgrađenog na k.č.broj: 2106/2 i postojeće saobračajnice je izgrađen plato – pješački prilaz sa saobračajnice postojećem objektu širine oko cca 1m.
2.10. Saobraćaj u mirovanju 

Na prostoru Regulacionog plana nema dovoljno mjesta za lociranje uređenih parking prostora, s toga je primijenjen koncept rješavanja saobračaja u mirovanju u okviru vlasničkih parcela.

Predloženim konceptom se predviđa izgradnja parking prostora garažiranjem u privredno-gospodarske objekte i ostavljanjem vozila u okviru platoa oko postojećih i planiranih objekata, a sve poštujući vlasničku strukturu građevinskog zemljišta.

S obzirom da se u okviru obuhvata Regulacionog plana  pretežno nalaze izgrađeni privredno-gospodarski objekti, obaveza vlasnika objekata je da rješavanje garažiranja i ostavljanje vozila riješe u okviru objekata i prostora oko objekata/ekonomskog dvorišta.
2.11. Vodovod i kanalizacija
Na prostoru obuhvata Regulacionog plana instalacije izvedena je vodovodna mreža – trasa vodovoda koja prati trasu lokalne primarne saobračajnice.

Od postojeće vodovodne trase će se i planirati dalji razvod vodovodne mreže za zonu obuhvata ovog Regulacionog plana. 
Skromnim tehničkim zahvatima omogućava se priključenje distributivne mreže na primarne cjevovode koji su položeni u trupu saobracajnice, sa kojeg će se sekundarnom mrežom vodovodnim oknima sa vodomjerima izvršiti priključci za planirane objekte, dok su postojeći objekti već priključeni na istu.

Odvodnja oborinskih i fekalnih voda u zoni obuhvata nije rješena.

Kanalizacija mješovitog tipa je planirana izgradnjom dvokomornih i trokomornih septičkih jama sa separatorima do izgradnje kanalizacije u okviru Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“.
2.12. Elektroenergetika 

Postojeći objekti u zoni Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ su povezani sa lokalnom trafostanicom. 

Sa ove trafostanice se planira dalji razvod kroz zonu obuhvata Reg.plana.

U zoni obuhvata u kontaktu sa izbjegličkim naseljem Duje postoji i dijelom ulična rasvjeta južno uz asfaltnu saobračajnicu. 

Veza sa postojećom mrežom planiranih objekata bi se ostvarila podzemnim kablom minimalnog presjeka. 
2.13. Telekomunikacije

Područje je obezbjeđeno TT mrežom i omogućava priključenje fiksne telefonije planiranim objektima.

Zbog toga se planira izgradnja nove TT mreže za područje cijelog obuhvata Regulacionog plana na lokalitetu naselja Brijesnica Mala.
Što se tiče poštanskih usluga područje obuhvata upućeno je na  poštu u centralnom dijelu Klokotnice naselja Brijesnica Mala. 

2.14. Toplifikacija 
Zagrijavanje, odnosno snabdijevanje toplotnom energijom ovog područja nije rješeno i ne predviđa se, a zagrijavanje postojećih i planiranih objekata će biti riješeno individualno za svaki objekat i to na čvrsto gorivo (pelet, ugalj i drvo) ili alternativno toplotna pumpa i slično.
Grafički prilog: Plan infrastrukture i saobračaja


Na osnovu članova 41. stav 1. i 44. Zakona o prostornom uređenju i građenju („Službene novine TK“, broj 6/11, 4/13, 15/13, 2/16, 4/17, 11/18, 02/20, 22/22 i 20/23) i člana 17. Statuta općine Doboj Istok („Službene novine općine Doboj Istok“, broj 5/08), Općinsko vijeće općine Doboj Istok na 3. redovnoj sjednici održanoj dana _________.2025. godine, d o n o s i :
N A C R T   O D L U K E
O PROVOĐENJU REGULACIONOG PLANA

PRIVREDNO-GOSPODARSKE ZONE NA LOKALITETU NASELJA BRIJSNICA MALA 
I- UVODNE ODREDBE

Član 1.

Ovom Odlukom utvrđuju se uvjeti korištenja uređenja i zaštite prostora i načina provođenja Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj, općina Doboj Istok (u daljem tekstu: Plan) u okviru kojeg se definišu: granice obuhvata Regulacionog plana, ciljevi i pravci razvoja, planirana namjena korištenja prostora, planirana izgradnja i opći urbanističko-tehnički uslovi za izgradnju, plan parcelizacije, plan građevinskih i regulacionih linija, uređenje urbanog zelenila i zaštita okoliša, urbanistički uslovi za privredne / gospodarske objekte, ovlasti nadležne službe za prostorno uređenje, općine Doboj Istok kod izdavanja urbanističkih saglasnosti po osnovu ovog Plana, osnovni koncept cestovnog saobraćaja, saobraćaj u mirovanju, vodovod i kanalizacija, elektroenergetika, telekomunikacije i toplifikacija.

Član 2.
 
Regulacioni Plan „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj sadrži:
          Tekstualni dio Plana koji se sastoji iz dva dijela:

1. 0  IZVOD IZ URBANISTIČKE OSNOVE

1.2. Izvod iz Prostornog plana Tuzlanskog Kantona 2005.-2025. godine i 

         Prostornog plana općine Doboj Istok 2004.-2024. godine
1.2.  Granica obuhvata.

1.3.  Smjernice za izradu Regulacionog plana

1.4.  Planski period

1.5.  Prirodni uslovi  

1.6.  Stanje namjene površina prostorne cjeline.

1.7.  Stanje građevinskog fonda 

1.8.  Postojeće stanje infrastrukturnih sistema

    1.9.  Stanje toplifikacije 

  1.10.  Stanje objekata društvene infrastrukture

  1.11.  Katastarski i vlasnički podaci o zemljištu

  1.12.  Zelenilo i ekološka zaštita 

    2.0.  PROJEKCIJA IZGRADNJE I UREĐENJA PROSTORA

 2.1.     Ciljevi i pravci razvoja

 2.2.     Planirana namjena korištenja prostora

  2.3.     Planirana izgradnja i opći urbanističko-tehnički

 uslovi za izgradnju

2.16. Plan parcelacije

2.17. Plan građevinskih i regulacionih linija 

2.18. Uređenje urbanog zelenila i zaštita okoliša

2.19. Urbanistički uslovi za privredne / gospodarske objekte 

2.20. Ovlasti nadležne Službe za urbanizam, Općine Doboj Istok kod izdavanja urbanističkih saglasnoti po osnovu ovog Plana

2.21. Osnovni koncept cestovnog saobraćaja

2.22. Saobraćaj u mirovanju 

2.23. Vodovod  i kanalizacija

2.24. Elektroenergetika 

2.25. Telekomunikacije

2.26. Toplifikacija

Grafički prilozi  M 1:1000: 

1. Izvod iz Prostornog plana općine Doboj Istok

2. Postojeće stanje građevinskog fonda

3. Postojeće stanje infrastrukture i saobračaja

4. Plan namjene i korištenja prostora 

5. Namjena i razmještaj objekata

6. Plan parcelacije

7. Plan građevinskih i regulacionih linija

8. Plan infrastrukture i saobraćaja

II- GRANICE OBUHVATA REGULACIONOG PLANA

Član 3.
Obuhvat Regulacionog plana iz tačke I Odluke broj: 02-04-1198/24 od 27.12.2024.g. počinje sa jugozapadne strane i to tromeđe parcela k.č.broj: 2128/1, 2129 i 2127 i proteže se sjeverno granicom između parcela k.č.broj: 2128/1, 2182/2 i 2128/3 sa jedne strane i k.č.br. 2129 sa druge strane i dolazi do tromeđe sa parcelom k.č.br. 2077/5 i zatim skreće istočnoj strani granicom parcela k.č.broj: 2128/3, 2077/5 i 2078 K.O. Mala Brijesnica. Zatim granica obuhvata prelazi javni put k.č.br. 2479 i granicom puta ide sjeverno do tromeđe parcela k.č.broj: 2049, 2107, 2079/12. Zatim se spušta prema jugoistoku granicom parcela k.č.broj: 2079/12 i 2107, te na tromeđi parcela k.č.broj: 2105/1, 2107 i 2079/12 i spušta se prema jugu granicom parcela k.č.br. 2107 i 2105/1 do tromeđe parcela k.č.broj: 2105/1, 2107 i 2479 K.O. Mala Brijesnica. Dalje granica obuhvata ide granicom parcela k.č.broj: 2107 i 2479, te prolazi granicom parcela k.č.broj: 2106/2 i 2479, te prelazi javni put k.č.br. 2479 i ide granicom parcela k.č.broj: 2128/1 i 2127, te dolazi do početne tačke obuhvata.
III – CILJEVI I PRAVCI RAZVOJA
Član 4.

Pravac razvoja se zasniva na principu strategije održivog razvoja. U tom smislu su definisani i ciljevi koji će se ostvariti provođenjem Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj:


· Obezbjediti sprovođenje Zakona koji štite prostor i resurse od neplanskog korištenja i uzurpiranja kako bi se doveo u skladan odnos društvenog i individualnog opredjeljenja i potrebe za građenjem.

· Ostvariti racionalnost u izgradnji i korištenju objekata i sadržaja.

· Ostvariti princip urbanog planiranja prostora u obuhvatu Plana, obezbejditi jednu cjelinu sa optimalnom nastanjenošću ljudima kako bi se u ovom prostoru stvorile pretpostavke za racionalan i human način življenja i rada.

· Stvarati pretpostavke da se Investitorima maksimalno omogući rješavanje egzistencijalnih poslovno-privrednih pitanja, kroz privredno/gospodarsku izgradnju, shodno mogućnostima, željama i potrebama, a u okviru racionalne organizacije prostora u neposrednom kontaktu sa okolnim područjem.

· Organizovano provoditi vlasničku tranformaciju na građevinskom zemljištu shodno postojećoj Zakonskoj regulativi, te pretvorbu poljoprivredne zone Prostornog plana općine Doboj Istok u građevinsko zemljište ovom izradom Plana. Svim zakonskim sredstvima spriječiti bespravnu izgradnju i nezakonito uzurpiranje prostora.

· Strategiju izgradnje bazirati na izgradnji novih poslovno-skladišnih objekata u okviru vlasništva i u okviru slobodnih površina u okviru vlasništva.

· Saobraćajnice i infrastrukturu izgrađivati u cjelini sa postojećim i planiranim objektima, kako bi se stvorila ulična fasada i prepoznatljiva slika ove zone.

Datim ciljevima koji su utvrđeni i Prostornim planom općine Doboj Istok ostvariće se i pitanja naglašena kroz Smjernice za izradu Plana.

Ukupno gledajući, predloženo rješenje je razrađeno tako da omogućava realizaciju u dvije, tri ili više faza, ali tako da već prva faza prestavlja dovršenu cjelinu.

To je naročito povoljno zbog karakteristike ovog prostora, da je svaki objekat kao samostalan, a skladno korespondira sa susjedima.

Tako i cijeli mikro- ambijent i ansambli mogu biti posmatrani i tretirani.

A i saobraćajni koncept (pješački i motorni) to isto omogućava i čak potencira zaokruženost pojedinih mikro- ambijenata.


Plan i program aktivnosti i realizacije Regulacionog plana po fazama će utvrditi Općinsko vijeće Doboj Istok.

IV – PLANIRANA NAMJENA KORIŠTENJA PROSTORA
Član 5.
Prostor o ubuhvatu Plana na površini od cca 1,2 ha sa uspostavljenom matricom saobraćaja – lokalnom primarnom saobračajnicom koja se uključuje dalje na Magistralni put M-4 Tuzla – Doboj kojim sa lokalitet dijeli na dva prostora sličnih površina i iste namjene u kojima su planom predviđene određene namjene objekata, a time i prostora.

Prostor Regulacionog plana ima sljedeću strukturu prostora prema namjeni korištenja:

· Prostor za privredne i poslovne aktivnosti- privredno gospodarska zona.

Pregled planiranih površina po namjeni:

a) Privredno – gospodarska zona površine 1,1969 ha izraženo u procentima 100,00 %,

Ukupna površina u obuhvatu iznosi cca 1,2 ha izraženo u procentima 100 %.

Iz datog bilansa planiranih površina prema namjeni korištenja vidi se da je za privredno / gospodarski tip gradnje predviđen ukupna površina obuhvata.

Grafički prilog: Plan namjene korištenja prostora

V – PLANIRANA IZGRADNJA I OPĆI URBANISTIČKO-TEHNIČKI 

         USLOVI ZA IZGRADNJU
Član 6.

Planirana izgradnja i opći urbanističko tehnički uslovi su određeni Odlukom o provođenju Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj.

1. Planirana individualna i kolektivna izgradnja
Stambeni objekti nisu u obuhvatu Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ koji je definisan Odlukom o pristupanju broj: 02-04-1198/24 od 27.12.2024.g.

Stambena zona koja je definisana Prostornim planom općine Doboj Istok koju obuhvataju parcele k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, K.O. Mala Brijesnica se izradom ovog RP mijenjaju u privredno-gospodarsku namjenu – zonu.

2. Planirana izgradnja privredno-gospodarskih objekata
Osnovna karakteristika privredno-gospodarske izgradnje u planskom periodu je povećan stepen učešća poslovnih, skladišnih, proizvodnih i poslovno-skladišnih objekata u ovom dijelu općine Doboj Istok neposredno uz Magistralni put M-4 gdje nastaju nove i šire se stare poslovno/privredne zone.

Planom se predviđa izgradnja novih poslovno-skladišnih objekata na prostorima poljoprivredne zone gdje je poljoprivredno zemljište izradom ovog RP pretvoreno u građevinsko uz poštivanje urbanističko tehničkih uslova iz Odluke o pristupanju izradi Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“.

Takođe se planira izgradnja prostora oko ove zone i infrastrukturno i hortikulturno uređenje parcela na kojim je planirana izgradnja privredno-gospodarskih objekata.   

Grafički prilog: Namjena i razmještaj objekata

VI - PLAN PARCELIZACIJE 
Član 7.

Nadležni organi i službe općine Doboj Istok imaju pravo i obavezu da određuju lokaciju za građenje objekata, a kroz postupak određivanja pojedinačnih građevinskih parcela i stvarno definisane građevinske parcele na terenu.

Građevinska parcela je definisana kategorija koja označava površinu zemljišta koja ima namjenu za izgradnju i redovnu upotrebu jednog ili više građevinskih objekata.

Prostor u obuhvatu Plana ima nasljeđenu strukturu i matricu lokacija koja se, prema Planom datom konceptu korištenja prostora, nastoje i dalje zadržati iz više razloga:

· poštivanje vlasničkih odnosa nad zemljom prema nasljeđenoj strukturi,

· poštivanje vlasničkih odnosa nad zemljom prema nasljeđenoj strukturi;
· težine transformacije nasljeđene urbane strukture u nove odnose;
· nedovoljne informisanosti o vlasništvu nad parcelom zbog postojanja više 

                 neusklađenih premjera starih i novih kojima se operativno manipuliše;

Ovim planom se zadržavaju katastarske parcele u okviru postojećeg vlasništva u dijelu zemljišta označenog sa k.č.broj: 2106/1, 2106/2 i 2107, K.O. Mala Brijesnica gdje se stambena zona prema Prostornom planu općine Doboj Istok mijenja u privredno-gospodarsku namjenu – zonu, te u ovom dijelu planirana parcelacija prati vlasničku strukturu i parcele prema katastru.

Za izgradnju planiranih objekata u okviru zone obuhvata je određena parcelizacija koja je prikazana na grafičkom prikazu plana parcelizacije i i sa numeričkim podacima kako slijedi:

· parcela broj 1 površine 947 m2 

· parcela broj 2 površine 3847 m2 

· parcela broj 3 površine 500 m2 

· parcela broj 4 površine 3322 m2

· parcela broj 5 površine 3352 m2

Grafički prilog: Plan parcelizacije

VII – PLAN GRAĐEVINSKIH I REGULACIONIH LINIJA
Član 8.

Građevinska linija označava granicu po kojoj se gradi, odnosno iskoličava građevina ili liniju koju građevina svojim gabaritom po horizontali i vertikali ne smije preći. 

Ova linija u Regulacionom planu treba da unese red među već izgrađene objekte i one koji se planiraju.

Ako građevinska linija prelazi preko postojeće građevine, koja se Regulacionim planom zadržava, ne može se za istu odobriti nikakvo građenje izuzev zakonom propisanih mjera tekućeg održavanja objekta.

U zonama gdje se vrši izgradnja poslovno-skladišnih objekata građevinska linija se uspostavlja u odnosu na osovinu najbliže postojeće saobraćajnice ili se ista vezuje za postojeći objekat koji se Regulacionim planom u potpunosti zadržava. 

Linija prizemlja novoplaniranih objekata ne može prelaziti preko građevinske linije utvrđene prema javnoj saobraćajnici.  Preko utvrđene građevinske linije mogu preći konzolni istaci objekata (doksati i/ili slično) ukoliko ne prelaze preko linije trotoara ili granice parcele.

Regulaciona linija utvrđuje pojedinačne građevinske parcele, odnosno utvrđuje graničnu liniju građevinske parcele u odnosu na javnu površinu, ulicu, vodotok i druge građevine i parcele od kojih mora biti predmetna parcela odvojena iz funkcionalnih, estetskih ili zaštitnih razloga.


Grafički prilog: Plan građevinskih i regulacionih linija


VIII – UREĐENJE URBANOG  ZELENILA I ZAŠTITA OKOLIŠA
Član 9.


Ponos čovjeka je da ima što više zelenila, cvijeća i humaniziranih površina u njegovoj neposrednog blizini življenja. Da bi se takva zamisao ostvarila odgovornost je povjerena detaljnom urbanističkom planiranju kao što je Regulacioni plan. 

Cilj je, između ostalog, uspostaviti biološku ravnotežu između slobodnih zelenih površina i izgrađenih objekata. Normativima se predviđa oko 15-20% predviđenih sredstava za izgradnju objekata u izgradnju zelenih površina.

Interpolacijom manjih uređenih zelenih površina, uz sve javne  površine i unutar kruga poslovno-proizvodnih objekata daje se mogućnost poboljšanja stanja kvaliteta urbanog zelenila. 

Investitor čija djelatnost može imati negativan uticaj na okoliš dužan je u postupku pribavljanja dozvole za građenje, pribaviti okolinsku odnosno ekološku dozvolu.


IX- URBANISTIČKI USLOVI ZA PRIVREDNE / GOSPODARSKE OBJEKTE 
Član 10.

· Obavezno je poštivanje građevinske linije prema ulici.

· Spratnost objekata ne može biti veća od P + 1, iznimno P + 2.

· Slobodni dijelovi građevinske parcele između građevinske linije i ulice su uređene površine sa pristupnim stazama, cvijetnjacima i zelenilom.

U tom pojasu isključuje se uzgoj povrća.

· Ograde oko parcela, posebno prema ulici, ne mogu biti zazidane izuzev ogradnog parapeta maksimalne visine do 50 cm.

· Potrebu za gradnjom pomoćnih objekata (ljetne kuhinje, garaže, ostave i sl) rješavati u suterenu ili prizemlju novoplaniranih objekata, ili dogradnjom pomoćnih objekata pod isti krov uz prizemlje postojećeg stambenog objekta. Ukoliko ne postoje uslovi za obezbjeđenje navedenih pomoćnih sadržaja u okviru suterena, prizemlja ili dogradnjom može se dozvoliti građenje pomoćnih objekata isključivo u zadnjem dijelu građevinske parcele, suprotno od ulice.

· Po zahtjevu vlasnika, prizemlje stambenog objekta u obuhvatu ovog Regulacionog plana može biti poslovni prostor ukoliko njegov sadržaj (djelatnost) ne stvara buku i ne zagađuje okolinu.

X-   OVLAŠTENJE NADLEŽNE SLUŽBE OPĆINE DOBOJ ISTOK U

       POSTUPKU IZDAVANJA URBANISTIČKE SAGLASNOSTI I

       FORMIRANJA GRAĐEVINSKE PARCELE

Član 11.

Općinska služba nadležna za poslove prostornog uređenja, u postupku formiranja građevinske parcele i prilikom izdavanja urbanističke saglasnosti ukoliko postoje urbanističko- tehnički uslovi može:

a) za objekte privredno-gospodarske namjene
· da povećava osnovu objekta u odnosu na veličinu ucrtanu u grafičkom prilogu Plana, ako time ne ugrožava susjedne objekte ili otežava gradnju drugih objekata u susjedstvu,

· da promijeni namjenu objekta,

· da pomjera lokacijsku poziciju planiranih objekata u okviru parcele,

· da u zonama u kojima nije limitirano povećanje bruto razvijene građevinske površine inerpolira nove objekte ukoliko se objektu može obezbjediti kolski pristup i ako time ne ugrožava ili dovodi susjedne objekte u nepovoljan položaj, odnosno ako za to postojeći vlasnici iskažu interes i daju saglasnost,

· izvršiti manje korekcije i usaglašavanje planiranih saobraćajnica, slobodnih prostora i opredjeljenih namjena u okviru obuhvata ovog Regulacionog plana.

b) Ostale ovlasti

· izvršiti izbor vrste i razmještaja urbanog mobilijara i sličnih elemenata koji dopunjuju urbani ambijent,

· povećati ukupne brutto razvijene građevinske površine u zonama, u skaldu sa uslovima datim u Planu,

· promjeniti odnos uređenja stambenog i poslovnog prostora u ukupnoj brutto razvijenoj građevinskoj površini, u mjeri u kojoj se neće narušiti osnovna namjena zone,

· formirati građevinsku parcelu u drugom obliku i veličini od one prikazane u grafičkom prilogu „plan parcelizacije“ u skladu sa vlasničkim i posjedovnim elementima, kao i prema zahtjevima stranaka,

· promijeniti oblik i veličinu „markice“ planiranog objekta ako za to postoje arhitektonski ili drugi razlozi,

· pomjeriti građevinsku liniju ako za to postoje posebni opravdani razlozi, s tim da se građevinska linija ne može pomjerati bliže ulici od Planom utvrđene građevinske linije,

· utvrditi uslove, obavezu i način redizajna pojedinih objekata koji se zadržavaju Planom.

XI – PLAN CESTOVNOG SAOBRAĆAJA

Član 12.

Osnovni koncept cestovnih saobraćajnica rađen je na bazi postojećeg saobraćajnog stanja uz maksimalno zadržavanje postojećeg stanja – primaprne lokalne saobračajnice od rijeke Spreče do Magistralnog puta.  
Predloženim konceptom nije došlo do znatnije izmjene matrice primarne lokalne saobračajnice, s tim da je primarna saobračajnica zadržana prema postojećem stanju širine 6 metara između postojećih i planiranig objekata obuhvata Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“. 

Između postojećeg objekta izgrađenog na k.č.broj: 2106/2 i postojeće saobračajnice je izgrađen plato – pješački prilaz sa saobračajnice postojećem objektu širine oko 1m.

XII - SAOBRAĆAJ U MIROVANJU

Član 13.


Na prostoru Regulacionog plana nema dovoljno mjesta za lociranje uređenih parking prostora, s toga je primijenjen koncept rješavanja saobraćaja u mirovanju u okviru vlasničkih parcela.

Predloženim konceptom se predviđa izgradnja parking prostora garažiranjem i ostavljanjem vozila u okviru objekata i dvorišta.

           XIII - VODOVOD I KANALIZACIJA
Član 14.

Na prostoru obuhvata Regulacionog plana instalacije izvedena je vodovodna mreža – trasa vodovoda koja prati trasu lokalne primarne saobračajnice.

Od postojeće vodovodne trase će se i planirati dalji razvod vodovodne mreže za zonu obuhvata ovog Regulacionog plana. 
Skromnim tehničkim zahvatima omogućava se priključenje distributivne mreže na primarne cjevovode koji su položeni u trupu saobracajnice, sa kojeg će se sekundarnom mrežom vodovodnim oknima sa vodomjerima izvršiti priključci za planirane objekte, dok su postojeći objekti već priključeni na istu.
Odvodnja oborinskih i fekalnih voda u zoni obuhvata nije rješena.

Kanalizacija mješovitog tipa je planirana izgradnjom dvokomornih i trokomornih septičkih jama sa separatorima do izgradnje kanalizacije u okviru Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“.

XIV- ELEKTROENERGETIKA
Član 15.


Postojeći objekti u zoni Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ su povezani sa lokalnom trafostanicom. Sa ove trafostanice se planira dalji razvod kroz zonu obuhvata Reg.plana.

U zoni obuhvata u kontaktu sa asfaltnom saobračajnicom postoji i dijelom ulična rasvjeta. 

Veza sa postojećom mrežom planiranih objekata bi se ostvarila podzemnim kablom minimalnog presjeka. 

XV- TELEKOMUNIKACIJE
Član 16.

Područje je obezbjeđeno TT mrežom i omogućava priključenje fiksne telefonije planiranim objektima.

Zbog toga se planira izgradnja nove TT mreže za područje cijelog obuhvata Regulacionog plana na lokalitetu naselja Brijesnica Mala.
Što se tiče poštanskih usluga područje obuhvata upućeno je na  poštu u centralnom dijelu Klokotnice naselja Brijesnica Mala. 

XVI- TOPLIFIKACIJA
Član 17.


Zagrijavanje, odnosno snabdijevanje toplotnom energijom ovog područja nije rješeno i ne predviđa se, a zagrijavanje postojećih i planiranih objekata će biti riješeno individualno za svaki objekat i to na čvrsto gorivo (pelet, ugalj i drvo) ili alternativno toplotna pumpa i slično.

Grafički prilog: Plan infrastrukture i saobraćaja.


XVII – PRELAZNE I  ZAVRŠNE ODREDBE
Član 18.


Općinsko vijeće Doboj Istok će nakon razmatranja i usvajanja nacrta Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ u Brijesnici Maloj, staviti ga na javnu raspravu koja će trajati 30 dana.

Član 19.


Za provođenje Javne rasprave zadužuje se Općinska služba za društvene djelatnosti i boračko invalidsku zaštitu Doboj Istok.


Zadatak službe je da nacrt Regulacionog plana izloži na javni uvid u integralnoj formi na prikladan način u odgovarajućoj prostoriji općine Doboj Istok uz prisustvo stručne osobe nosioca izrade Plana „TEHNO biro“ D.O.O. Tuzla.

Član 20.

O mjestu, vremenu i načinu izlaganja nacrta Odluke na javni uvid, javnost se obavještava oglasom koji se objavljuje u sredstvima informisanja najmanje tri puta, s tim da se prva obavijest objavljuje 15 dana prije početka javnog uvida, a druge dvije dva dana uzastopno, neposredno pred početak javnog uvida.


Obavijest iz stava 1. ovog člana sadrži mjesto, datum, početak i trajanje javnog uvida u nacrt Regulacionog plana, mjesto i datum prezentacije, te rok do kojeg se mogu poslati pisana mišljenja, prijedlozi i primjedbe na nacrt dokumenta. 

Član 21.

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja, a objavit će se u „Službenim novinama općine Doboj Istok“.

BOSNA I HERCEGOVINA

FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE

TUZLANSKI KANTON

OPĆINA DOBOJ ISTOK                                                             PRESJEDAVAJUĆI
OPĆINSKO VIJEĆE                                                                   OPĆINSKOG VIJEĆA
                                                                                                        ___________________

                                                                                                      Amir Mašić, dipl. pravnik
Broj: 02-___________/25.

Datum, __________2025.godine


O b r a z l o ž e n j e

 
Pravni osnov donošenja:
Članom 38. stav 1. Zakona o prostornom uređenju i građenju („Službene novine TK“, broj 6/11, 4/13, 15/13, 2/16, 4/17, 11/18, 02/20, 22/22 i 20/23) regulisano je da detaljne planske dokumente donosi Skupština Kantona, odnosno Općinsko vijeće, u zavisnosti od nivoa nadležnosti za donošenje planskog dokumenta.

Članom 47. stav 2. istog Zakona propisano je da nosilac pripreme razmatra izvješće o provedenoj javnoj raspravi, izmjenama koje su usljed toga nastale i o primjedbama koje nisu mogle biti prihvaćene i utvrđuje prijedlog planskog dokumenta.
Kompletan materijal nosilac pripreme dostavlja Skupštini kantona, odnosno Općinskom vijeću.

Stavom 3. Predhodnog člana propisano je da prijedlog planskog dokumenta razmatra i usvaja Skupština kantona, odnosno Općinsko vijeće.

Članom 17. stav 1. tačka 5. Statuta Općine Doboj Istok („Službene novine općine Doboj Istok“, broj 5/08) propisano je da Općinsko vijeće u okviru svoje nadležnosti donosi razvojne, prostorne i urbanističke planove i programe, te provedbene planove, uključujući zoniranje.

Razlozi donošenja: 

 Nakon donošenja Odluke o pristupanju izradi detaljnog plana prostornog uređenja na lokalitetu naselja Brijesnica Mala od strane Općinskog Vijeća Doboj Istok kao i pribavljene saglasnosti Ministarstva prostornog uređenja i zaštite okolice TK za izradu Regulacionog plana pristupilo se odabiru nosioca izrade planskog dokumenta shodno zakonskim propisima.

Nosioc izrade plana „TEHNO biro“ D.O.O. Tuzla će nakon izrađenog Prednacrta, a nakon ramatranja i datih sugestija,  izraditi i Nacrt Regulacionog plana „Krčevne i Studenac“ privreno-gospodarske zone na lokalitetu Brijesnica Mala sa grafičkim i tekstualnim dijelom i dostavilo ga nosiocu izrade planskog dokumenta općine Doboj Istok kao i Općinskom Vijeću na razmatranje i usvajanje.

Općinska služba za prostorno uređenje Doboj Istok kao nosioc pripreme izvršiti će uvid u predloženi Prednacrt plana i dati eventualne sugestije  u predloženoj formi o čemu će i donijeti i Zaključak.

Nakon eventualnih sugestija od strane Općinskog vijeća i eventualnih korekcija Nacrta od strane nosioca izrade, Općinsko vijeće će na redovnim sjednicama donijeti zaključak prihvatanju Nacrta odluke o donošenju Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu Brijesnica Mala, te će potom nadležna općinska služba pokrenuti i provesti aktivnosti u vezi sa organizovanjem i provođenjem javne rasprave i zakazati termin iste.

Predstavnik nosioca izrade Plana – odgovorni planer i predstavnici nadležne Službe za prostorno uređenje će odgovoriti na sva eventualno postavljena pitanja građana i drugih učesnika javne rasprave vezano za predočeni Nacrt Regulacionog plana.

Nakon održane javne rasprave i eventualnih sugestija i prijedloga od strane građana u pismenoj formi na predloženi Nacrt Regulacionog plana, te će nosiocu Izrade Plana od strane Službe za prostorno uređenje Općine Doboj Istok biti upučen dopis kojem će se dati saglasnost nosiocu izrade Plana da može pristupiti izradi Prijedloga Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu naselja Brijesnica Mala, a sve shodno članu 47. Zakona o prostornom uređenju (“Službene novineTK”, broj 6/11, 4/13, 15/13, 2/16, 4/17, 11/18, 02/20, 22/22 i 20/23). 

Shodno naprijed navedenom nosilac izrade Regulacionog plana “TEHNO biro” d.o.o Tuzla će izraditi Prijedlog Regulacionog plana „Krčevine i Studenac“ na lokalitetu naselja Brijesnica Mala. 

Ovim dokumentom znatno će se bolje poboljšavaju uvjeti korištenja, izgradnje, uređenja i zaštite prostora i dobara u prostoru, kao način i uvjeti izdavanja urbanističkih saglasnosti i odobrenja za građenje na lokalitetu naselja Brijesnica Mala na području općine Doboj Istok.
Racionalna organizacija, korištenje i zaštita prostora i plansko usmjeravanje daljeg prostornog razvoja u skladu sa njegovom prirodnom i radom stvorenom podobnošću u cilju stvaranja takvih uvjeta u kojima će se ostvariti maksimalni efekti u privređivanja će biti prikazani u predloženom dokumentu i kao takav će biti i osnova za njegovo usvajanje.

 
   O b r a đ i v a č

Općinska služba za prostorno uređenje

            Općina Doboj Istok     

                                                                                                              P r e d l a g a č
                                                                                          OPĆINSKI NAČELNIK

                                                                                          ______________________
                                                                                                    Kemal Bratić
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