BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

OPCINA TESANJ
OPCINSKO VIJECE

Broj: PRIJEDLOG
Datum:

Na osnovu ¢lana 41. do ¢lana 51. Zakona o prostornom uredenju i gradenju ZE-DO Kantona ("Sluzbene
novine ZE-DO Kantona", broj: 1/14 i 1/16) i ¢lana 14. Statuta opéine TeSanj ("Sluzbeni glasnik Op¢ine

Telanj", broj: 11/07) Opéinsko vijece TeSanj na svojoj redovnoj sjednici odrZanoj
dana 2018. godine, donijelo je:
ODLUKA O PROVOBDENJU

IZMJENE I DOPUNE URBANISTICKOG PROJEKTA ,,TESANJ-CENTAR“ TESANJ
I UVODNE ODREDBE
Clan 1.

Ovom Odlukom ureduje se provodenje Izmjene i dopune Urbanistickog projekta ,, Tesanj - Centar” u Tesnju
(u daljem tekstu: Plan), te uvjeti koristenja, izgradnje, uredenja i za§tite prostora i objekata unutar obuhvata,
a naro&ito: granice obuhvata Plana i granice povr$ina raznih namjena, urbanisti¢ko-tehni¢ki uvjeti, uvjeti
uredenja gradevinskog zemlji$ta, uvjeti za uredenje fasada, odnosi prema postoje¢im objektima i namjenama,
uvjeti uredenja zelenih i slobodnih povr§ina, te mjere zastite stanovnika i materijalnih dobara od prirodnih i
ljudskim djelovanjem izazvanih nepogoda i katastrofa i ratnih djelovanja, mjere zastite prava lica sa
smanjenim tjelesnim sposobnostima, uslovi uredenja zelenih i slobodnih povrSina, te odnosi prema
postojecim gradevinama.

Clan 2.

Za provodenje ove Odluke nadleZna je opéina Te$anj, odnosno Sluzba za katastar, urbanizam i imovinsko-
pravne poslove opéine Te$an,j.

Clan 3.

Izgradnja unutar obuhvata Plana vrsiti ée se prema odredbama Plana. Plan se sastoji iz tekstualnog i
grafickog dijela.

Clan 4.

Osnova za planiranje izgradnje unutar granica obuhvata Plana, postiZe se izdavanjem Gradevinske dozvole.
Urbanisti¢kom saglasno$éu utvrduju se svi prostorni uslovi izgradnje u skladu sa odredbama ovog Plana, a
narodito urbanisti¢ko-tehnicki uslovi buduce izgradnje.
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Granice i povrsine obuhvacenog prostora
Clan S.

Podrugje za koje se vrsi Izmjena i dopuna Urbanisti¢kog projekta sadrZi i proSirenje obuhvata Urbanisti¢kog
projekta (iz 2012. godine), sa granicama obuhvata i prelomnim tackama prikazanim u tekstualnom dijelu
ovog Urbanistickog projekta - Prilog br.1.

Clan 6.

Granica obuhvata Plana iz prethodnog ¢lana, obuhvata podrudje uZe gradske zone,odnosno podrucje
zone gradskog gradevinskog zemljista, to jest, obuhvat definiran saobracajnim povr§inama - Ul. Kralja
Tvrtka, Trg Alije Izetbegoviéa, Ul.Bra¢e Pobri¢a i padina Gri¢a. Granica obuhvata sa sjeverne strane
definirana je trotoarom Ul. Kralja Tvrtka, sa zapadne trotoarom Trga Alije Izetbegovica, sa juZne trotoarom
Ul. Braée Pobri¢ a sa jugoistoéne iisto¢ne strane slijede¢im parcelama: meda izmedu k.p. broj: 344 i k.p.
broj: 345/1, 343, 342, 341/1, 341/2 i izlazi na Ulicu Srebrenicka k.p.558, zatim meda izmedu Ulice
Srebrenitka i k.p. broj: 339, 338/1, izlazi na tromedu kp. broj329, 320, 331/2, dalje ide dijelom mede 331/2 i
presjeca k.p. 331/1 do krajnje juzne tatke objekta “Doma kulture” tj. do mede k.p.335/1, a zatim medom k.p.
broj: 335/1 i 335/4 kojom nastavlja do trotoara Ul. Kralja Tvrtka. Zemljiste obuhvata nalazi se u K.O.
TeSanj I i K.O. Tesanj II. Povrsina obuhvata Plana iznosi 11 208 m?.

Popis katastarskih parcela u okviru granice Plana

Predmetno podruéje obuhvataju sledece katastarske parcele: K.O.TeSanj 1:1264, 1263, 1535/1, 1548/1, 1
K.O.Tesanj 11: 331/1, 331/3, 331/4, 331/5, 335/2, 335/3, 335/5, 336/1,336/2, 337/1,337/2,337/3,337/4,
337/5, 337/6,337/7, 340, 341/3, 344/1, 344/2, 344/3, 345/3, 555, 563/1.

II URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI
Clan 7.
Urbanisti¢ko-tehnicki uvjeti za gradevine:

- Gradevinske i regulacione linije date su u grafickom prilogu br. 9 — Gradevinske i regulacione linije;
Granice parcela ne mogu prelaziti regulacionu liniju.

- Gradevinska linija utvrduje grani¢nu liniju objekta u odnosu na javnu povrSinu, ulicu, vodotok ili
druge objekte od kojih mora biti odvojena zbog funkcionalnih, estetskih ili zastitnih razloga;

- Gradevinska linija oznaava maksimalni gabarit objekta. Unutar gradevinskih linija, investitor je
slobodan da definise tlocrt objekta u zavisnosti od potreba i Zelja ali u skladu sa smjernicama datim u
ovom Planu;

- Nivelaciona kota prizemlja je min. 15 cm iznad kote okolnog terena;

- Visinska kota poda prizemlja i suterna objekata ne moZe biti niZa nego $to je odredeno Planom;

- Prilikom intervencija na objektima i povr§inama gdje je teren u nagibu, neophodno je obezbijediti
odgovarajuce tehni¢ke mjere u cilju zastite od podzemnih i povriinskih voda kao i obrusavanja ter-
ena;

- Na mjestima gdje se planira gradnja objekata ispod kote okolnog terena, neophodno je obezbijediti
odgovarajuée tehnicke mjere u cilju zastite od podzemnih i povrsinskih voda kao i obruSavanja ter-
ena;

- Spratnost planiranih objekata uskladuje se sa spratno$éu postojeih objekata, tako da su objekti
trgovki unutar parka spratnosti P, objekat hotela maximalne spratnosti S+P+2 (dio blizi PBS
max.visine: kota 241,54 dok dio prema $arenom mektebu max.visine: kota 242,93, visina lift ku¢ice:
kota 244,72), te stambeno-poslovni objekat -3S+P+2 (max.visi: kucica za lift: kota 251,88 i krovna
ploga: kota 249,20); dok je objekat bivie Privredne banke planirane spratnosti 3S+P (max.vis-
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ina-kota vrha atike 243,30, kota vrha kuéice lifta: 244,50).

- Maksimalna spratnost gradevina utvrdena je ovim Planom i ne moZze se mijenjati;

- Oblikovanje krovnih ravni uskladeno je sa postoje¢im krovnim ravnima unutar tretirane zone, te su
trgovke pokrivene kosim jednovodnim krovom, a hotel i stambeno-poslovni objekat ravnim nepro-
hodnim i prohodnim krovom (sa moguéno$cu izgradnje/postavljanja solarnih kolektora); Krovne
ravni objekta Privredne banke nakon rekonstrukcije treba da budu, prohodni ili neprohodni, ravni
krov (u skladu sa potrebama investitora sa moguéno$cu izgradnje/postavljanja solarnih kolektora).

- Za arhitektonsko oblikovanje ovih objekata treba upotrebljavati savremene materijale -beton, staklo,
&elik, a arhitektonske forme prilagoditi i uskladiti sa ritmom i elementima veé izgradenih objekata.

- Tehnitka dokumentacija i realizacija novih, te rekonstrukcija postoje¢ih objekata mora biti u saglas-
nosti sa preporukama vezanim za konstruktivne elemente samih objekata, narocito kada je u pitanju
objekat bivie Privredne banke. Obim i kvalitet izvedenih radova vezanih za geoinZenjerske uslove
moraju biti verifikovani u okviru tehni¢kog prijema, a upotrebna dozvola se ne moze izdati ukoliko
predvideni radovi nisu u obimu i kvalitetu zadovoljavajuéi i u skladu sa geoloskim i geomehanickim
osobinama terena;

- Prilikom izvodenja gradevinskih zahvata na postoje¢im objektima - rekonstrukcija hotela i objekta
bive privredne banke, svi primjenjeni gradevinski materijali kao i obrada fasadnih otvora, moraju
biti u potpunosti uskladeni sa objektom na kome se vrsi intervencija; Materijali i konstrukcije moraju
biti savremeni i u estetskom smislu prihvatljivi za objekat ovakvog znalaja;

- Svi upotrebljeni materijali kod izgradnje novih objekata (trgovka), rekonstrukcije postojecih (objekat
bivie Privredne banke) odnosno zavrietka radova na objektima &ija je izgradnja u toku (hotel, stam-
beno-poslovni objekat), moraju biti savremeni i odgovarati namjeni objekta;

- Objekti koji su planirani, zahvati na postoje¢im objektima i svi drugi predvideni gradevinski zahvati,
moraju biti projektovani i izvedeni u skladu sa vaze¢im normama i propisima o projektovanju i iz-
vodenju gradevinskih radova koji se odnose na podru¢je Op¢ine TeSanj;

- Dozvoljavaju se izmjene namjena postoje¢ih poslovnih sadrZaja, s tim da nove namjene moraju biti
uskladene sa postavkama Plana;

- Na objektima planiranim za zamjenu (rekonstrukciju) zabranjuju se gradevinske intervencije izuzev
tekuéeg odrzavanja do kona¢nog zamjenjivanja istog —trgovke i objekat bivse Privredne banke;

- Saobracajne povrsine (kolske i pjeSacke) moraju se koristiti isklju¢ivo na nacin utvrden Planom, za-
branjuje se zauzimanje saobracajnih povr§ina za druge potrebe, osim privremenog zauzimanja po
odobrenju nadlezne opéinske Sluzbe;

- Sve objekte predvidene ovim Planom, u arhitektonskom smislu oblikovati i graditi od savremenih
materijala;

- Javne povrsine (zelene povrsine, parkiraliSta, ploénici i si.) ne mogu se zauzimati (uzurpirati) drugim
objektima i sadrzajima;

- Parkovsku zonu tretirati savremenim materijalima kombinirajuc¢i poplo¢anje i travu u adekvatnom
odnosu;

- Urbani mobilijar prilagoditi savremenim potrebama i trendovima;

- Prelazi preko ulica, prilazi objektima, pasazi i druge pjeSacke povrSine moraju se projektovati i
izvesti na na¢in da ih mogu koristiti osobe u invalidskim kolicima i osobe otezanog kretanja;

- Kontejneri za otpad i odlaganje smeéa trebaju biti locirani na takvim mjestima da svojim poloZajem i

~izgledom ne naruSavaju osnovni koncept ovog Plana.

- Izgradnja objekata moZe se vrsititi samo na prethodno uredenom gradevinskom zemljistu. Osigura-
nje prikljudaka novim objektima ne smije ugroziti funkciju i kapacitet postojece infrastrukture;

- Priklju¢ke na saobradajnice i mrezu komunalnih instalacija treba u svakom konkretnom slu¢aju
posebno projektovati, a u skladu sa Planom i vaZze¢im normativima za predmetne vrste prikljucaka.
Obavezno je projektovanje brojila za sve vrste instalacija i njihovo ugradivanje za potrebe svakog
potroSacla;

- Svi arhitektonski objekti moraju se projektovati i izvoditi prema uvjetima datim u okviru ovog Plana.

Clan 8.

Idejni projekti objekta hotela, stambeno-poslovnog objekta i trgovke se zadrzavaju iz Urbanisti¢kog projekta
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»Tesanj-Centar” TeSanj iz 2012. godine (,,Sluzbeni glasnik opéine TeSanj* broj: 2/12). Za objekat bivse
Privredne banke u tekstualnom dijelu ovog Plana, date su odredene smjernice, u smislu propozicija, koje se
moraju postovati.

Posebni uslovi za izgradnju hotela
Clan 9.

Namjena prizemlja ili suterena hotela moZe biti promjenjena ali odnos funkcija ugostiteljstvo : trgovanje :
poslovanje mora imati slijede¢i odnos 30 : 30 : 40, bududi da se radi o objektu od znacaja za sve gradane.
Ovaj odnos moze biti promjenjen uz saglasnost opéinskog vijeca.

Clan 10.

U dijelovima hotela koji nije namjenjen smjeStajnim kapacitetima mogu se obavljati sve djelatnosti koje ne
ugroZavaju prirodnu sredinu i okoli§, koje ne remete koristenje susjednih objekata i sadrzaja, te moraju biti u
skladu sa vazecim propisima o djelatnostima unutar stambenih zona - ne smiju proizvoditi zagadanje bilo
kog oblika (gasovi, fizi¢ka oneciscenja, buka i sl.).

Posebni uslovi za izgradnju stambeno-poslovnog objekta
Clan 11.

U poslovnim prostorima stambeno - poslovnog objekta mogu se obavljati sve djelatnosti koje ne ugrozavaju
prirodnu sredinu i okoli§, koje ne remete koristenje susjednih objekata i sadrzaja, te moraju biti u skladu sa
vaze¢im propisima o djelatnostima unutar stambenih zona - ne smiju proizvoditi zagadanje bilo kojeg oblika
(gasovi, fizicka onecis¢enja, buka i si.).

Planom se zadrzava postojeci odnos poslovnog i stambenog sadrzaja te isti nije moguce promijeniti.
Posebni uslovi za prostor unutar dZzamijskog harema
Clan 12.

Unutar dZamijskog harema Konceptom je prihvaceno zateCeno stanje, obzirom da uredenje istog nije
izvrSeno prema idejnom projektu i smjernicama datim u Urbanistickom projektu iz 2012.godine. Prema
tome, unutar ovog prostora, u planskom period se predvidaju radovi tekuéeg odrzavanja.

Posebni uslovi za izgradnju parka
Clan 13.

Park se organizira kao urbani prostor koji povremeno sukladno potrebama preuzima ulogu prostora za
manifestacije ili reprezentativnog prostora za okupljanje, te se predlaze njegovo djelimi¢no poploCanje u
kombinaciji sa travom unutar modularne mreZe. Odnos poplo¢anja i travnatog pokrivata ne moze biti manji
od 50:50 u Korist poplo€anja. Materijal za poplo¢anje mora biti visokokvalitetan, dobro podnositi vremenske
uvjete karakteristiéne za ovo podneblje, imati dobre karakteristike u pogledu habanja i proklizavanja.
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Posebni uslovi za izgradnju objekta bivSe “Privredna banka”
Clan 14.

U sklopu ovog Plana za objekat bivie Privredne banke nije dat idejni projekat ali su u tekstualnom dijelu
date odredene smjernice zajedno sa spratno$éu objekta, dok je u grafitkom dijelu dat prijedlog fasade
objekta (gledano sa pjesacko-kolske saobracajnice).

Clan 15.

Krajnja visinska kota nadogradnje objekta ne smije da prelazi postojecu visinu objekta. Visinska kota vrha
objekta je 243.30 m (planirana kota vrha kuéice lifta: 244,50). Smjernice, spratnost objekta i visinske kote,
date ovim Urbanisti¢kim projektom su ograniavajuce kao takve.

Clan 16.

Dio objekta kojem se pristupa sa kolsko-pjeSatke saobracajnice, odnosno sa trga i dio objekta prema
$ehidskom spomen obiljeZju u dubini od min4,0m treba da bude poslovnog odnosno kulturno-obrazovnog
karaktera, poev od prizemlja do zavrine etaze a s obzirom na posmatrani kontekst koji je od velike
drustvene vaZnosti za TeSanj (Dom kulture sa jedne strane, hotel sa druge strane itd). Moguce djelatnosti za
ovaj dio objekta su: poslovanje (kancelarijski i prodajni prostori), obrazovanje i kultura (biblioteka,
umjetni¢ka galerija i sliéno), zdravstvo (manje poliklinike ili ordinacije) itd.

Drugi dio objekta, smjeSten neposredno uz stambeno-poslovni objekat, moZe biti stambeno-poslovnog
karaktera i to na na¢in da prizemlje bude poslovno, a spratovi stambeni. VaZno je napomenuti da se na fasadi
stambenog dijela objekta, ne smiju postavljati nikakvi predmeti koji bi ugrozili urbani ambijent ovog
prostora.

Namjena objekta moZe biti izmjenjena ali samo u korist poslovnog sadrZaja.

Clan 17.

Prilikom izrade idejnog projekta za ovaj objekat, namjena te dispozicija prizemlja (dijela objekta u kojem je
planirano i stanovanje), moZe biti promijenjena ali izgled fasade objekta i volumen trebaju biti izradeni
prema smjernicama definisanim u ovom Urbanisti¢kom projektu.

Zabranjene namjene su djelatnosti koje stvaraju buku, vibracije, dim, prasinu, neugodan miris i ometaju
primarnu namjenu zone.

Posebni uslovi za izgradnju objekta izmedu postojeceg i planiranog stambeno-poslovnog objekta
Clan 18.

Izmedu postojeéeg i planiranog stambeno-poslovnog objekta predvidena je izgradnja objekta ispod nivoa
terena (3 suterenske etaZe), poslovnog karaktera, sa garazom u posljednjoj suterenskoj etaZi i parking
mjestima na ravnom krovu objekta.

Ispred objekta je predvideno stepeniste koje funkcionalno povezuje kotu postojeée saobracajnice 228,61 na
kotu parkinga 240,18.
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Uslovi izgradnje, koriStenja i zaStite saobracajne infrastrukture
Clan 19.

Saobracajne povrsine obuhvataju postojecu saobradajnu mrezu, i to na svim onim dijelovima koji mogu
zadovoljiti tehnicke uslove i koje ¢e uz nove pristupne komunikacije omoguéiti pristup svakom objektu i
segmentu unutar obuhvata.

U saobradajne povrsine spadaju i postojece i planirane kolsko-pjesacke i pjesacke povrsine.

Zbog nepovoljne konfiguracije terena na nekim dijelovima (u najnepovoljnijem sluaju) pristup objektu je
omogucen pjeSatkom stazom i vertikalnim komunikacijama standardnih visina. Prilikom definisanja
saobracajne mreZe vodilo se rauna o optimalnoj povezanosti prostorno-funkcionalnih cjelina unutar
tretiranog obuhvata, kao i povezanost sa kontaktnim zonama i ostalim dijelovima grada.

Pjesatke komunikacije se formiraju od otvorenih povriina, kao §to su odgovarajuéi trotoari, manipulativni
prostori oko objekata, pjeSacke Setnice. Za ove povriine je obavezna kvalitetna zavrina obrada, tako da se
njihova habaju¢a povriina prilagodava uvjetima prostora i koriStenja, a na nain dat tekstualnim
obrazloZenjem.

Clan 20.
Za potrebe stacionarnog saobracaja obezbjeden je odreden broj parking mjesta (postojeéih i planiranih).

Postojeca parking povrsina pored rijeke Te3anjke sastoji se iz dva dijela: prvi dio, izmedu Ul. Kralja Tvrtka i
drvenog mosta Cine parking povrsinu od 18 PM, drugi dio, iza drvenog mosta prema hotelu &ini parking
povrsinu od 9 PM. Iste trebaju biti nadzirane.

Opc¢ina TeSanj ¢e omoguditi koriStenje parkinga ili njegovog dijela pod posebnim okolnostima za potrebe
hotela ili hotelske usluge, koje ¢e biti naknadno definisane, imajuéi u vidu i odredbe prethodne Odluke o
provodenju Urbanisti¢kog projekta (¢lanovi 11. 1 21. "SluZbeni glasnik opéine Te3anj" broj: 2/12 ).

Parking povrSine uz ostale javne povriine pored Doma kulture mogu biti koristene za javne sadrzaje,
koncerte, sajmove i sl.

U sklopu urbanog parka definisana je parking povr§ina od 6 PM za potrebe Opéine.

Za potrebe hotela obezbijedeno je 16 zatvorenih parking mjesta (PM) -garaznih jedinica, unutar izgradenog
stambeno-poslovnog objekta, na 3. suterenskoj etazi. Ukoliko postoji moguénost dozvoljeno je formiranje
dodatnih PM na navedenoj etaZi objekta.

Unutar objekta ¢ija izgradnja je predvidena izmedu postojeéeg i planiranog stambeno-poslovnog objekta
predvideno je formiranje 4 PM-garazne jedinice

Uz stambeno-poslovni objekat koji je u izgradnji planirano je formiranje otvorenog parkinga sa ukupno 26
PM kojima se pristupa iz Ul. Srebreni¢ka. Moguce je formiranje veceg broja PM ukoliko se, prilikom izrade
projekta vanjskog uredenja ukaze prilika za formiranje istih. Zbog postojece konfiguracije terena ostavlja se
mogucénost organizovanja parkiranja u dva nivoa, u nivou suterena i partera.

Ako se pristup parking povrSinama navedenim u prethodnom stavu ove Odluke rijesi na drugaéiji nadin, a
koji nije u suprotnosti sa Planom, ostavlja se moguc¢nost za izmjenu samo dijela Plana koji se odnosi na
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pristup iz Ul Srebreni¢ka uz provodenje kompletne procedure za izmjenu istog.
Uslovi za izgradnju ograda
Clan 21.

Ograde se mogu podizati na gradevinskim parcelama za postojecu i planiranu izgradnju. Maksimalne visine
ograda su 1.20 m, postavljene po regulacionoj liniji, transparentne i uz kombinaciju sa Zivim materijalom
(Ziva ograda).

Unutar saobracajnog ugla preglednosti ne mogu se postavljati ograde, vrsiti sadnja visokog zelenila ili graditi
druge fizi¢ke strukture.

Uslovi za izgradnju privremenih objekata

Clan 22.
Izgradnja objekata privremenog karaktera moZe se odobriti iskljucivo za potrebe gradilista.
Plan parcelacije

Clan 23.

Urbanisti¢ka parcela obuhvata jednu ili vi§e postojeéih katastarskih estica ili njihovih dijelova. Parcele
definirane ovim Planom su obavezujuce.

Clan 24.
Svaka parcela treba da ima vezu na pristupnu saobra¢ajnicu (ulicu).

Clan 25.

Parcela namjenjena kolskom saobracaju izmedu hotela i stambeno-poslovnog objekta moZe se koristiti za
potrebe hotela, za servisiranje poslovnih prostora unutar poslovno-stambenoh objekata i pristup parking
prostorima koji istoj gravitiraju.

Uslovi za uredenje zelenih i slobodnih povrSina
Clan 26.

Uredenje zelenih povrina - vrtova uz objekte je predloZeno i definisano ovim Urbanisti¢kim projektom.
Clan 27.

Svi prostori namijenjeni javnoj komunikaciji, bilo otvoreni ili zatvoreni, moraju kod projektovanja i
izvodenja biti prilagodeni potrebama invalidnih lica, odnosno neophodno je obezbijediti odgovarajuce
rampe, drZace, posebno obiljezena parking mjesta.

Uslovi za zaStitu stanovniStva od ratnih djelovanja, elementarnih nepogoda i drugih nesreéa
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Clan 28.

Uslovi za sklanjanje stanovniStva i materijalnih dobara moraju biti obezbjedeni u skladu sa odredbama
Zakona o zaStiti 1 spaSavanju ljudi i materijalnih dobara od prirodnih i drugih nesre¢a ("Sluzbene novine
Federacije BiH", broj 39/03) i odredbama Uredbe o mjerilima, kriterijima i nadinu izgradnje sklonista i
tehni¢kim normativima za kontrolu ispravnosti skloniSta ("Sluzbene novine Federacije BiH", broj 21/05).

Posebni uslovi za realizaciju Projekta
Clan 29.

U postupku dono$enja urbanisti¢ke saglasnosti i odobrenja za gradenje, nadlezni organi duZni su obezbijediti
primjenu Uredbe o urbanisti¢ko-tehni¢kim uvjetima, prostornim standardima i normativima za otklanjanje i
spreavanje stvaranja arhitektonsko-urbanisti¢kih barijera za kretanje invalidnih lica koja koriste tehnicka i
ortopedska pomagala.

Nivelete svih povrsSina za dinamicki i stacionarni saobracaj te povr§ina namijenjenih za pjesacki saobraéaj,
kao i prilazi i ulazi u gradevine, moraju biti isprojektovani i izvedeni prema Uredbi o prostornim
standardima, urbanisti¢ko-tehni€¢kim uvjetima i normativima za sprefavanje stvaranja arhitektonsko-
urbanistickih prepreka za osobe sa umanjenim tjelesnim moguénostima ("Sluzbene novine Federacije BiH",
V broj 502/09).

Clan 30.

Pri izdavanju dozvole za gradenje arhitektonskih objekata potrebno je pribaviti geoloski nalaz i uslove
temeljenja od stru¢nih institucija, a stati¢ki proradun mora se dimenzionirati za potrebe najmanje 8° MCS.

Clan 31.

Tehnicka dokumentacija i realizacija novih objekata mora biti u saglasnosti sa preporukama vezanim za
konstruktivne elemente samog objekta i neophodnih radova na okolnom terenu koji ¢e biti dati u
geoinZenjerskim elaboratima koje naruduje Investitor. Obim 1 kvalitet izvedenih radova vezanih za
geoinzenjerske uslove moraju biti verifikovani u okviru tehni¢kog prijema, a upotrebna dozvola se ne moze
izdati ukoliko predvideni radovi nisu u obimu i kvalitetu zadovoljavajuéi.

Clan 32.

Obim i kvalitet izvedenih radova vezanih za geoinZenjerske uslove moraju biti verifikovani u okviru
tehnikog prijema, a upotrebna dozvola se ne moze izdati ukoliko predvideni radovi nisu u obimu i kvalitetu
zadovoljavajuéi.

Clan 33.

Idejni projekti izradeni za potrebe ovog Urbanisti¢kog projekta se mogu mijenjati po zahtjevu konkretnih
investitora samo u dijelu koji se odnosi na funkciju objekta uz nuzni uticaj iste na fasade prema ranije
navedenim propozicijama. Ostale promjene moraju biti usaglaSene sa Nosiocem izrade. Gabariti objekata se
ne mogu mijenjati osim uz Struéno misljenje Nosioca Izrade.
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III ZAVRSNE ODREDBE

Clan 34.

Stupanjem na snagu ove Odluke stavlja se van snage Odluka o usvajanju i provodenju urbanistitkog projekta
"Tesanj-Centar" u Te$nju (,,Sluzbeni glasnik op¢ine Tesanj*, broj: 2/12)

Clan 35.

Primjerak ovjerenog Urbanisti¢kog projekta se nalazi na stalnom javnom uvidu i ¢uva se u nadleznoj sluzbi
Op¢ine TeSan;.

Clan 36.

Ova odluka stupa na snagu na dan objavljivanja u *’Sluzbenom glasniku Op¢ine TeSanj’’.

PREDSJEDAVAJUCI
OPCINSKOG VIUECA
SENAD Subasic¢, dipl. oec.
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OBRAZLOZENIJE
PRAVNI OSNOV:

Clanovi: 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50 i 51. Zakona o prostornom uredenju i gradenju ZE-DO
Kantona ("SluZbene novine ZE-DO Kantona", broj: 1/14) i ¢lan 14. Statuta opéine Te$anj ("Sluzbene glasnik
Op¢ine TeSanj", broj: 11/07).

RAZLOZI DONOSENJA:

Urbanisti¢ki projekat "Te$anj-Centar" Te3anj usvojen je i objavljen u “Sluzbenom glasniku op¢ine TeSanj”,
broj: 2/12. Clanom 51. stav 3. Zakona o prostornom planiranju i gradenju propisano je da je najraniji rok za
pokretanje inicijative za izmjenu planskog dokumenta dvije godine od dana stupanja na snagu planskog
dokumenta ¢ija se izmjena ili dopuna predlaze.

Obzirom da je od usvajanja Urbanisti¢kog projekta "TeSanj-Centar" TeSanj proslo gotovo Sest godina
stvoreni su uslovi za njegovu izmjenu.

Op¢insko vije¢e TeSanj je na svojoj 11. sjednici odrzanoj dana 29.09.2017. godine usvojilo Nacrt izmjene i
dopune Urbanisti¢kog projekta "TESANJ-CENTAR" u Tednju, opéina Teganj te isti uputilo na javnu
raspravu. Sluzba za katastar, urbanizam i imovinsko-pravne poslove opéine TeSanj (u daljem tekstu Sluzba)
sprovela je, u terminu od 10.10.2017. godine do 01.11.2017. godine, javnu raspravu. U toku trajanja javne
rasprave Sluzba je zaprimila 2 primjedbe.

OBRADPIVAC . PREDLAGAC
-SluZzba za katastar,urbanizam i i»f_‘.?PC]NSKI NACERNIK
imovinsko pravne poslove 3

L

Y N N

Nadir Medari¢, dipl. ing.geodezije

, Vi
e -~ 7y . vz
ey ey .:‘f‘:.vr.;/(}LMr.sm. Suad Huski¢,

Broj: 02-23-6-990/17

Dana, 21.02.2018.g.

A: Trg Alije Izetbegovica T: +38732650 022 F:+38732650220 W: opcina-tesanj.ba E: senad.subasic@opcina-tesanj.ba



BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON
OPCINA TESANJ

OPCINSKI NACELNIK

Sluzba za katastar, urbanizam i
imovinsko-pravne poslove

Broj: 06-23-6-990-5/17

Datum: 04.12.2017.godine

PREDMET: IZVJESTAJ O PROVEDENOJ JAVNOJ RASPRAVI

Op¢insko vijeée Te3anj je na svojoj 11. sjednici odrzanoj dana 29.09.2017. godine usvojilo Nacrt izmjene i
dopune Urbanisti¢kog projekta "TESNJ-CENTAR" u Tesnju, opéina Te3anj te isti uputilo na javnu
raspravu. Nosilac pripreme Plana uputio je poziv na javnu raspravu te pozvo sve zainteresovane da dostave
svoje prijedloge i primjedbe na Nacrt izmjene i dopune Urbanisti¢kog projekta "TESNJ-CENTAR" u
TeSnju, opéina TeSanj najkasnije do 01.11.2017.godine. Usmeni dio javne rasprave odrzao se dana
17.10.2017. godine (utorak) od 11:00 do 13:00 sati u sali Opéinskog vije¢a u TeSnju. Ispred Opcine
usmenom dijelu prisustvovali su: Nadir Medari¢ — pomo¢nik opéinskog nacelnika, Arijana Brki¢ — op€insko
pravobranilas§tvo, Nermina Be$lagié-visi struéni saradnik za urbanizam i prostorno planiranje, DZenan
Beslagi¢ — struéni saradnik za upravno rjeSavanje iz djelokruga iz oblasti urbanizma, katastra i imovinsko-
pravnih poslova i Haris Kotori¢ — volonter. Usmenom dijelu javne rasprave prisustvovalo je i 2 pravna lica
(FAREX doo i Kiosk AMAR), 1 JP (Dom Kulture TeSanj) i 1 fizi¢ko lice. Ispred nosioca izrade Plana ("IPSA
INSTITUT" Sarajevo) prisustvovale su: Ajla Sinan i Amela Omerbegovi¢. Ajla Sinan je svim
zainteresovanim prezentirala predloZeno rjeSenje. Upuden je i poziv na javnu raspravu vlasnicima instalacija
( JP “Elektroprivreda BiH” d.o.0. Sarajevo Podruznica Elektrodistribucije Zenica, “BH Telecom” d.d.
Sarajevo Direkcija Zenica, KTV “E-G-E” D.o.o. Doboj-Jug, Matzi¢i, JP “RAD” d.o.o. Tesanj i JP
"TOPLANA" d.d TeSanj).

U terminu od 10.10.2017. godine do 01.11.2017. godine koliko je trajala javna rasprava Sluzba za katastar,
urbanizam i imovinsko-pravne poslove opéine TeSanj zaprimila je 2 primjedbe.

FAREX DOO TESANJ dostavio je sljedece prlmjedbe/prljedloge
1. UtvrdlvanJe visine atike objekta hotela je 243, kota vrha lift kuéice i stepeniSta za krov je 244,72,
visina solarnih kolektora je 244,0

2. Utvrdivanje visine objekta banke, kota vrha atike je 243, kota vrha lifta je 244,50

3. predlazemo liniju razgranienja stambenog i poslovnog objekta u 3 nadzemne etaZe. Linija je

vidljiva na crtezu.

4. Trazimo dodatak izgradnje garaze uz postojeci objekat garaze.

5. Trazimo dodatak ukopanog objekta 3 suterenske etaZe a to je veza ukopana u stijenu. Ovaj objekat
spaja postoje¢i stambeno poslovni objekat u izgradnji i bududi objekat /banke/. Ovaj objekat je sa
prednje strane otvoren a ima ravni krov §to je kota parkinga. Ispred ovog objekta se planira
stepeniSte koje funkcionalno povezuje kotu postojece saobraéajnice 228,61 na kotu parkinga 240,18
trazimo dodatak objekat na dijelu parkinga koji bi imao prizemlje parking a iznad bi bila jedna etaza.

7. U cilju saobradajnog boljeg povezivanja Citavog lokaliteta bilo bi dobro izgraditi saobracajnicu iznad

Doma kulture i spojiti na postojeCu gradsku saobracajnicu. Ovim povezivanjem bi se rijesio
saobracaj a time bi se i okolni teren uredio. Iako nije predvideno ovim obuhvatom bilo bi dobro zbog
stvaranja pretpostavki za proSirenje ovog obuhvata ili usvajanjem drugog kojim bi bila obuhvacena i
ta saobracajnica. Ovaj prijedlog smo iznosili i na javnoj raspravi i u konsultacijama sa nosiocem
izrade plana, a kao prijedlog bi mogao biti u opisu plana.

8. Izgradeni parkinzi treba da ostanu prema vaze¢em urbanistitkom planu uradenom od Arhitektonskog

~ fakulteta.
Stav nosioca pripreme:

1. trenutno stanje nadmorskih visina:
hotel (dio blize PBS) - kota 241,54

&



hotel (dio prema Sarenom mektebu) kota 242,93,

objekat kolektivnog stanovanja (visina kuéica za lift) kota 251,88.
objekat kolektivnog stanovanja (visina krovne plo¢e) kota 249,20
U planu treba navesti ukupnu visinu objekta (broj¢ano)

2. trenutno stanje nadmorskih visina:

Objekat bivse privredne banke i danasnje Adiko banke - kota 243,30.
U planu treba navesti ukupnu visinu objekta (broj¢ano)

3. Objekat moze biti poslovno stambeni ali dio koji direktno gravitira spomen obiljezju mora biti
poslovnog karaktera (cijelom visinom) u dubini od min 4,0m. Objekat ne smije imati nikakvu vezu
sa spomen obiljezjem u vidu pjeSacke ili kolske komunikacije (prijedlog sadrzi poZarni izlaz
orjentiran prema spomen obiljezju).

4. Prihvata se. Potrebno je pribaviti saglasnost vlasnika postoje¢e garaZe (koja nije u obuhvatu UP-a) u
postupku urbanisti¢ke saglasnosti.

5. Prihvata se.

6. Ne prihvata se prijedlog. Ne vidimo da postoji moguénost za njegovo formiranje uz zadrzavanje
osnovnog koncepta-parkinga sa pristupnom saobraajnicom. Ukoliko se zbog konfiguracije terena
pojavi moguénost za formiranje podzemne garaZze istu je moguée izvesti. Ukoliko se pristup parking
prostoru rijesi na drugaciji nacin (pristup iz Ul.Srebreni¢ka sa parcelakoje nisu u obuhvatu plana,
automatizovan sistem parkiranja preko teretnih auto liftova i sl.) moguée je razmatrati izmjenu Plana
u dijelu koji ste naveli ali uz provodenje kompletne procedure za izmjenu.

7. Ne prihvata se. Predmetni lokalitet nije u obuhvatu granica izmjene i dopune UP-a te, ukoliko
detaljno razradite prijedlog (izradite projekat) moZe se uzeti u razmatranje u nekoj drugoj fazi i
drugom postupku obzirom da je rije€ o velikom zahvatu.

8. Potrebno je detaljnije razmotriti. Naknadno ¢e se odgovoriti po navedenoj primjedbi.

UdruZenje taksista TeSanj je dostavilo je primjedbe i prijedloge koji se odnose na koriStenje parking mjesta
na predmetnom lokalitetu i to 8PM.

Stav nosioca pripreme: Plan tretira parking mjesta a naknadno ¢e biti rjeSavano upravljanje istima i njihovo
koristenje.

Na usmenom dijelu javne rasprave takode su uloZene primjedbe na koriStenje parking mjesta i to, pored
FAREX-a i od strane JP Dom Kulture $to je vidljivo i u zapisniku.

Nakon isteka roka predvidenog za javnu raspravu uradeni su dopisi posjednicima parcela koje granite sa
predmetnim obuhvatom te su isti, obzirom da nisu u€estvovali u javnoj raspravi, pozvani da se ukljuce te da
iznesu svoj stav. Svoj stav su dostavili:

Bukvié¢ Adil koji je izjavio da se ne protivi predvidenim zahvatima ali traZi da ga investitor obavijesti kada
se budu izvodile pripreme za postavljanje podzida koje gravitiraju parceli oznatenoj kao k.¢.broj: 339
k.o.Te3anj II koja je u njegovom suposjedu.

Korajli¢ Sead je dostavio miSljenje u kojem je naveo kako ne smatra izvedivim izmjene i dopune Up-a i
nemoguénost formiranja dvosmijerne saobracajnice kao izlaza/ulaza u Ul.Srebreni¢ka. Takode, predlaze
proSirenje obuhvata u dijelu njegove parcele koji trenutno koristi za parkiranje 2 vozila da se ista uvrste u
plan. Dalje navodi da realizacija planiranih zahvata nije preporucljiva bez pribavljanja saglasnosti vlasnika
susjednih parcela kao i da opéina organizuje sastanak sa investitorom (FAREX) u cilju vansudske nagodbe
oko sanacije oSteCenja dimnjaka, fasade, ulaznog stepenista, balkona i popucalih zidova na svome objektu.
Stav nosioca pripreme: Ne prihvataju se, u cjelosti, gore navedeni prijedlozi.

— Potrebno je da nosioc izrada analizira pristupnu saobracajnicu (iz Ul.Srebrenicka) te da da adekvatno
rjeSenje za istu poStujuci granicu obuhvata tj, da saobracajnicu planira isklju€ivo unutar obuhvata ne
prelaze¢i na neku od susjednih parcela koje su izvan obuhvata.

— Parcele koje Korajli¢ Sead planira/koristi za parking mjesta nisu unutar granica obuhvata plana.
Pitanje koristenja pristupa do istih (imovinsko-pravne odnose) treba rijeSiti sa vlasnikom parcele
koju bi koristio za te potrebe.

— Urbanisti¢ki projekat je detaljan planski dokument koji ta¢no definise polozaj odredenih zahvata u
prostoru — tacan polozaj i izgled objekata kao i sve ostale pratece elemente — infrastrukturnu
opremljenost i dr. Urbanisticka saglasnost se izdaje na osnovu urbanistitkog projekta bez
pribavljanja saglasnosti posjednika susjednih parcela. U toku javnog uvida, javne rasprave svi koji su
u obuhvatu UP-a i oni koji su u direktoj i indirektnoj vezi sa istim imaju pravo da iznesu svoje



komentare, prijedloge i sugestije koje se, u zavisnosti od njihove opravdanosti, uvazavaju ili ne
uvazavaju.

Uvidom u graficki i tekstualni dio Nacrta plana utvrdeno je da nosioc izrade nije identifikovao sva parking
mjesta koja egzistiraju na predmetnom lokalitetu te je potrebno da:

— prikaZe postojeca i planirana parking mjesta objekta hotela i objekta kolektivnog stanovanja.

U toku trajanja javne rasprave, a i do danas, nije dostavljen stav vlasnika instalacija.

PRILOG: (F T

\, \
1. Zapisnik sa usmenog dijela javne rasprave \ \
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Broj: 06-23-6-990-5/17

Datum: 01.11.2017.godine

PREDMET: Zapisnik sa usmenog dijela javne rasprave na Nacrt izmjene i dopune
urbanistickog projekta Tesanj-Centar

Dana 17.10.2017.godine odrzan je usmeni dio javne rasprave na Nacrt izmjene i dopune
urbanisti¢kog projekta TeSanj-Centar u terminu od 11:00h do 13:00h. Prezentaciji su prisustvovali
predstavnici opline (nosioca pripreme): Nadir Medari¢ — pomoénik opéinskog nacelnika, Nermina
Beslagi¢-vidi struéni saradnik za urbanizam i prostorno planiranje, DZenan Beslagi¢ — stru¢ni saradnik za
upravno rjesavanje iz djelokruga iz oblasti urbanizma, katastra i imovinsko-pravnih poslova i Haris Kotori¢ —
volonter, opéinsko pravobranila$tvo: Arijana Brki¢, predstavnici IPSA INSTITUTA (nosioci izrade):
Ajla Sinan i Amela Omerbegovi¢, FAREX doo Te$anj: Fahrudin Kadusi¢ i Nedim Hadzi¢; Kiosk AMAR:
Mirsad Ljevakovi¢, Dom Kulture TeSanj: Nasira Galijasevi¢ te Dizdarevi¢ Sulji¢ Senad.

Ajla Sinan je prezentirala Nacrt, te je otvorena diskusija.
Nadir Medari¢: Zelene povr§ine koje su naznadene u projektu, zasto su naznacene? Zasto se ne bi
mogle ostaviti da se mogu iskoristiti kao i nesto drugo, ako investitor bude htio neSto drugom

prilikom izgradnje?

Ajla Sinan: Jer povrSine su malene i ne mogu se iskoristiti za nesto drugo, pa su ostavljene kao
zelene jer treba potencirati.

Nadir Medarié: Da se ne definiSe planom nego da se ostavi sloboda investitoru.
Nedim HadZié: Zasto je samo dio objekta ostavljen kao poslovni, a ne stambeno-poslovni?
Ajla Sinan: Zbog okolnih objekata (Dom kulture), primjerenije je da bude poslovni.

Nedim HadZié: Investitoru se neée isplatiti izgradnja. Za fasadu, kakav je znacaj i koja je razlika
izmedu stambene i poslovine namjene?

Ajla Sinan: Taj dio §titi stanare od buke, Dom kulture od balkona i vesa.
Fahrudin Kadusi¢: Zelena povr§ina koja je planirana na mjestu gdje je stesana stijena i idealno je za
parking. GaraZa koja je nije u obuhvatu narusava izgled plana. Da li ste upoznati sa nasim

planovima, te da li ste ista dobili. Da li, shodno dogovoru, sa sastancima u Op¢ini?=

Ajla Sinan: Dobili smo 3D koji im nije bio prihvatljiv, zbog materijalizacije, ali su ocekivali da ¢ete
nam dostaviti situaciju.

Fahrudin Kadugié: Trazimo da smo u Sarajevu da svojim prijedlozima da se dogovorimo. Sturo



objasnjeno koristenje slobodne povr$ine jer u momentu kada ste bili na licu mjesta bio sajam med.
taxi stajalista nije bilo u prvobitnom planu.

Ajla Sinan: To smo zatekli pa smo i ostavili.

Nasira Galija$evié: Da se rauna na PM koju je opéina dodijelila Domu kulture, pozitivan odgovor
za 2PM.

Fahrudin Kadusi¢: Je li prije ili poslije usvajanja plana?

Arijana Brkié: Prilikom rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa za izgradnju $etnice te je zauzvrat
op¢ina dala 2 PM Domu kulture. Svi podaci su u postupku eksproprijacije.

Mirsad Ljevakovi¢: Da li trgovina ostaje?
Ajla Sinan: Trgovina-trgovka se zadrZava.
Zakljuéak: Sve primjedbe su evidentirane i po istima ¢e se nosioc pripreme izjasniti te svoje

izjaSnjenje dostaviti nosiocu izrade. Oni koji imaju potrebu mogu dostaviti svoje primjedbe i
pismeno do 01.11.2017.godine.

ZAPISNIK VODIO
gD
let A

Nefmina Beslagi¢
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OPCINSKOM VIJECU

Sluzbi za katastar, urbanizam i imovinsko-pravne poslove

Predmet: Izmjena Urbanisti¢kog projekta Tesanj-Centar

Postovani,

Prije usvajanja i donoSenja Odluke o izmjeni Odluke o usvajanju i provodenju urbanisti¢kog
projekta ‘* Te3anj-Centar” u Te$nju (“Sl.glasnik opéine Te3anj”broj 2/12) , a kao investitor sa
najvedim procentom ulaganja u obuhvatu, aktivno smo se ukljudili kroz javne rasprave. kako
bi zajedno sa lokalnom zajednicom usaglasili zna¢ajna pitanja vezana za provodenje istog.
Nakon svega provedenog dobar dio pitanja je rijeSen, osim pitanja parking prostora te Vam se
zbog toga obracamo i uskazajemo na ¢injenice;

Urbanisti¢kom projektom Te3anj-Centar u Tednju izmedu ostalih obuhvaéeni su objekti
Hotel-Te3anj, Poslovno-stambeni objektat Gri¢ te parking prostor koji se proteZze desnom
obalom rijeke.

 Ovi objekti su uzajamno povezani zbog na¢ina na koji bi funkcionisali, pa su tako i
projektovani. Tako se-u sklopu Poslovno stambenog objekta Gri¢ nalaze garaZe za potrebe
Hotela, a i parking prostor koji se proteZe desnom obalom rijeke za potrebe istog.
Iz Odluke o usvajanju i provodenju urbanisti¢kog projekta « Te3anj-Centar” u Te$nju
(“Sl.glasnik op¢ine TeSanj”broj 2/12) jasno je redeno da zemljiste predvideno kao parkig
prostor za potrebe Hotala u predhodnom Regulacionom planu do 2012. godine se izuzima za
potrebe pjeSacke zone, a parcele na kojima je predviden parking prostor pored desne obale

. rijeke u dogovoru sa lokalnom zajednicom ¢e se ustupiti za potrebe funkcionisanja objekta
Hotel-Te$anj.
Bitno je napomenuti da usvajanje urbanisti¢kog projekata Tesanj-Centar” u Te3nju je proslo
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kroz mukotrpan rad lokalne zajednice, nosioca izrade , investitora i projektantski kuéa koje su
radile na projektu, te je iz vi¥e poku$aja usvojen na zadovoljstvo i kompromis svih strana.

Sljedom gore navedenog potpisan je partnerski ugovor izmedu Opcine TeSanj i Farex doo iz
kojeg su preuzete i obaveze , a nadin koristenja parkig prostora za porebe Hotela je ostavljen
da se naknadno ugovori.

Kroz svo vrijeme investiranja na pomenutim objektima sa obje strane pokusavalo se iznaci
rjeSenje o na€inu koristenja parking prostora, koje ni do dana dana3njeg nije pronadeno.

U dosadasnje radove na pomenutim investicijama uloZena su viSemilionska sredstva. a za
zavr§etak istih potrebno je veoma malo sredstava i vremena u odnosu na uloZeno, ali je
isklju¢ivo vezano za buducu namjenu objekta (hotel-ugostiteljski objekat) koja je u ovom
trenutku neizvesna.

Donosenjm Odluke o izmjeni urbanistikog projekta Tesanj-Centar” u TeSnju te usvanjam
nove, a ne uzimajuéi u obzir &injenice i prava koja proizilaze iz predhodne smatrat ¢emo da
smo kao investitori dovedeni u zabludu, te da nam je pri€injena teta , te investirano ne
moZemo koristiti na planiran nacin.

Ovim putem Vam Zelimo istaéi da dono3enjem Odluke koja jasno ne bi definisala natin
koridtenja parkig prostora iskljuivo za potrebe korisnika hotela, te izuzimanjem prava za
koristenjem istog, smatramo da treba izuzeti sve povezane segmente iz plana uzajamnog
koristenja (garaZe u poslovno stambenom objektu za potrebe hotela) , pa samim tim ukinuti i
namjenu objekta hotela .

Kod dono3enja Odluke moZete uzeti u obzir da za nas kao investitora su prihvaljiva rjeSenja;
parkig u finkciji hotala , hotel u funciji parkinga,
prodaja parkinga “hotelu” ili prodaja hotela “parkingu”.

S postovanjem...

Direktor

wdum
Dostavljeno: 7

-naslovu
-arhiva
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