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1. ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 







 

На основу Закона о планирању и изградњи објеката („Сл. гласник Републике Србије“ бр. 72/09, 

81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 132/14, 83/2018, 145/14, 31/19 и 37/19) доносим:  

  

 

Р Е Ш Е Њ Е 

  

  

 О одређивању одговорних лица за израду урбанистичке документације за:  

Урбанистички пројекат за изградњу пословно-стамбеног објекта на кат. парц. бр. 833  КО 

Бајина Башта, општина Бајина Башта 

 

чији су инвеститори: 

Бајић Мира и Бајић Миодраг, Доситеја Обрадовића 16, Бајина Башта  

 

За одговорног урбанисту урбанистичке документације одређује се:  

дипл.инг.арх. Ивана Митровић, бр. лиценце 200 1450 14  

  

Именовани у погледу стручне спреме и праксе задовољава прописане услове сходно Закону о 

планирању и изградњи објеката.   

 

 

Агенција за инжењерске делатности  „ВУК“   

              Ул. Јована Јовановића Змаја 12/2/10 

 Бајина Башта 

 

....................................................................... 
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На основу Закона о планирању и изградњи објеката („Сл. гласник Републике Србије“ бр. 72/09, 

81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 132/14, 83/2018, 145/14, 31/19 и 37/19) доносим:  

 

 

И З Ј А В А 

  

  

За: Урбанистички пројекат за изградњу пословно-стамбеног објекта на кат. парц. бр. 833  

КО Бајина Башта, општина Бајина Башта 

 

чији су инвеститори: Бајић Мира и Бајић Миодраг, Доситеја Обрадовића 16, Бајина Башта  

  

Овим изјављујем да су приликом израде урбанистичке документације, а у складу са Законом о 

планирању и изградњи објеката (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 

132/14, 145/14, 83/2018, 31/19 и 37/19)  

- Примењени важећи закони и прописи, правилници и стандарди из предметне области  

- Пројекат урађен у складу са важећом планском документацијом. 

- Пројекат урађен рачунски тачно и технички исправно  

  

  

Одговорни урбаниста  

дипл.инг.арх. Ивана Митровић,  

бр. лиценце 200 1450 14 

 

.................................................. 
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На основу Закона о планирању и изградњи објеката („Сл. гласник Републике Србије“ бр. 72/09, 

81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 132/14, 83/2018, 145/14, 31/19 и 37/19) доносим:  

  

 

Р Е Ш Е Њ Е 

  

  

 О одређивању одговорних лица за израду урбанистичке документације за:  

Урбанистички пројекат за изградњу пословно-стамбеног објекта на кат. парц. бр. 833  КО 

Бајина Башта, општина Бајина Башта 

 

чији су инвеститори: 

Бајић Мира и Бајић Миодраг, Доситеја Обрадовића 16, Бајина Башта  

 

За одговорног пројектанта одређује се:  

дипл.инг.арх. Ивана Митровић, бр. лиценце 300 М338 13  

  

Именовани у погледу стручне спреме и праксе задовољава прописане услове сходно Закону о 

планирању и изградњи објеката.   
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На основу Закона о планирању и изградњи објеката („Сл. гласник Републике Србије“ бр. 72/09, 

81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 132/14, 83/2018, 145/14, 31/19 и 37/19) доносим:  

 

 

И З Ј А В А 

  

  

За: Урбанистички пројекат за изградњу пословно-стамбеног објекта на кат. парц. бр. 833  

КО Бајина Башта, општина Бајина Башта 

 

чији су инвеститори: Бајић Мира и Бајић Миодраг, Доситеја Обрадовића 16, Бајина Башта  

  

Овим изјављујем да су приликом израде урбанистичке документације, а у складу са Законом о 

планирању и изградњи објеката (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 

132/14, 145/14, 83/2018, 31/19 и 37/19)  

- Примењени важећи закони и прописи, правилници и стандарди из предметне области  

- Пројекат урађен у складу са важећом планском документацијом. 

- Пројекат урађен рачунски тачно и технички исправно  

  

  

Одговорни пројектант  

дипл.инг.арх. Ивана Митровић,  

бр. лиценце 300 М338 13 

.................................................. 
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1. Увод  

1.1.  Повод и циљ израде урбанистичког пријекта 

Повод за приступање изради урбанистичког пројекта је захтев инвеститора, Бајић Мире и Бајић 

Миодрага, Доситеја Обрадовића 16 из Бајине Баште, за израду урбанистичког пројекта за 

изградњу пословно-стамбеног објекта на к.п.бр.833 КО Бајина Башта, општина Бајина Башта. 

Према планском основу, за сваку изградњу у зони историјски центар насеља (зона 1.1.) којој 

припада предметна локација, обавезна је израда Урбанистичког пројекта, тако да нови 

објекти буду истовремено и обликовно архитектонски допринос амбијенту. 

Циљ израде урбанистичког пројекта је урбанистичко-архитектонска разрада локације и провера 

идејног решења у складу са Планом генералне регулације. 

 

1.2 Правни и плански основ 

Правни основ за израду овог урбанистичког пројекта садржан је у: 

- Закону о планирању и изградњи („Службени гласник РС“ број 72/09, 81/09, 64/10, 

24/11, 121/12, 42/13, 132/14, 83/2018, 145/14, 31/19 и 37/19). 

- Правилник  о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања („Службени гласник РС“ број 32/19). 

- Правилник о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу („Службени 

гласник РС“ број 22/15). 

Плански основ за предметни урбанистички пројекат је: 

- План генералне регулације Бајине Баште („Службени лист општине Бајина Башта“ 

број 4/2011, 4-1/2011, 6/2014, 9/2016 и 8/2017). 

 

 

2. Опис локације и услови из важећег плана 

2.1. Опис и обухват границе урбанистичког пројекта 

Предметна локација се налази на катастарској парцели бр.833 КО Бајина Башта, општина Бајина 

Башта, у Улици Кнеза Милана Обреновића бр.28.  

Површина грађевинске парцеле је 974,00м2.  

Парцела има излаз на јавну саобраћајну површину, Улицу Кнеза Милана Обреновића бр.28, у 

ширини фронта од 22,00м.  

Терен на парцели је претежно раван. 

 

На парцели постоје изграђени објекти, пет приземних објеката, од којих: 

- објекат бр. 1: представља породично стамбену зграду која је изграђена пре доношења прописа 

о изградњи објеката; 

- објекат бр. 2: који је предмет овог пројекта, представља зграду трговине  изграђену без 

одобрења за градњу; овај објекат се уклања и гради нови на истом месту. 

-објекти 3, 4 и 5 представљају помоћне зграде, од којих објекат бр. 3 има одобрење за градњу 

док су објекти бр. 4 и 5 изграђени без одобрења за градњу. 
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На суседној парцели на источној страни, налази се јавни паркинг са приступним путем. На 

суседној парцели на западној страни је постоје изграђени објекти од којих је предметни објекат 

прописно удаљен. 

 

Граница урбанистичког пројекта назначена је на свим графичким прилозима урбанистичког дела 

пројекта и описана геодетским тачкама. 

 

2.2. Приказ урбанистичких параметара из ПГР-а 

Према Плану генералне регулације, предметна локација се налази у ПРОСТОРНОЈ ЦЕЛИНИ 1 – 

грађевинско подручје градског грађевинског земљишта - ЗОНА 1.1. – историјски центар 

насеља, на којој је као претежна намена предвиђено становање средње густине. 

Планиране претежне намене у овој зони су јавни, пословни и комерцијални објекти и садржаји и 

мешовито становање (становање са делатностима); а дозвољени су породично становање и 

други компатибилни садржаји. Забрањена је изградња индустријских и производних комплекса и 

објеката. 

Очекиване интервенције су најчешће завршетак ремоделације блокова. Остале планске 

интервенције би се претежно свеле на замену постојећих пословних или стамбено-пословних 

објеката са делатностима уз очување постојеће хоризонталне и усклађивање вертикалне 

регулације. За све парцеле у ужем центру дозвољена је реконструкција постојећих објеката. 

Дозвољене намене објеката су све, осим индустрије и производних објеката, с тим што је 

обавезно приземље наменити за пословни, јавни, комерцијални или услужни садржај. Нови 

објекат не сме прећи у ваздушни простор бочне суседне парцеле. 

Компатибилне намене 
Објекат компатибилне намене може се градити на површинама друге претежне намене.   
Међусобно компатибилне намене су становање; делатности; пословање; трговина; 
угоститељство; занатство и услуге. Компатибилне са другим наменама су комунални и 
саобраћајни објекти у функцији становања, пословања или снабдевања горивом, школе, 
здравство, дечија заштита,  образовање, култура и верски објекти. 

Пејзажно уређење, споменици, фонтане, мобилијар и урбана опрема компатибилни су са свим 
наменама и могу се без посебних услова реализовати на свим површинама, сем на површини за 
коју је прописана обавеза израде урбанистичког пројекта. 

 

Приказ урбанистичких параметара за зону из важећег Плана. 

Мин. 
површина 
парцеле 

Мин. ширина 
фронта 

Индекс 
заузетости  
"З" мах 

Макс. 
спратност 

Мин.  % 
зел. пов 

Паркирање 

3,0а 12,0м  
 

60% П+3 или 
П+2+Пк 

30% -1ПМ/стан  
-1ПМ/70м2 
корисног 
пословног 
простора 

 

* Саставни део Урбанистичког пројекта је Информација о локацији. 
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3. Правила грађења и уређења 

3.1. Намена објекта и функционално решење 

На предметној парцели планира се уклањање постојећег приземног објекта означеног као 

објекат 2 и изградња пословно-стамбеног објекта, спратности  П+1 који је пројектован у виду 

две функционалне целине. У приземљу објекта предвиђен је пословни простор који се састоји 

од 4 локала, док је на спрату једна стамбена јединица.  

 

Приземље - ПОСЛОВАЊЕ: 

ЛОКАЛ 1: Просторија локала, остава и тоалет. Укупна нето површина 42,16 м². 

ЛОКАЛ 2: Просторија локала и тоалет. Укупна нето површина 48,05 м². 

ЛОКАЛ 3: Просторија локала и тоалет. Укупна нето површина 47,89 м². 

ЛОКАЛ 4: Просторија локала и тоалет. Укупна нето површина 56,25 м². 

Укупна нето површина приземља објекта је 194.35 м² 

Укупна бруто површина приземља објекта  222.75 м². 

 

Први спрат – СТАН (петособан): улазни ходник, комбинована соба (дневни боравак са 

трпезаријом и кухињом), четири спаваће собе, купатило, остава и тераса. Стану се приступа са 

улазног степеништа. 

Укупна нето површина 1. спрата објекта је 153.49 м² 

Укупна бруто површина 1. спрата објекта  175.29 м². 

 

Колски приступ парцели предвиђен је из улице Милана Обреновића. Према постојећем стању, на 

североисточном делу парцеле, са јавне саобраћајне површине (паркинг простор и приступни пут) 

већ постоји колско-пешачки приступ парцели и постојећим објектима и тај приступ се такође 

задржава. 

Улаз у пословни део објекта-локале је директно са улице Кнеза Милана Обреновића. Улаз у 

стамбени део је са бочне стране објекта. Тачне позиције приступа парцели и улаза у објекат 

назначене су на ситуацији. 

На предметној парцели предвиђени су судови за одлагање смећа који су у непосредној близини 

јавне саобраћајне површине што олакшава њихово периодично пражњење. 

 

3.2. Тип изградње 

Објекат је по свом положају на парцели једнострано узидан.  

 

3.3. Регулација и нивелација 

Објекат је смештен унутар зоне грађења која је дефинисана грађевинском линијом према 

регулацији улице Кнеза Милана Обреновића која се простире са југозападне стране и 

грађевинским линијама према бочним и задњој граници парцеле. Удаљење грађевинске линије 

од регулације улице Кнеза Милана Обреновића износи 0,0м, тј. регулациона и грађевинска 

линија се поклапају. Није обавезно постављање објекта на грађевинску линију. Према 

правилима грађења, минимална растојања од бочних и задње границе парцеле су 2.5м, али могу 

бити и мања уз сагласности суседа.  
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У односу на планирану регулациону (грађевинску) линију улице Милана Обреновића, објекат је 

постављен на растојању 0,7м до 1,0м. У односу на предњу границу парцеле објекат је постављен 

на растојању 0,4м до 0,7м. 

Од бочне границе парцеле, према к.п.бр. 806 КО Бајина Башта, објекат је постављен на 

растојању 2,9м до 3,2м. Од бочне границе парцеле, према к.п.бр. 831/4 КО Бајина Башта, објекат 

се узиђује тј поставља се на границу парцеле. К.п. бр. 831/4 КО Бајина Башта је по намени јавна 

површина – јавни паркинг, па је према томе објекат могуће поставити на границу парцеле. 

Положај објекта је приказан на графичком прилогу бр. 4 – Ситуационо-нивелациони план са 

основом крова и приказом саобраћајног решења.  

 

Објекат је спратности П+1. Планирана спратност је у складу са одредницама из важећег плана.  

Висина венца, износи 5,92м, односно, од терена oko 6,19м.  Висина слемена је 8,32м, односно, 

од терена oko 8,59м.  

Нивелационо решење је дефинисано у складу са нивелетама саобраћајница и котама терена.  

Терен је према улици М.Обреновића у благом паду па је кота приземља објекта је 0,1м до 0,4м 

виша у односу на терен.  

Нивелација је приказана у графичком прилогу бр. 3 - Регулационо - нивелациони план са 

основом приземља и граф. прилогу бр. 4 – Регулационо-нивелациони план са основом крова и 

приказом саобраћајног решења.  

 

3.4. Урбанистички параметри   

Урбанистички показатељи за парцеле и објекте у зони за рурално становање дати су у следећој 

табели: 

Урбанистички параметри Вредности задате ПГР-ом Остварене вредности у 
Урбанистичком пројекту 

површина парцеле 
 

Мин. 3,0а 974,0м2 

ширина фронта парцеле 
 

Мин. 12,0м  
 

22,0м 

Индекс заузетости  "З"  
 

Мах. 60% 53,71% 
(222,75+300,43=523,18м2) 
Укупно постојећи и нови 
објекти 

спратност 
 

П+3 или П+2+Пк П+1 

% слободних и зелених 
површина, без паркирања 
 

Мин.  30% 39,06% (380,44m2) 

Паркирање 
 

- 1ПМ/стан  
- 1ПМ/70м2корисног пословног 
простора 

- 4 п.м. за нови објекат 
- 1 п.м. за постојећи објекат 
Укупно 5 п.м. 
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Удаљење грађевинске од 
регулационе линије 
 

Према саобраћајници 
К.М.Обреновића  износи 0,0м 

Објекат је постављен на 
растојању 0,7м до 1,0м у 
односу на регулациону 
тј.грађевинску линију.   
У односу на предњу границу 
парцеле објекат је постављен 
на растојању 0,4м до 0,7м. 
 

Удаљење од бочне и 
задње границе парцеле 

Мин. 2,5м или мање уз 
сагласност суседа 

Према к.п.806 објекат је 
постављен на растојању 2,9м 
до 3,2м. 
Према к.п.831/4 објекат се 
узиђује тј поставља се на 
границу парцеле  

БРГП објекта - 398.04 м2 

 

3.5. Прикључење на саобраћајну мрежу и стационарни саобраћај  

Парцела има излаз на јавну саобраћајну површину, улицу Кнеза Милана Обреновића у ширини 

фронта од 22,00м. Ширина регулације саобраћајнице износи 17,0м (коловоз 7,0м и тротоари по 

5,0м).  

Колски прилаз је, у складу са добијеним условима, предвиђен из улице Милана Обреновића, у 

ширини минимум 2,9м. Такође, колски приступ је обезбеђен са бочне стране, преко јавне 

саобраћајне површине – паркинг простора и приступне саобраћајнице. Овај приступ већ постоји 

и планом је такође предвиђен. Саобраћајно решење прилагођено је путничким возилима.  

Комплетно саобраћајно решење биће изведено у складу са издатим условима. Упајање интерне 

саобраћајнице у улицу биће изведено помоћу оборених ивичњака одређене денивелације, тако 

да се обезбеди сигуран улазак возила, а такође обезбеди нормално функционисање одвођења 

површинских вода на постојећој улици. Вертикалне преломе заоблити одговарајућим 

дозвољеним радијусима. Површина колског пролаза, као и паркинг простор биће поплочани 

бехатон плочама одговарајућег квалитета. 

Паркирање је предвиђено на парцели, на отвореном паркинг простору. Димензије паркинг места 

су 2,3х4,8м) за управно паркирање (у складу са важећим Правилником о пројектовању стамбених 

зграда и станова).  

Норматив за паркирање као и остварени број паркинг места дати су у следећој табели:  

Намена  Норматив  Потребан бр. 
паркинг места  

Остварено  

Пословање  
 

1ПМ/70м2 корисног 
пословног простора 

194,35m2 – 3 п.м. 3 п.м. 

Становање  -1ПМ/стан  
 

2 стана – 2 п.м. 
За постојећу и за 
нову стамбену 
јединицу 

2 п.м. 

Укупно   5 п.м. 5 п.м. 
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Саобраћајно решење и начин паркирања су приказани на графичком прилогу бр. 3 - 

Регулационо-нивелациони план са основом приземља и приказом саобраћајног решења. 

 

* Саставни део пројекта су услови издати од стране Општинске управе Бајина Башта под 

бројем ROP-BBA-22975-LOCH-2/2019 од 21.06.2019.године. 

 

3.6. Зелене и слободне површине  

На предметној парцели се предвиђа 39,06% (380,44m2) слободних и зелених површина, не 

рачунајући површину за паркирање. 

Слободни простор на парцели уређен је, поплочан и озелењен, ниским и средњим растињем. 

Део слободног простора, стазе и тротоари око објекта биће избетонирани и делом поплочани 

бехатон плочама.  

 

3.7. Волумен и изглед објекта  

Објекат је једноставне форме у складу са својом наменом. Функционалне целине, односно 

пословни и стамбени део, се применом различите материјализације и колорита јасно очитавају 

на фасади. Кров је пројектован као двоводни, са кровним равнима нагиба 20˚, 28˚ и 32˚. Обрада 

фасаде је предвиђена са акрилним малтером у боји по избору пројектанта. Спољашња врата и 

прозори су од дрвета, застакљени термопан стаклом. Ограда на терасама је дрвена. 

3.8. Комунална инфраструктура  

 3.8.1. Водоводна мрежа  

На предметној локацији постоји улични вод пречника ø100мм. Радни притисак у мрежи се креће 

око 4,3 бара.  

Планирани објекат је могуће прикључити на постојећу водоводну мрежу, све према условима 

које издаје надлежно комунално предузеће. 

Водомерни шахт предвидети на макс. 1,0м од регулације улице и обезбедити му несметан 

приступ за одржавање и очитавање потрошње, ван колског приступа и места за паркирање.  

 

*За услове прикључења на водоводну мрежу издати су услови број: 1092 од 03.07.2019.год. и 

налазе се у документацији Урбанистичког пројекта.  

 

 3.8.2. Канализациона мрежа   

На предметној локацији постоји улични вод и прикључак на фекалну канализацију, на који је 

могуће прикључити планирани објекат, а све у складу са условима који су издати. Прикључак 

димензионисати на основу прорачуна.  

 

У улици Милана Обреновића постоји кишна канализација на коју је могуће прикључити објекат, у 

складу са условима. 

 

*За услове прикључења на канализациону мрежу издати су услови број: 1092 од 03.07.2019.год. 

и налазе се у документацији Урбанистичког пројекта.  
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3.8.3. Електроенергетска мрежа   

Eлектричну инсталацију будућег објекта могуће је прикључити на електродистрибутивну мрежу 

„ЕПС ДИСТРИБУЦИЈА", д.о.о., након стварања потребних техничких услова. То су:  

На фасади будућег пословно-стамбеног објекта (западна страна) обезбедити простор за смештај 

ормана мерног места (ОММ) за 6 бројила са кабловском прикључном касетом КПК димензија 

920x1425x235. У ОММ сместити 4 бројила за локале и 1 бројило за стан са заштитном опремом. 

ОММ поставити тако да је доступан за отварање и очитавање бројила са јавне површине. У КПК 

уградити два сета постоља осигурача 2x(3x250А). 

За прикључење предметног објекта потребно је постојећи подземни кабал ПП41 4x95мм2 који 

полази од РО6 код зграде Електроистока, откопати, пресећи, тако да крај кабла од РО6 стигне до 

КПК, а други крај прописно наставити истим типом и пресеком и оба краја увести у 

новопостављени КПК на објекту. 

За извођење унутрашњег прикључка од ОММ до објекта предвидети кабал типа и пресека према 

пројектној документацији. 

 

*У свему се придржавати услова „ЕПС ДИСТРИБУЦИЈА", д.о.о.број 8М.1.0.0-D-09.15.-189754-19 

од 04.09.2019. год. који се налазе у документацији овог пројекта. 

 

3.8.4. Телекомуникациона мрежа  

На самој кат.парц.833 КО Бајина Башта налази се ТК инфраструктура коју чине ТК каблови 

приступне мреже АТС Бајина Башта. Како се парцела налази у ужем градском подручју то сва ТК 

инфраструктура која је смештена  у ТТ канализацији пролази тротоарима у близини парцеле.  

У зависности од позиције објекта на предметној парцели при пројектовању и изградњи не сме 

доћи до угрожавања механичке стабилности и нарушавања техничких карактеристика постојећих 

ТК објеката и каблова, нити до угрожавања нормалног функционисања ТК саобраћаја. 

Прикључење на ТТ мрежу планираног објекта се може извести преко кабла Но5 и извода бр.34 

АТЦ Бајина Башта. Пре прикључења објекта на ТК инфраструктуру, захтеве телекомуникационих 

услуга и број корисника ускладити са техничком службом Телеком Србија –Бајина Башта. 

Потребно је кроз пројектну документацију обезбедити адекватан приступ постојећим кабловима 

ради њиховог редовног одржавања и евентуалних интервенција. 

*У свему поштовати услове "Телекома Србије" а.д. бр. 282912/3-2019, од 01.07.2019. год. који 

су саставни део документације овог пројекта. 

4. Инжењерскогеолошки услови  

 За предметну парцелу урадити Инжењерскогеолошки елаборат, како би се проверили услови 

изградње планираног објекта, у складу са Законом о рударству и геолошким истраживањима 

(Сл. гласник РС, бр. 101/15). 

5. Мере заштите  

 5.1.  Заштита културних добара  

На предметном подручју нема евидентираног културно-историјског наслеђа.  
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5.2.   Термичка заштита  

Термичку заштиту предвидети у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Сл. 

гласник РС, бр. 61/11) тако да објекат задовољава минималну класу "Ц" из наведеног 

правилника.  

 5.3.   Заштита од пожара   

Ради заштите од пожара објекат мора бити реализован у складу са Законом о заштити од 

пожара („Сл. гласник СРС“, бр. 111/09 и 20/15), и према одговарајућим техничким 

противпожарним прописима, стандардима и нормативима.  

 

*Саставни део Урбанистичког пројекта је Мишљење које је издало Министарство 

унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације, под бројем 09.31 број 217-9185/19 од 

17.06.2019.год. 

 

5.4.  Заштита од елементарних непогода  

Ради заштите од потреса објекат мора бити реализовани и категорисан према Правилнику о 

техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима 

( р. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90).  

 

6. Спровођење урбанистичког пројекта   

На основу члана 57. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник  РС“, бр. 72/09, 81/09, 

64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 132/14, 145/14, 31/19 и 37/19), овај Урбанистички пројекат представља 

основ за издавање Локацијских услова.  

 

Одговорни урбаниста:  

  

_______________________  

Ивана Митровић д.и.а. 
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4.    ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ - Технички опис 

 
Намена:  
ПОСЛОВНО - СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ на кат. парцели бр. 833 КО Бајина Башта  
Категорија објекта Б 
 
Класификациони број  за стамбени део 111011 - Становање- једна стамбена јединица ( 44,04% ), 
категорије А. 
Класификациони број  за пословни део 123001 - Зграде за трговину на велико и мало до 400м2 и 
П+1 ( 55,96% ), категорије Б. 
 
ЛОКАЦИЈА: На парцели постоје изграђени објекти, пет приземних објеката, од којих: 
- објекат бр. 1: представља породично стамбену зграду која је изграђена пре доношења прописа 
о изградњи објеката; 
- објекат бр. 2: који је предмет овог пројекта, представља зграду трговине  изграђену без 
одобрења за градњу; 
-објекти 3, 4 и 5 представљају помоћне зграде, од којих објекат бр. 3 има одобрење за градњу 
док су објекти бр. 4 и 5 изграђени без одобрења за градњу. 
 
На суседној парцели на источној страни, налази се јавни паркинг са приступним путем. На 
суседној парцели на западној страни је постоје изграђени објекти од којих је предметни објекат 
прописно удаљен. 
  

Предметна парцела је површине 974м2 и припада ПРОСТОРНОЈ ЦЕЛИНИ 1 - 
грађевинско подручје градског грађевинског земљишта - ЗОНА 1.1. – историјски центар насеља, 
на којој је као претежна намена предвиђено становање средње густине. 
  Парцела има излаз на јавну саобраћајну површину, улицу Кнеза Милана Обреновића у 
ширини фронта од 22,00м. Ширина регулације саобраћајнице износи 17,0м (коловоз 7,0м и 
тротоари по 5,0м).  

Колски прилаз је, у складу са добијеним условима, предвиђен из улице Милана 
Обреновића, у ширини минимум 2,9м. Такође, колски приступ је обезбеђен са бочне стране, 
преко јавне саобраћајне површине – паркинг простора и приступне саобраћајнице. Овај приступ 
већ постоји и планом је такође предвиђен. Саобраћајно решење прилагођено је путничким 
возилима.  
Положај објекта одређен је задатом грађевинском линијом, у складу са графичким прилогом. 
Објекат је постављен на растојању 0,7м до 1,0м у односу на регулациону тј.грађевинску линију.   
У односу на предњу границу парцеле објекат је постављен на растојању 0,4м до 0,7м. Према 
к.п.806 објекат је постављен на растојању 2,9м до 3,2м. Према к.п.831/4 објекат се узиђује тј 
поставља се на границу парцеле 

Околни терен је раван. На основу расположивих података о терену, визуелног прегледа 
терена око објекта, и објеката у околини може се закључити да на терену нема деформација и 
појава које би указивале да је терен нестабилан. 

Пројектом се планира рушење постојећег приземног објекта бр. 2- зграде трговине и 
изградња стамбено – пословног објекта већих габарита. 

На парцели је предвиђено пет паркинг места, што задовољава услов паркирања 
(1п.м./1стан и 1п.м./70м2 корисног пословног простора). Простор око објекта биће уређен 
одговарајућим поплочањем и зеленилом. 
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АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ: 
 
ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
Постојећи објекат бр. 2 је приземни слободностојећи. По намени је зграда трговине  

изграђена без одобрења за градњу. 
Функционална организација објекта: просторија локала, остава и тоалет. 
Постојећи објекат је у функцији, стар је и неопходно га је срушити како би на његовом 

месту могао да се изгради статички стабилан објекат већих габарита. 
  
НОВОПРОЈЕКТОВАНО СТАЊЕ 
 
Према захтеву инвеститора пројектован је пословно- стамбени објекат, спратности П+1               
( приземље и 1 спрат ) који је пројектован у виду две функционалне целине. 

На етажи приземља је предвиђен пословни простор – четири локала. Сваки локал има 
свој мокри чвор.  

На етажи 1. спрата је предвиђена једна стамбена јединица. Стан је по структури 
петосособан: улазни ходник, комбинована соба (дневни боравак са трпезаријом и кухињом), 
четири спаваће собе, купатило, остава и тераса. Стану се приступа са улазног степеништа. 
Све просторије су пројектоване у складу са функционалним и просторним захтевима будућих 
корисника, међусобно повезаних са адекватним комуникационим пролазима, тако да чине 
заједничку функционалну целину. 
 Новопројектовани кров је сложен, са кровним равнима нагиба 20˚, 28˚ и 32˚ 

Габарит новопројектованог објекта је у оквиру дозвољене зоне градње. 
Индекс заузетости парцеле је 53,71%, а индекс изграђености је 0.684. 
Апсолутна кота приземља постојећег објекта која се задржава је 238,40м. Чиста спратна 

висина приземља  је 260 цм, а спрата је такође 260 цм. 
 
НАМЕНА НОВОПРОЈЕКТОВАНИХ ПОВРШИНА ПО ЕТАЖАМА: 
 
Приземље: 
ЛОКАЛ 1: Просторија локала, остава и тоалет. Укупна нето површина 42,16 м². 
ЛОКАЛ 2: Просторија локала и тоалет. Укупна нето површина 48,05 м². 
ЛОКАЛ 3: Просторија локала и тоалет. Укупна нето површина 47,89 м². 
ЛОКАЛ 4: Просторија локала и тоалет. Укупна нето површина 56,25 м². 

Укупна нето површина приземља објекта је 194.35 м² 
Укупна бруто површина приземља објекта  222.75 м². 

 
Први спрат- СТАН (петосособан): улазни ходник, комбинована соба (дневни боравак са 
трпезаријом и кухињом), четири спаваће собе, купатило, остава и тераса. Стану се приступа са 
улазног степеништа. 

Укупна нето површина 1. спрата објекта је 153.49 м² 
Укупна бруто површина 1. спрата објекта  175.29 м². 
 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА НОВОПРОЈЕКТОВАНОГ ОБЈЕКТА ЈЕ 347.84 м² 
УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА НОВОПРОЈЕКТОВАНОГ ОБЈЕКТА ЈЕ 398.04 м². 
 

КОНСТРУКЦИЈА: Објекат је фундиран на темељним тракама. Пројектован је са 
масивним конструктивним зидовима од циглених гитер блокова дебљине 25см, зиданих у 
продужном цементном малтеру 1:3:9. Зидови су у међусобном склопу са армирано – бетонским 
сеизмичким стубовима и серклажима, ради одговарајућег сеизмичког обезбеђења, чиме је 
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постигнута сеизмичка стабилност објекта за VIII  сеизмичку зону. Преградни зидови у приземљу 
између локала су такође од циглених гитер блокова дебљине 25см, зиданих у продужном 
цементном малтеру 1:3:9, док су зидови мокрих чворова као и преградни зидови на спрату од 
пуне и шупље опеке дебљине 12цм, провученим АБ серклажима висине 20 см, у дебљини зида 
на висини надвратника ради хоризонталног укрућења.  

Темељи су тракасти од набијеног бетона МБ 20 ширине 60см. Међуспратна конструкција 
изнад приземља и конструкција изнад спрата  је LMT, полумонтажна типа "ферт" висине 16+4. 
Димензије дрвених греда су 14/18см, распона према графичком прилогу.  

Кров је вишеводни, дрвени од четинара II класе. Нагиб крова је 20˚, 28˚ и 32˚степена. За 
кровни покривач је предвиђен цреп. Степениште је армиранобетонско. 

  
СПОЉАШЊА ОБРАДА: Обрада фасаде је предвиђена са акрилним малтером у боји по 

избору пројектанта. Спољашња врата и прозори су од дрвета, застакљени теромпан стаклом. 
Ограда на терасама је дрвена, у боји по избору пројектанта. На објекту су предвиђени 
поцинковани олуци и снегобрани. Око објекта је предвиђена изградња тротоара и прилаза са 
пута од бехатон плоча одговарајучег квалитета са уређењем околног терена.   

 
УНУТРАШЊА ОБРАДА: Плафони и унутрашњи зидови малтершу се кречним малтером 

и јуполом или облажу керамичким плочицама у кухуњи и купатилу. Завршна обрада подова је 
храстов паркет и кремика у зависности од намене просторије. Унутрашња столарија је од борове 
и јелове грађе. 
 

ИНСТАЛАЦИЈЕ: У објекту су предвиђене инсталације водовода и канализације и 
електричне инсталације у складу са важећим условима, прописима и стандардима за 
пројектовање инсталација а према условима надлежних предузећа. 
За загревање користиће се сопствени систем грејања на електричну енергију и  дрва. 

 
ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ: Објекта је пројекован у складу са прописима енергетске 

ефикасности што се потврђује Елаборатом о енергетској ефиксности који је саставни део 
Пројекта за грађевинску дозволу.  

 
ЗАШТИТА ОД  ПОЖАРА:Објекат се пројектује у скаду са прописима о заштити од 

пожара за ову врсту објеката. Максимални једновремени број људи процењује се на 9. У објекту 
није предвиђено присуство ( складиштење и употреба ) експлозивних материја, запаљивих 
течности и гасова. 
 
 

                Одговорни пројектант: 
 

                                                                                    ........................................................... 

                                                                               Ивана Митровић, дип. инж. арх 
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НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
Приказ површина објекта са наменама 
Спратност објекта: Пр+1. 
 

Приземље садржи следеће просторије: 

Р. бр. ПРОСТОРИЈА П м² 

ЛОКАЛ 1  

1. Пословни простор 33.10 

2. Тоалет 1.76 

3. Остава 7.30 

ЛОКАЛ 2  

4. Пословни простор 46.40 

5. Тоалет 1.65 

ЛОКАЛ 3  

6. Пословни простор 46.40 

7. Тоалет 1.79 

ЛОКАЛ 4  

8. Пословни простор 46.40 

9. Тоалет 1.65 

10. Остава 8.20 

УКУПНО НЕТО површина приземља 194.35 

УКУПНО БРУТО површина приземља 222.75 

 
Спрат садржи следеће просторије: 

Р. бр. ПРОСТОРИЈА П м2 

1.  Ходник 9.87 

2.  Дн. соба+кухиња 49.57 

3.  Спаваћа соба 19.00 

4.  Спаваћа соба 20.48 

5.  Спаваћа соба 13.05 

6.  Спаваћа соба 12.60 

7.  Купатило 7.03 

8.  Остава 2.75 

9.  Тераса 8.33 

10.  Степениште 10.81 

УКУПНО НЕТО површина спрата 153.49 

УКУПНО НЕТО површина спрата 175.29 

УКУПНА ПОВРШИНА ОБЈЕКТА: 

Нето површина:            194.35 +153.49 = 347.84 м2 

Бруто површина:                222.75 + 175.29 = 398.04 м2  

                 
Одговорни пројектант: 

                                                                                    ........................................................... 

                                                                               Ивана Митровић, дип. инж. арх 
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4.5. ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ- Моделски приказ решења 
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5. ОСТАЛА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
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