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1. ОПШТИ ДЕО 

      

1.1. Правни и плански основ за израду плана  

 
Правни основ за израду Четвртих измена и допуна плана генералне регулације 
Бајине Баште садржан је у: 
 
-  Закону о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, број 72/09, 81/09 – 

исправка, 64/10 - одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС, 
98/13 – одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. закон и 9/20). 

- Правилнику о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, бр. 32/19). 

- Одлуци о изради Четвртих измена и допуна плана генералне регулације Бајине 
Баште, 06-44/2019-I („Службени лист општине Бајина Башта, бр. 9/2019). 

 
Плански основ за израду Четвртих измена и допуна плана генералне регулације Бајине 
Баште (у даљем тексту Измене и допуне ПГР-а) су: 
 
- План генералне регулације Бајина Башта („Службени лист општине Бајина Башта“, 

бр. 4/2011, 4-1/2011, 6/2014, 9/2016 и 8/2017), који представљају важећи документ за 
уређење у оквиру предметног простора.  

 
 

1.2. Циљеви и задаци израде плана  

 
Циљ израде Измена и допуна ПГР-а је унапређење његове применљивости, 
првенствено у делу саобраћајне инфраструктуре, али и других намена у циљу његове 
боље спроводљивости, усклађивање плана са потребама корисника простора, стањем 
на терену и реалним могућностима његове реализације.  
 
Измене и допуне ПГР-а врше се у делу планиране намене површина, урбанистичке 
регулације, грађевинских линија, регулације и профила саобраћајница, као и у 
правилима грађења за становање средње и високе густине.  
 
Израда Измена и допуна ПГР-а заснива се на постављеним циљевима и задацима и то 
у складу са: 

 Планом генералне регулације Бајине Баште („Службени лист општине Бајина 
Башта“, бр. 4/2011, 4-1/2011, 6/2014, 9/2016 и 8/2017); 

 Могућностима геоморфолошких карактеристика терена, потребама инвеститора 
и корисника предметног простора, као и принципима заштите животне средине. 

 
Изменама и допунама ПГР-а обухваћене су појединачне локације. Ове  Измене и 
допуне биће саставни део важећег планског акта. 
 

 
 

1.3. Граница обухвата плана  

 
Изменама и допунама ПГР-а обухваћене су појединачне локације у оквиру захвата 
важећег плана и то: 

 Локација 1 – Обухвата целе катастарске парцеле 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5, 
1668/6, 1668/7, 1821/1, 1821/2, 1822/1, 1822/2, 1823, 1824, 1825/1, 1825/2, 1825/3, 
1826, 1827 и 1828, као и делове катастарских парцела 1669, 1788/1, 1788/2, 
1788/5, 1813, 1830/1, 1830/2 и 2607, све у катастарској општини Црвица. 
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Највећа површина у средишту ове локације је планом, чије се измене и допуне 
врше, опредељена као пољопривредно земљиште,  док је у југозападном и 
источном делу планирано  рурално становање, а у северозападном је 
предвиђена намена привреда и индустрија. 
Површина обухвата Локације 1 је 47.101,25 m². 
 

 Локација 2 – Обухвата деловове катастарских парцела 492/2, 492/6, 492/8, 
493/1, 493/2, 493/3, 493/4 и 493/6, све у катастарској општини Бајина Башта. 
Простор у оквиру ове локације је планом, чије се измене и допуне врше, 
опредељен као пољопривредно земљиште. 
Површина обухвата Локације 2 је 3.349,11 m². 
 

 Локација 3 – Обухвата деловове катастарских парцела 303/2, 310, 315, 316, 
319, 320, 1726/1, 1726/2 и 1747/4, све у катастарској општини Бајина Башта. 
У важећем плану је ова локација опредељена као површина у функцији јавне 
саобраћајнице. 
Површина обухвата Локације 3 је 854,06 m². 
 

 Локација 4 – Обухвата деловове катастарских парцела 786/2, 788/1, 788/2, 
788/3, 788/5, 788/6, 788/8, 788/9, 788/10, 788/12, 788/13, 789/2, 795/2, 795/4, 
796/3, 796/4, 796/5, 811/1, 811/2, 812/3, 813/2, 813/7, 813/8, 813/9818/1, 818/4, 
819/1, 819/2, 819/3, 826, 1738 и 1750/13, као и целе кат. парцеле 795/1, 811/3 и 
813/1, све у катастарској општини Бајина Башта. 
У оквиру ове локације, важећим планом је у највећем делу предвиђена 
површина за саобраћајницу, а мањим делом становање средње густине. 
Површина обухвата Локације 4 је  3.061,99 m². 
 

 Локација 5 – Обухвата деловове катастарских парцела 725/1, 751/1, 751/2, 
751/6, 751/12, 751/14, 751/15, 753 и 754, као и целу кат. парцелу 752/2 , све у 
катастарској општини Бајина Башта. 
У оквиру ове локације, важећим планом је у највећем делу предвиђена 
површина за саобраћајницу, а мањим делом становање високе густине и 
комуналне делатности. 
Површина обухвата Локације 5 је 2.220,86 m². 
 

 Локација 6 – Обухвата деловове катастарских парцела 121/2, 121/4, 123, 125/1, 
126/1, 126/2, 126/3, 127, 128/3, 128/5, 129/6, 129/10, 130/1, 131/3, 134/6, 137/2, 
141/1, 143/4, 143/5, 144/1, 144/3, 152/1, 152/3, 156/6, 156/7, 162/1, 162/6, 162/8 и 
165/6, као и целе кат. парцеле 122, 125/3, 129/11, 130/2, 132/2, 137/4, 141/2 и 
144/2 , све у катастарској општини Бајина Башта.  
У оквиру ове локације, важећим планом су у највећем делу предвиђене 
површине за саобраћајнице, а мањим делом за становање ниске густине. 
Површина обухвата Локације 6 је 5.134,62 m². 
 

 Локација 7 – Обухвата деловове катастарских парцела 1097/2, 1098, 1099 и 
1101, као и целу кат. парцелу 1097/3 , све у катастарској општини Бајина Башта. 
Површина у обухвату локације 7 је планом, чија се измена и допуна врши, 
опредељена као пољопривредно земљиште. 
Површина обухвата Локације 7 је 1.058,52 m². 
 

 Локација 8 – Обухвата део катастарске парцеле 936, као и целу кат. парцелу 
935/1, обе у катастарској општини Бајин Башта. 
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Планом чија се измена и допуна врши, на локацији 8 су предвиђени 
комерцијални садржаји, као и подземна паркинг гаража у северном делу 
локације. 
Површина обухвата Локације 8 је 3.937,55 m². 
 

 Локација 9 – Обухвата делове катастарских парцела 2197, 2205/1, 2206, 2208, 
2209/1, 2209/2, 2214/2, 2216/1, 2216/2, 2217/1, 2217/2, 2217/4, 2217/5, 2218/2, 
2218/3, 2219/2, 2220/3, 2220/2, 2220/3, 2220/4, 2226/1 и 2226/7, све у катастарској 
општини Вишесава. 
У оквиру локације 9, планом чија се измена и допуна врши, предвиђене су 
намене рурално становање и шуме и високо растиње. У југоисточном делу 
локације је површина која излази изван границе плана чија се измена и допуна 
врши, па ће усвајањем ових Измена и допуна граница плана бити коригована на 
простору локације 9. 
Површина обухвата Локације 9 је 2.039,78 m². 
 

 Локација 10 – Обухвата целе катастарске парцеле 1/1, 1/2, 1/3, 1/4, 1/5, 1/6, 1/7 
и 1/8, све у катастарској општини Рача. 
Планом чија се измена и допуна врши, на локацији 10 планирани су привреда и 
индустрија и пољопривредно земљиште. 
Површина обухвата Локације 10 је 11.519,61 m². 
 

 Локација 11 – Обухвата делове катастарских парцела 935/1, 935/4, 935/7, 935/8, 
935/9, 935/10, 935/11, 935/12, 935/13, 935/14, 935/15, 935/16, 935/17, 935/18, 
935/19, 935/20, 935/43, 935/46, 935/70, 935/73, 935/76, 951/1, 951/2, 951/3, 951/5, 
951/8, 951/9, 951/10, 951/12, 951/14, 951/16, 952/1, 952/2, 952/7, 952/8, 952/9, 
952/10, 952/13, 953, 954/1, 954/2, 954/3, 954/7, 955/2, 964/2, 965/3, 965/4, 965/5, 
966/5 и 1095/1, као и целу кат. парцелу 966/4, све у катастарској општини Луг. 
Такође, локација 11 обухвата и делове катастарских парцела 1644/1, 1660/1 и 
1739, све у катастарској општини Бајина Башта. 
У оквиру ове локације, важећим планом су у највећем делу предвиђене 
површине за саобраћајнице, а мањим делом за становање ниске густине и 
рурално становање. 
Површина обухвата Локације 11 је 7.598,40 m². 

 

 Локација 12 – Обухвата целу катастарску парцелу 634/1, у катастарској 
општини Луг. 
Планом чија се измена и допуна врши, на овој локацији је планирано 
пољопривредно земљиште. 
Површина обухвата Локације 12 је 1.916,25 m². 

 

 Локација 13 – Обухвата део катастарске парцеле 1393/1, у катастарској 
општини Обајгора. 
Планом чија се измена и допуна врши, на овој локацији је планирано 
пољопривредно земљиште. 
Површина обухвата Локације 13 је 3.204,25 m². 

 
 
Укупна површина обухвата Измена и допуна ПГР-а  је 9,30 ha. 
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1.4. Обавезе, услови и смернице из планских докумената вишег реда  

                                          
1.4.1. Извод из Плана генералне регулације Бајине Баште 

 
Структура планираних намена површина по целинама и зонама је: 
 

Целина 1 - грађевинско подручје градског грађевинског земљишта  
Зона 1.1. - историјски  центар насеља 
Зона 1.2. - комплексно урбано ткиво 

1.2.1. Површине  претежне намене становање 
1.2.2. Површине  претежне намене јавни објекти и садржаји 
1.2.3. Површине  претежне намене делатности 

Зона 1.3. - рубна зона  
1.3.1. Веће периферне површине претежне намене становање 
1.3.2. Веће периферне површине претежне намене делатности 

Целина 2 - грађевинско подручје ван градског грађевинског земљишта  
2.1. Површине  претежне намене становање  
2.2. Површине  претежне намене делатности 
2.3. Пољопривредне површине 
2.4. Шуме и шумске површине и воде и водне површине 

Целина 3 - земљиште ван грађевинског подручја 
3.1. Пољопривредне површине 

Подтип - рурално становање мале густине  
3.2. Шуме и шумске површине  
3.3. Воде и водне површине  

 
 
Локације обухваћене Изменама и допунама ПГР-а се налазе у оквиру све три 
просторне целине одређене Планом генералне регулације. Локација 1 се налази у 
оквиру целине 2, локације 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 и 11 се налазе у оквиру целине 1, 
локација 12 припада целини 3, док се локације 10 и 13 делом налазе у целини 2, а 
делом у целини 3. 
 

Посебна правила за изградњу по целинама и зонама у плану 
 
Целина 1 - грађевинско подручје градског грађевинског земљишта 
Зона 1.1. - историјски  центар насеља 
1.1.1. Површине  претежне намене становање 
 
Високе густине и мешовито становање 
 
Највећи дозвољени индекси заузетости  
Максимална заузетост је до 70%, при чему је код реконструкције постојећих објеката 
дозвољена и већа заузетост до постојећег процента.  
 
Највеће дозвољене спратности објеката  
Дозвољена највећа спратност нових објеката је четири надземне етаже, односно П+3 
или П+2+Пк са искоришћавањем поткровља, али је висина објеката на уличном 
фронту ограничена висином највишег постојећег објекта у фронту улице. Додатно 
правило је да се нови објекти висински вежу за коту венца једног од суседних објеката. 
 
Друга правила 
Сваки објекат мора да представља једну функционалну архитектонску целину, 
уклопљену у урбанистичко-архитектонско окружење. За сваку изградњу у овој зони 
обавезан је Урбанистички пројекат, тако да нови објекти буду истовремено и 
обликовно архитектонски допринос амбијенту. Обликовање и примена материјала 
треба да буде у сагласности са окружењем, карактером чаршије и амбијенталном 
целином историјског језгра. Нови објекти могу да се зидају у непрекинутом низу. 
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Кровови објекта су обавезно коси, сложени или двоводни, са функционалним 
додацима.  
 
Средње густине  
 
Највећи дозвољени индекси заузетости  
Максимална заузетост је до 60%, при чему је код реконструкције постојећих објеката 
дозвољена и већа заузетост до постојећег процента.  
 
Највеће дозвољене спратности објеката  
Дозвољена највећа спратност нових објеката је четири надземне етаже, односно П+3 
или П+2+Пк са искоришћавањем поткровља. 
 
Друга правила 
Нови објекти могу да се зидају као слободностојећи, сем у већ дефинисаном 
непрекинутом низу. Око објеката је обавезна нивелација и уређење слободног 
простора. То обухвата и обавезу реализације колског приступа, место за паркирање за 
све потребе објекта и места за контејнере. Пре добијања употребне дозволе услов је 
да буду уређене и зелене површине, дечја игралишта и јавна расвета.  
 
Зона 1.2. - комплексно урбано ткиво 
 
1.2.1. Површине  претежне намене становање 
 
Високе густине  
 
Објекти чија је изградња дозвољена 
Дозвољава се надоградња постојећих вишеспратних објеката као начин инвестиционог 
одржавања, или санирања равних кровова. Код постојећих објеката колективног 
становања у отвореном блоку очекују се радови на уређењу партера и слободних 
површина као и комерцијална изградња на појединачним локацијама која би требало 
да створи материјални основ за даље урбано опремање. 

 
Урбанистичка регулација 
Грађевинске линије дефинисане су у графичком делу плана.  Минимална ширина 
фронта парцеле за слободно стојеће објекте је 16,0 м. 
 
Највећи дозвољени индекси заузетости  
Максимални индекс заузетости парцеле је до 50% 
 
Највеће дозвољене спратности објеката  
Максимална допуштена висина је пет надземних етажа, односно П+4+Пк, у складу са 
габаритима насеља Колонија 
 
Друга правила 
Око објеката је обавезна нивелација и уређење слободног простора. То обухвата и 
обавезу реализације колског приступа, место за паркирање за све потребе објекта и 
места за контејнере. Пре добијања употребне дозволе услов је да буду уређене и 
зелене површине, дечја игралишта и јавна расвета. Није дозвољено подизање ограда. 
 
Средње густине  
 
Објекти чија је изградња дозвољена 
Планиране претежне намене у овој типичној целини су мешовито становање 
(становање са делатностима); а дозвољене су мањи пословни објекти и садржаји; 
комерцијалне намене и услуге; породично становање, школе, дечје установе и 
здравство, појединачни комунални објекти, приобаље и воде и водотокови, зелене и 
рекреативне и спортске површине, јавне и саобраћајне површине; посебне намене и 
други компатибилни садржаји. Дозвољени су пословање, комерцијалне и услужне 
делатности у приземљима стамбених објеката као претпоставке за развој приватног 
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предузетништва, услуга, трговине и других садржаја. На парцели се може подићи 
други објекат, уколико укупна градња на парцели задовољава прописане урбанистичке 
параметре. На парцели се као засебни објекти могу градити и помоћни објекти и 
гараже. Забрањена је изградња индустријских и производних комплекса и објеката и 
заната који производе буку и сметње за резиденцијалне зоне у којима се налазе.. 
 
Урбанистичка регулација 
За нове објекте условљава се очување постојеће хоризонталне регулације већине 
постојећих објеката.  Одстојање нових објеката од регулационе линије - грађевинска 
линија објекта може бити постављена као код већине објеката у уличном фронту. 
Уколико су у улици претежно уређене предбаште, нови објекти морају се поставити на 
грађевинску линију као суседи. У колико на суседним парцелама нема објеката, онда је 
грађевинска линија увучена мин. 4,0м од регулационе линије. Минимална ширина 
фронта парцеле за слободно стојеће објекте је 12,0 м. 
Минимална удаљеност објеката од границе суседних парцела износи 1,5м од даљег и 
2,5м од ближег суседа, осим у случају кад је градња на једној парцели реализована до 
ивице парцеле, у ком случају и сусед може градити до ивице парцеле, без растојања 
од постојећег објекта односно границе парцеле.   
 
Највећи дозвољени индекси заузетости  
На појединачној парцели заузетост простора објектима до 60%.  
 
Највеће дозвољене спратности објеката  
Висина објекта је четири надземне етаже, односно до П+2+Пк а на угловима блокова 
су могућа и одступања у висини до П+3+Пк  
 
Друга правила 
Кровови објекта су обавезно коси, са косим кровом – сложеним или вишеводним, или 
други у композицији сложени кровови, са функционаним акцентима.  
На граничном зиду према ближем суседу дозвољавају се отвори само са високим 
парапетом мин.1.5м односно код степенишног зида фиксни непрозирни стаклени 
зидови без парапета. Приземни или подрумски делови објекта могу се користити за 
гаражни простор.  

 
 
 

1.5. Опис постојећег стања  

 
1.5.1. Намена површина – начин коришћења простора  

 
Локација 1 – Највећи део простора је у функцији пољопривредних површина. У 
северозападном делу се налазе објекти у функцији привреде. 
 
Локација 2 – Чине је површине у функцији пољопривреде. 
 
Локација 3 – Чини је приступна саобраћајница, без асфалтног застора. 
 
Локација 4 – Чини је део саобраћајнице 12. септембар. 
 
Локација 5 – Чини је део Улице Рајка Тадића и прикључак споредне улице са јужне 
стране. 
 
Локација 6 – ова локација обухвата недавно асфалтиран део Гвоздачке улице, и део 
Улице Николе Тесле, западно од раскрснице са Гвоздачком, који је такође асфалтиран. 
Источно од раскрснице се налазе пољопривредне површине.  
 
Локација 7  - Чине је површине у функцији пољопривреде.  
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Локација 8  - На овој локацији се налазе три објеката, у власништву предузећа за 
производњу и обраду дувана и лековитог биља "Бајиновац" а.д. 
 
Локација 9  - На овој локацији се делом налазе шуме, а делом прелази преко задњих 
дворишта постојећих сеоских домаћинстава.  
 
Локација 10  - Западни део локације је под пољопривредним површинама, а источни 
део је у функцији провреде. 
 
Локација 11  - На овој локацији се налазе улице Исидоре Секулић и Војислава Илића, 
док је остатак простора под пољопривредним земљиштем. 
 
Локација 12  - Ова локација је у функцији пољопривреде.  
 
Локација 13  - Ова локација је у функцији пољопривреде. 
 
 
1.5.2. Фотодокументација 
 
 

  
Локација 3 Локација 6 

 

  
Локација 6 Локација 6 
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Локација 7 Локација 8 

 

  
Локација 8 Локација 9 

           

  
Локација 10   

 
 

1.5.3. Преглед евидентираних и заштићених објеката, споменика културе и 
природе и амбијенталних целина  

 

Поред непокретних културних добара на локацији Старе чаршије, која су побројана у 
плану чија се измена и допуна врши, у његовом обухвату се налази и добро под 
претходном заштитом, целина „Градски центар у Бајиној Башти“, евидентирана 
25.4.2018. године (Списка добара под претходном заштитом, издао Завод за заштиту 
споменика културе Краљево, 24.5.2019). 
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Предметна целина је настала и формирала се током XIX и прве половине XX века. 
Овај простор је евидентиран као културно добро под претходном заштитом због својих 
историјских, урбанистичких, архитектонских и амбијенталних вредности простора и 
објеката. Посебно обележје ове целине представља ортогонална урбанистичка 
матрица града са централним Тргом Душана Јерковића правоугаоног облика и 
парковског типа са старим дрворедима. Истичу се многобројна вредна архитектонска 
здања разноврсних стилова на Тргу Душана Јерковића, у улицама Филипа Вишњића, 
Браће Нинчић и Кнеза Милана Обреновића. 
 

 
Добро под претходном заштитом, целина „Градски центар у Бајиној Башти“, са приказом значајнијих 

грађевина 

 

Списак значајнијих грађевина у оквиру добра под претходном заштитом, „Градски 
центар у Бајиној Башти“: 
 

1. кућа у Улици Филипа Вишњића, бр. 5, 
2. угаона зграда на Тргу Душана Јерковића са старим локалима, бр. 12/4, 
3. зграда на Тргy Душана Јерковића са старим локалима, бр. 12,  
4. стари чардак од брвана, 
5. зграда на углу Трга Душана Јерковића и пешачке улице,  
6. зграда у пешачкој зони (Трг Душана Јерковића) бр.1, 
7. зграда на Тргу Душана Јерковића, бр. 3,  
8. зграда на Тргу Душана Јерковића, бр. 5,  
9. спратна зграда бивше фабрике и магацина дувана,  
10. угаона зграда на углу Трга Душана Јерковића, 
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11. зграда па yглy Улице кнеза Милана Обреновића,  
12. зграда у Улици кнеза Милана Обреновића бр. 15,  
13. зграда у Улици кнеза Милана Обреновића бр. 17,  
14. зграда у Улици кнеза Милана Обреновића бр. 19,  
15. зграда у Улици кнеза Милана Обреновића бр. 21,  
16. стари пословни локал у Улици кнеза Милана Обреновића, 
17. стари пословни локал у Улици кнеза Милана Обреновића, 
18. угаона зграда (рестoран „Европа"),  
19. зграда у Улици кнеза Милана Обреновића бр. 10,  
20. приземни локали у Улици кнеза Милана Обреновића бр. 12,  
21. зграда на углу улица Кнеза Милана Обреновића и Светосавске,  
22. зграда на углу улица Кнеза Милана Обреновића и Светосавске,  
23. стара магаза у Светосавској улици,  
24. зграда основне шкопе,  
25. crapи магацин од брвана,  
26. угаона спратна кућа са куполом, на углу улица Браће Нинчић и Рајка Тадића,  
27. кућа на углу улица Рајка Тадића и Браће Нинчић,  
28. кућа у улици Браће Нинчић бр. 22,  
29. кућа у улици Браће Нинчић бр. 26, 
30. Јокића кућа  
31. стари магацин Јокића 

 
Наведене грађевине поседују различите намене и разноврсна стилска решења, 
доминантно у духу еклектицизма односно позних европских стилских решења уз 
неколико објеката модерне грађених парaлелно са светским токовима. Посебно се 
истичу изузетна вредност Јокића куће у духу необарока, свих објеката на Тргy Душана 
Јерковића, куће на yглy улица Браће Нинчића и Рајка Тадића, свих наведених објеката 
у улици Милана Обреновића, зграда основне школе. 
 
 
 
 
 
 
 

2. ПЛАНСКИ ДЕО 

 

2.1. Правила  уређења 

 
2.1.1. Подела на функционалне зоне и целине унутар простора плана 

 
Измене и допуне ПГР-а се, у погледу поделе простора на целине и зоне, готово у 
потпуности ослањају на План генералне регулације, с тим да се мењају намене 
појединих површина, па самим тим долази и до корекције граница целина. 
Целини 1 ће се проширити обухват у оквиру локације 12, а на рачун целине 3. 
Целини 2 ће се проширити обухват у оквиру локација 10 и 13, тако да у целости 
обухвата обе локације, а на рачун целине 3. 
Целини 3 ће се смањити обухват у оквиру локације 12, као и на деловима локација 10 
и 13. 
 
2.1.2. Намена простора, урбанистичка регулација и саобраћајно решење 

 
У графичком делу плана измене и допуне ПГР-е се односе на промену намене 
површина, положаја грађевинске и регулационе линије, као и промену регулације и 
профила саобраћајница у оквиру предметних локација и то: 
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Локација 1  

 
Намена простора: На овој локацији је, у односу на важећи план, планирана промена 
намене из руралног становања и пољопривредног земљишта у привреду и индустрију.  
Такође, уведена је и нова саобраћајница, односно, планирана сервисна саобраћајница 
С31-31 је продужена до планиране саобраћајнице П79-79. Саобраћајница П79-79 је 
задржана, с тим да јој је проширена регулација.  
 
Регулација: У складу са извршеним корекцијама јавних површина (увођење нове и 
проширење постојеће саобраћајнице) на локацији 1, кориговане су регулационе линије. 
Грађевинске линије су планиране на растојању од 5 m од регулационих у 
унутрашњости обухвата и на растојању од 10 m ка Државном путу Бајина Башта – 
Љубовија (ДП другог реда, бр. 170). 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу кроз предметни простор планиран је 
продужетак сервисне саобраћајнице од Саобраћајнице П78-78 до Саобраћајнице П79-
79, која се прикључује на државни пут Бајина Башта – Љубовија (ДП другог реда, бр. 
170) – као и у претходном Плану. 
Планирана сервисна саобраћајница је са једносмерним режимом саобраћаја  и 
коловозом ширине 4.5м. 
 
Локација 2   

 
Намена простора: На овој локацији је планом, чија се измена и допуна врши, 
предвиђено пољопривредно земљиште, а овим Изменама и допунама ПГР-а 
планирана је намена рурално становање.  
 
Регулација: Нема промене планираних регулационих линија, а у складу са променом 
намене, уведене су грађевинске линије, и то на растојању од 2 m од регулационе 
линије ка Саобраћајници П178-178 и на растојању од 5 m ка Улици Жикице 
Јовановића.  
 
Саобраћајно решење: У планском решењу није планирана измена саобраћајне мреже 
у односу на претходни План. Саобраћајни приступ будућим парцелама становања 
оствариће се преко Саобраћајнице П178-178. 
 
Локација 3   

 
Намена простора: На овој локацији планирана је приступна саобраћајница ка 
парцелама становања у контакту. Изменама и допунама ПГР-а предвиђено је 
измештање источног дела трасе саобраћајнице ка северу, како би се иста већим делом 
сместила у оквиру своје катастарске парцеле. Простор јужно од саобраћајнице, који је 
ослобођен њеним враћањем у своју парцелу, овим изменама се планира као 
становање ниске густине.  
 
Регулација: Дошло је и до прилагођавања регулационих и грађевинских линија 
планираном померању саобраћајнице. Са јужне стране предметне саобраћајнице, 
грађевинске линије су предвиђене на растојању од 3 m од регулационих линија, док су 
са северне стране  предвиђене на растојању од 1 m или се поклапају са регулационом 
линијом. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу попречни профил саобраћајнице П87-87 
сатоји се од коловоза ширине 3.5м, те је самим тим планирана са једносмерним 
режимом саобраћаја. 
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Локација 4  

 
Намена простора: Обухвата део Улице 12. септембар. Овим Изменама и допунама 
ПГР-а је део трасе у северозападном делу локације померен ка југу, како би се већи 
део саобраћајнице вратио у своју катастарску парцелу.  Простор северно од 
саобраћајнице, који је ослобођен њеним враћањем у парцелу, планира се као 
становање средње густине.  
 
Регулација: Регулационе и грађевинске линије су прилагођене променама регулације 
саобраћајнице. Грађевиске линије су са северне стране саобраћајнице планиране на 
растојању од 3 m од регулационе линије, а у североисточном делу локације се 
поклапају са њом. Јужно од саобраћајнице, грађевинске линије су планиране на 
растојању од 1 m и 5 m од регулационих линија. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу попречни профил Улице 12. Септембар  
сатоји се од коловоза ширине 6.0м и обостраних тротоара променљиве ширине од 1.5 
– до 4м, а у складу са расположивим просторним могућностима  
 
Локација 5  

 
Намена простора: Обухвата део Улице Рајка Тадића као и прикључак Улице САО. 
П160-160.  Изменама и допунама ПГР-а предвиђено је померање поменутог прикључка 
и то тако да је планиран управно на Улицу Рајка Тадића. Такође, на јужној страни 
Улице Рајка Тадића продужен је тротоар све до Омладинске улице. Померање 
прикључка је извршено на рачун комуналних делатности на катастарској парцели 
751/6, а продужетак тротоара на рачун становања високе густине на катастарским 
парцелама 751/1, 751/2, 751/12, 753 и 754. Померањем прикључка САО. П160-160, 
ослобођен је део земљишта на к.п. 751/14 и он је овим Изменама и допунама ПГР-а 
планиран, као и већи део ове парцеле, као становање високе густине.  
 
Регулација: Регулационе линије су прилагођене корекцијама саобраћајница. 
Грађевинска линија са јужне стране Улице Рајка Тадића, а западно од поменутог 
прикључка задржана је на позицији планираној важећим планом, а прилагођена је 
постојећим објектима, с тим да се њено растојање од регулационе линије, због 
увођења тротоара,  смањило са 15 m на 13,5 m. Са источне стране прикључка, 
грађевинска линија се прилагодила промени регулационе линије, и поклапа се са њом. 
Све поменуте катастарке парцеле се налазе у катастарској општини Бајина Башта. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу попречни профил Улице Рајка Тадића    
сатоји се од коловоза ширине 6.0м и обостраних тротоара ширине са једне стране 
1.5м, а са друге  5м. Сама раскрсница Улице 12. Септемар и Улице П160-160 решена је 
на адекватан начин и заобљена радијусима Р=8м. 
 
Локација 6  

 
Намена простора: Обухвата део Гвоздачке улице од Улице Миленка Тришића – Бимбе 
до Улице Николе Тесле, као и део улице Николе Тесле од к.п. 165/6, к.о. Бајина Башта 
до границе катастарске општине са к.о. Вишесава. Измене се односе на увођење 
тротоара са источне стране Гвоздачке улице, као и на корекцију трасе Улице Николе 
Тесла, како би се улица сместила у парцеле које су за њу предвиђене према 
извршеним парцелацијама. Намена становање ниске густине је планирана у контакту 
предметних саобраћајница. Проширење регулације Гвоздачке улице планирано је на 
рачун становања ниске густине, на катастарским парцелама 126/1, 126/2 и 126/3. 
Измештање дела Улице Николе Тесла извршено је, такође, на рачун намене 
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становање ниских густина, на кат. парцелама 126/3, 121/4, 121/2 и 137/2. На другим 
деловима локације, улица је померана у оквиру регулације саобраћајнице. 
Измештањем саобраћајнице ослобођен је простор на кат. парцелама 122, 123, 125/1, 
130/1 и 131/3 и на њему је планирана намена становање ниских густина.  
 
Регулација: Регулационе и грађевинске линије су прилагођене променама 
саобраћајница. У обе улице, грађевинске линије су планиране на растојању од 5 m у 
односу на регулационе. Све поменуте катастарске парцеле се налазе у катастарској 
општини Бајина Бшта. 
 
Саобраћајно решење: попречни профил измењеног дела Улице Николе Тесле 
планиран је са коловозом променљиве ширине од 6.0-7,0м као и тротоарима ширине 
од 1.5 до 3м, или без тротоара. 
 
Локација 7   

 
Намена простора: На овој локацији је планом, чија се измена и допуна врши, 
предвиђено пољопривредно земљиште, а овим Изменама и допунама ПГР-а 
планирана је промена намене у становање ниске густине.  
 
Саобраћајно решење: У планском решењу није планирана измена саобраћајне мреже 
у односу на претходни План. Саобраћајни приступ будућим парцелама становања 
оствариће се преко парцела у контакту, а на Улицу Миленка Топаловића. 
 
Локација 8   

 
Намена простора: Планом, чија се измена и допуна врши, читав простор у оквиру ове 
локације је планиран са наменом комерцијални садржаји, с тим да је испод великог 
дела локације планирана подземна гаража, укључујући и део простора испод главног 
постојећег објекта на парцели. Изменама и допунама ПГР-а намена комерцијални 
садржаји је сведена на површину која је неопходна за несметано функционисање 
постојећих објеката. Површини у функцији комерцијалних садржаја је омогућен колски 
приступ из Улице Браће Нинчића, док је пешачки приступ могуће остварити и преко 
Улице кнеза Милана Обреновића, као и преко јавне површине на другом делу Локације 
8, из Улице војводе Мишића. На остатку парцеле, планирана је подземна паркинг 
гаража, с тим да је простор изнад гараже потребно уредити као јавну површину, 
пјацету опремљену адекватним поплочањем, урбаним мобилијаром, контејнерским 
зеленилом, чесмама и/или фонтанама... Гаража је планирана у више нивоа, у складу 
са геомеханичким карактереристикама терена..  
 
Регулација: Није дошло до промене регулационих линија. На површини планираној као 
комерцијални садржаји, задржавају се постојећи објекат у средишњем делу парцеле, 
као и објекат у Улици кнеза Милана Обреновића, без могућности доградње. На овим 
објектима је могуће вршити реконструкцију, адаптацију и санацију. На делу парцеле на 
ком је планирана подземна гаража дата је зона градње, и то тако да се грађевинске 
линије ка саобраћајницама поклапају са регулационим, ка суседу је дата на растојању 
од 2 m од границе парцеле, а на југозападу се поклапа са границом намене. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу није планирана измена саобраћајне мреже 
у односу на претходни План.  
 
Локација 9   

 
Намена простора: На овој локацији су планом, чија се измена и допуна врши, 
предвиђене  шуме и високо растиње и рурално становање. Овим Изменама и 
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допунама, на локацији 9 планирано је увођење нове саобраћајнице, на терет 
поменутих намена.  
 
Регулација: Нова саобраћајница је планирана као јавна површина, па су на 20 cm од 
планиране границе коловоза успостављене регулационе линије. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу формирана је потпуно нова саобраћајница 
кроз неизграђен простор као веза између Улице Славка Петковића и Саобраћајнице са 
ознаком П24-24. Попречни профил нове саобраћајнице састоји се од коловоза ширине 
5м.  
 
Локација 10   

 
Намена простора: У југоисточном делу локације је важећим планом предвиђена 
привреда и индустрија, док је у северозападном планирано пољопривредно 
земљиште. Овим Изменама и допунама читав простор у оквиру локације је планиран 
као привреда и индустрија. Део локације 10, који је променио намену, је из Целине 3 – 
земљиште ван грађевинског подручја прешао у Целину 2 – грађевинско подручје ван 
градског грађевинског земљишта. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу није планирана измена саобраћајне мреже 
у односу на претходни План. Саобраћајни приступ планираним садржајима индустрије 
и пословања остварице се као и у претходном Плану – преко Државног пута  II А реда 
бр. 172 за Перућац. 
 
Локација 11   

 
Намена простора: Ова локација обухвата Улицу Исидоре Секулић, Улицу Војислава 
Илића и део Улице САО. П115А-115А планиране важећим планом.  
У односу на важећи план, овим Изменама и допунама ПГР-а мења се диспозиција 
елемената саобраћајнице Улице Исидоре Секулић у оквиру исте саобраћајне 
регулације. Односно, тротоар је планиран са друге стране саобраћајнице. Иако је 
регулација у највећем делу улице остала непромењена, ипак је дошло је мањих 
померања регулационе линије на раскрсницама и скретањима, и то на рачун 
становања ниске густине на к.п. 935/8 и 935/19, к.о. Луг.  
У Улици Војислава Илића тротоар је, такође, пребачен на другу страну саобраћајнице, 
односно на северозападну страну саобраћајнице, а регулација читаве саобраћајнице је 
благо померена ка северозападу, а на рачун намене рурално становање, преко к.п. 
952/5, 952/9, 964/2, 965/3, 965/4 и 966/5, све к.о. Луг. Померањем саобраћајнице, 
ослобођен је простор југоисточно од ње, на деловима к.п. 951/1, 951/2, 951/6, 951/8, 
951/9, 951/10 и 951/12, све к.о. Луг. Овај простор планиран је као рурално становање.  
Од Улице Исидоре Секулић, па до к.п. 955/2, овим Изменама и допунама ПГР-а укинут 
је део саобраћајнице САО. П115А-115А. На простору на ком је некад планирана 
саобраћајница, сада је планирано рурално становање. На делу к.п. 955/2 и 953, к.о. 
Луг, планирана је јавна површина у функцији саобраћаја, односно окретнице 
саобраћајнице САО. П115А-115А, која је довде скраћена.  
 
Регулација: Регулационе и грађевинске линије су прилагођене планираним изменама 
саобраћајница. 
 
Саобраћајно решење: У планском решењу се укида део планиране саобраћајнице САО 
П115А-115А јер је у саобраћајном смислу непотребан за предметни простор, као и 
простор у окружењу. Остатак саобраћајнице САО П115А-115А планиран је са слепим 
завршетком и окретницом на крају. 
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У оквиру ове локације извршене су корекције у геометрији и распореду елемената 
попречног профила за Улицу Исидоре Секулић у оквиру раније одређене регулације.  
Такође је на предметној локацији извршена мања корекција геометрије Улице 
Војислава Илића и на тај начин постигло боље уклапање у просторне могућности 
постојећег терена. 
 
Локација 12   

 
Намена простора: На овој локацији је планом, чија се измена и допуна врши, 
предвиђено пољопривредно земљиште, а овим Изменама и допунама ПГР-а 
планирана је промена намене у становање ниске густине. Локација 12 из Целине 3 – 
земљиште ван грађевинског подручја прелази у Целину 1 – грађевинско подручје 
градског грађевинског земљишта  
 
Локација 13   

 
Намена простора: На овој локацији је планом, чија се измена и допуна врши, 
предвиђено пољопривредно земљиште, а овим Изменама и допунама ПГР-а 
планирана је промена намене у рурално становање. Локација 12 из Целине 3 – 
земљиште ван грађевинског подручја прелази у Целину 2 – грађевинско подручје ван 
градског грађевинског земљишта. 
 
 
2.1.3. Јавна комунална инфраструктура 

 
Ни на једној локацији обухваћеној Изменама и допунама ПГР-а није дошло до промене 
у мрежи комуналне инфраструктуре.  
 
Правила уређења у погледу комуналне инфраструктуре се у потпуности задржавају из 
плана чија се измена и допуна врши. 
 
 
2.1.4. Општи и посебни услови и мере заштите природног и културног 

наслеђа 

 

Изменама и допунама ПГР-а, допуњава се списак културних добара која се налазе у 
обухвату Плана генералне регулације. 
 
На основу Списка добара под претходном заштитом, који је издао Завод за заштиту 
споменика културе Краљево, у обухвату Плана генералне регулације Бајине Баште 
налази се целина „Градски центар у Бајиној Башти“, евидентирана 25.4.2018. године 
(деловодни број 527/3 од 25.4.2018. године). 

 
Обухват ове целине је приказан на графичком прилогу Планиране намене површина, 
урбанистичка регулација и спровођење. На „Градски центар у Бајиној Башти“ 
примењују се мере заштите утврђене Законом о културним добрима. 

 
Све мере заштите културног наслеђа прописане планом чија се измена и допуна врши 
се у потпуности задржавају. 

 
*  *  * 

 
Сва остала правила уређења се у потпуности задржавају из плана чија се 
измена и допуна врши. 
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2.2.  Правила грађења  

 

Изменама и допунама ПГР-а мењају се посебна правила грађена за становање средње 

и високе густине, у оквиру Целине 1, односно Зоне 1.1. – историјски центар насеља и 

Зоне 1.2. – комплексно урбано ткиво. Такође, правила грађења се допуњавају 

поглављима Правила за реконструкцију, доградњу и адаптацију постојећих објеката 

на простору плана и Правила за изградњу на парцелама мањим од планом прописаних 

величина парцеле. Општа правила грађења остају непромењена и важе из плана чија се 

измена и допуна врши. 
 
2.2.1. Урбанистички показатељи и правила грађења по наменама у обухвату 

плана 

 
Целина 1 – грађевинско подручје градског грађевинског земљишта 
 
Зона 1.1. – историјски центар насеља 
 
2.2.1.1.  Површине претежне намене становање високе густине и мешовито 

становање 

I)  Врста и намена објеката 
У оквиру ове намене могу се градити  
- вишепородични стамбени објекти  
- стамбено-пословни објекти са пословањем у приземљу и становањем на вишим 

етажама 
- пословни објекти (административни објекти, објекти намењени различитим 

облицима услуга, робно-дистрибутивни објекти, угоститељски објекти, производни 
објекти, јавне функције, здравство, школство, култура, дечија заштита и др). 

Дозвољене намене, на нивоу парцеле су вишепородично становање, вишепородично 
становање са пословањем или чисто пословање. 
У оквиру ове намене није дозвољена изградња једнопородичних стамбених објеката, 
као ни делатности које имају негативан утицај на животну средину. 

II)  Положај објеката на парцели 

Објекте постављати као слободностојеће, у прекинутом или непрекинутом низу. 

Објекат се може поставити на или иза грађевинске линије. 

Слободностојећи објекти и крајњи објекти у прекинутом и непрекинутом низу могу бити 
постављени на:  
- минималној удаљености од 5 m oд границе суседне парцеле, уколико се планира 

отварање прозорима ка суседу; 
- минималној удаљености од 5 m од изграђеног објекта на суседној парцели, уколико 

на изграђеном објекту постоје прозори усмерени ка предметној парцели, а на 
будућем објекту се не планирају отвори ка изграђеном постојећем објекту; 

III)  Правила у погледу величине парцеле  

Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела извршити тако да минимална 
површина новоформиране парцеле за изградњу буде 600 m².  

Минимална ширина грађевинске парцеле је 16 m. 

IV) Други објекти на парцели 

Није дозвољена изградња другог објекта на парцели 
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V)  Дозвољена заузетост грађевинске парцеле 

Максимални дозвољени индекс заузетости парцеле је 70%. 

Зеленило организовати у складу са просторним могућностима на парцели. Могућа је 
употреба контејнерског зеленила, зелених кровова и сл.  

VI)  Дозвољена спратност објеката 

Максимална дозвољена спратност објеката је  П+3. 

Висина објекта на уличном фронту је ограничена висином највишег постојећег објекта 
у фронту улице. Нови објекти морају да се вежу за коту венца једног од суседних 
објеката, уколико постоје. 

Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уколико не постоје сметње геотехничке 
и хидротехничке природе.  

VII)   Услови за ограђивање 

Према површинама остале намене могуће је ограђивање парцеле, док према јавним 
површинама ограђивање није планирано.  

Грађевинске парцеле се могу ограђивати живом или транспарентном оградом до 
висине од 1,4 m. 

Ограде се постављају на границу парцеле тако да стубови ограде и капије као и жива 
ограда буду на земљишту власника ограде.  

VIII)   Услови за архитектонско обликовање објеката 

Сваки објекат мора да представља једну функционалну архитектонску целину, 
уклопљену у урбанистичко-архитектонско окружење. За сваку градњу у Зони 1.1 
обавезана је израда урбанистичког пројекта, тако да нови објекти буду истовремено и 
обликовно архитектонски допринос амбијенту. Обликовање и примена материјала 
треба да буду у сагласности са окружењем, карактером чаршије и амбијенталном 
целином историјског језгра. Кровови објекта су обавезно коси, сложени или двоводни, 
са функционалним додацима. 

IX)  Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 

Приликом парцелације, грађевинској парцели обезбедити адекватан приступ са јавне 
саобраћајне површине који се може остварити и индиректним путем, који није 
површина јавне намене,  

Паркирање решити у оквиру парцеле поштујући стандарде у броју паркинг места, дате 
у Општим правилима за све намене за целине и зоне у грађевинском подручју, 
поглављу Плана генералне регулације Бајине Баште које се не мења. Гаражирање 
возила је могуће вршити искључиво у оквиру главног објекта. 

X) Минимални степен комуналне опремљености 

 приступ парцели са јавне саобраћајнице;  

 обезбеђено одлагање комуналног отпада;  

 прикључење на електроенергетску мрежу; 

 прикључење на систем водовода и канализације.  

Прикључење објеката на комуналну инфраструктуру врши се на основу правила 
овог плана. 
 
 
2.2.1.2.  Површине претежне намене становање средње густине  

I)  Врста и намена објеката 
У оквиру ове намене могу се градити  



Четврте измене и допуне Плана генералне регулације Бајине Баште 

 

  18 
 

- породични и вишепородични стамбени објекти  
- стамбено-пословни објекти са пословањем у приземљу и становањем на вишим 

етажама 
- пословни објекти (административни објекти, објекти намењени различитим 

облицима услуга, робно-дистрибутивни објекти, угоститељски објекти, производни 
објекти, јавне функције, здравство, школство, култура, дечија заштита и др). 

Дозвољене намене, на нивоу парцеле су становање, становање са пословањем или 
чисто пословање. 
У оквиру ове намене није дозвољена изградња објеката, у функцији делатности које 
имају негативан утицај на животну средину. 

II)  Положај објеката на парцели 

Објекте постављати као слободностојеће, у прекинутом или непрекинутом низу. У 
блоковима у којима је већ дефинисан непрекинути низ, обавезна је градња нових 
објеката у низу. 

Објекат се може поставити на или иза грађевинске линије. 

Слободностојећи објекти и крајњи објекти у прекинутом и непрекинутом низу  

 на парцелама величине од 300 m² до 600 m² могу бити постављени на:  
- минималној удаљености од 2 m од границе суседне парцеле 

 на парцелама величине преко 600 m² могу бити постављени на:  
- минималној удаљености од 5 m oд границе суседне парцеле, уколико се 

планира отварање прозорима ка суседу; 
- минималној удаљености од 5 m од изграђеног објекта на суседној парцели, 

уколико на изграђеном објекту постоје прозори усмерени ка предметној 
парцели, а на будућем објекту се не планирају отвори ка изграђеном постојећем 
објекту; 

III)  Правила у погледу величине парцеле  

Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела извршити тако да минимална 
површина новоформиране парцеле за изградњу  

 породичних стамбених и пословних објеката буде 300 m²,   

 вишепородичних стамбених објеката буде 600 m².  

IV) Други објекти на парцели 

Дозвољена је изградња другог објекта у функцији становања и/или пословања. 

Дозвољена је изградња помоћних објеката (гараже, оставе, летње кухиње, магацини и 
сл). 

Изградња другог објеката на парцели је дозвољена у оквиру планом задатих 
параметара градње који важе за целу парцелу.  

V)  Најмања међусобна удаљеност објеката 

Објекте на истој парцели организовати тако да један другом, односно помоћни објекти 
главним објектима не заклањају сунце дуже од половине трајања дневнoг осунчања. 

Минимално растојање објеката на истој парцели треба да задовољи и противпожарне 
услове, за објекте вишепородичног становања и пословне објекте. 

VI)  Дозвољена заузетост грађевинске парцеле 

Максимални дозвољени индекс заузетости парцеле је 60%. 

Максимална заузетост парцеле је 80% (рачунајући све објекте, стазе, платое, 
манипулативне површине и паркинге). 
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Проценат учешћа зеленила на парцели у склопу ове зоне је мин 20%.  

VII)  Дозвољена спратност објеката 

Максимална дозвољена спратност објеката на парцелама површине: 
- од 300 m² до 600 m² је  П+2. 
- преко 600 m² је П+3. 

Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уколико не постоје сметње геотехничке 
и хидротехничке природе.  

VIII)   Услови за ограђивање 

У оквиру ове намене је могуће ограђивање грађевинске парцеле. 

Грађевинске парцеле се могу ограђивати живом и транспарентном оградом до висине 
од 1,4 m. 

Ограде се постављају на границу парцеле тако да стубови ограде и капије као и жива 
ограда буду на земљишту власника ограде.  

IX)  Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 

Приликом парцелације, грађевинској парцели обезбедити адекватан приступ са јавне 
саобраћајне површине који се може остварити и индиректним путем, који није 
површина јавне намене,  

Паркирање решити у оквиру парцеле поштујући стандарде у броју паркинг места, дате 
у Општим правилима за све намене за целине и зоне у грађевинском подручју, 
поглављу Плана генералне регулације Бајине Баште које се не мења. 

X) Минимални степен комуналне опремљености 

 приступ парцели са јавне саобраћајнице;  

 обезбеђено одлагање комуналног отпада;  

 прикључење на електроенергетску мрежу; 

 прикључење на систем водовода и канализације.  

Прикључење објеката на комуналну инфраструктуру врши се на основу правила 
овог плана. 
 
 
Зона 1.2. – комплексно урбано ткиво 
 
2.2.1.3.  Површине претежне намене становање високе густине  

I)  Врста и намена објеката 
У оквиру ове намене могу се градити  
- вишепородични стамбени објекти  
- вишепородични стамбено-пословни објекти са пословањем у приземљу и 

становањем на вишим етажама 
- пословни објекти (административни објекти, објекти намењени различитим 

облицима услуга, робно-дистрибутивни објекти, угоститељски објекти, производни 
објекти, јавне функције, здравство, школство, култура, дечија заштита и др). 

Дозвољене намене, на нивоу парцеле су становање, становање са пословањем или 
чисто пословање. 
У оквиру ове намене није дозвољена изградња објеката у функцији делатности које 
имају негативан утицај на животну средину.  
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II)  Положај објеката на парцели 

Објекте постављати као слободностојеће, у прекинутом или непрекинутом низу. У 
блоковима у којима је већ дефинисан непрекинути низ, обавезна је градња нових 
објеката у низу. 

Објекат се може поставити на или иза грађевинске линије. 

Слободностојећи објекти и крајњи објекти у прекинутом и непрекинутом низу могу бити 
постављени на:  
- минималној удаљености од 5 m oд границе суседне парцеле, уколико се планира 

отварање прозорима ка суседу; 
- минималној удаљености од 5 m од изграђеног објекта на суседној парцели, уколико 

на изграђеном објекту постоје прозори усмерени ка предметној парцели, а на 
будућем објекту се не планирају отвори ка изграђеном постојећем објекту; 

III)  Правила у погледу величине парцеле  

Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела извршити тако да минимална 
површина новоформиране парцеле за изградњу буде 600 m².  

Минимална ширина грађевинске парцеле је 16 m. 

IV) Други објекти на парцели 

Није дозвољена изградња другог објекта на парцели. 

V)  Дозвољена заузетост грађевинске парцеле 

Максимални дозвољени индекс заузетости парцеле је 50%. 

Максимална заузетост парцеле је 80% (рачунајући објекат, стазе, платое, 
манипулативне површине и паркинге). 

Проценат учешћа зеленила на парцели у склопу ове зоне је мин 20%.  

VI)  Дозвољена спратност објеката 

Максимална дозвољена спратност објеката је  П+4+Пк 

Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уколико не постоје сметње геотехничке 
и хидротехничке природе.  

VII)   Услови за ограђивање 

Према површинама остале намене могуће је ограђивање парцеле, док је према 
површинама јавне намене ограђивање могуће искључиво живом оградом која мора 
бити укомпонована у партерно решење парцеле. 

Грађевинске парцеле се могу ограђивати живом или транспарентном оградом до 
висине од 1,4 m. 

Ограде се постављају на границу парцеле тако да стубови ограде и капије као и жива 
ограда буду на земљишту власника ограде.  

VIII)  Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 

Приликом парцелације, грађевинској парцели обезбедити адекватан приступ са јавне 
саобраћајне површине који се може остварити и индиректним путем, који није 
површина јавне намене,  

Паркирање решити у оквиру парцеле поштујући стандарде у броју паркинг места, дате 
у Општим правилима за све намене за целине и зоне у грађевинском подручју, 
поглављу Плана генералне регулације Бајине Баште које се не мења. Гаражирање 
возила је могуће вршити искључиво у оквиру главног објекта. 



Четврте измене и допуне Плана генералне регулације Бајине Баште 

 

  21 
 

IX) Минимални степен комуналне опремљености 

 приступ парцели са јавне саобраћајнице;  

 обезбеђено одлагање комуналног отпада;  

 прикључење на електроенергетску мрежу; 

 прикључење на систем водовода и канализације.  

Прикључење објеката на комуналну инфраструктуру врши се на основу правила 
овог плана. 
 
 
2.2.1.4.  Површине претежне намене становање средње густине  

I)  Врста и намена објеката 
У оквиру ове намене могу се градити  
- породични и вишепородични стамбени објекти  
- стамбено-пословни објекти са пословањем у приземљу и становањем на вишим 

етажама 
- пословни објекти (административни објекти, објекти намењени различитим 

облицима услуга, робно-дистрибутивни објекти, угоститељски објекти, производни 
објекти, јавне функције, здравство, школство, култура, дечија заштита и др). 

Дозвољене намене, на нивоу парцеле су становање, становање са пословањем или 
чисто пословање. 
У оквиру ове намене није дозвољена изградња објеката, у функцији делатности које 
имају негативан утицај на животну средину. Забрањена је изградња индустријских и 
производних комплекса и објеката и заната који производе буку и сметње за 
резиденцијалне зоне у којима се налазе. 

II)  Положај објеката на парцели 

Објекте постављати као слободностојеће, у прекинутом или непрекинутом низу. У 
блоковима у којима је већ дефинисан непрекинути низ, обавезна је градња нових 
објеката у низу. 

Објекат се може поставити на или иза грађевинске линије. 

Слободностојећи објекти и крајњи објекти у прекинутом и непрекинутом низу  

 на парцелама величине од 300 m² до 600 m² могу бити постављени на:  
- минималној удаљености од 2 m од границе суседне парцеле 

 на парцелама величине преко 600 m² могу бити постављени на:  
- минималној удаљености од 5 m oд границе суседне парцеле, уколико се 

планира отварање прозорима ка суседу; 
- минималној удаљености од 5 m од изграђеног објекта на суседној парцели, 

уколико на изграђеном објекту постоје прозори усмерени ка предметној 
парцели, а на будућем објекту се не планирају отвори ка изграђеном постојећем 
објекту; 

III)  Правила у погледу величине парцеле  

Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела извршити тако да минимална 
површина новоформиране парцеле за изградњу  
- породичних стамбених и пословних објеката буде 300 m²,   
- вишепородичних стамбених објеката буде 600 m².  

IV) Други објекти на парцели 

Дозвољена је изградња другог објекта у функцији становања и/или пословања. 
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Дозвољена је изградња помоћних објеката (гараже, оставе, летње кухиње, магацини и 
сл). 

Изградња другог објеката на парцели је дозвољена у оквиру планом задатих 
параметара градње који важе за целу парцелу.  

V)  Најмања међусобна удаљеност објеката 

Објекте на истој парцели организовати тако да један другом, односно помоћни објекти 
главним објектима не заклањају сунце дуже од половине трајања дневнoг осунчања. 

Минимално растојање објеката на истој парцели треба да задовољи и противпожарне 
услове, за објекте вишепородичног становања и пословне објекте. 

VI)  Дозвољена заузетост грађевинске парцеле 

Максимални дозвољени индекс заузетости парцеле је 60%. 

Максимална заузетост парцеле је 70% (рачунајући све објекте, стазе, платое, 
манипулативне површине и паркинге). 

Проценат учешћа зеленила на парцели у склопу ове зоне је мин 30%.  

VII)  Дозвољена спратност објеката 

Максимална дозвољена спратност објеката на парцелама површине: 

 од 300 m² до 600 m² је  П+1+Пк , а на угловима блокова могућа је спратност и 
П+2+Пк. 

 преко 600 m² је  П+2+Пк, а на угловима блокова могућа је спратност и П+3+Пк. 

Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уколико не постоје сметње геотехничке 
и хидротехничке природе.  

VIII)   Услови за ограђивање 

У оквиру ове намене је могуће ограђивање грађевинске парцеле. 

Грађевинске парцеле се могу ограђивати живом зеленом или транспарентном оградом 
до висине од 1,4 m. 

Ограде се постављају на границу парцеле тако да стубови ограде и капије као и жива 
ограда буду на земљишту власника ограде.  

IX)  Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 

Приликом парцелације, грађевинској парцели обезбедити адекватан приступ са јавне 
саобраћајне површине који се може остварити и индиректним путем, који није 
површина јавне намене,  

Паркирање решити у оквиру парцеле поштујући стандарде у броју паркинг места, дате 
у Општим правилима за све намене за целине и зоне у грађевинском подручју, 
поглављу Плана генералне регулације Бајине Баште које се не мења. 

X) Минимални степен комуналне опремљености 

 приступ парцели са јавне саобраћајнице;  

 обезбеђено одлагање комуналног отпада;  

 прикључење на електроенергетску мрежу; 

 прикључење на систем водовода и канализације.  

Прикључење објеката на комуналну инфраструктуру врши се на основу правила 
овог плана. 
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2.2.2. Правила за реконструкцију, доградњу и адаптацију постојећих објеката 
на простору плана 

 
Сви постојећи објекти препознати у обухвату плана, без обзира да ли су премашили 
параметре градње задате планом, уколико не задиру у планирану регулацију, могу да 
се задрже.  Све постојеће објекте је потребно ускладити са условима обликовања који 
су задати планом.  

Постојећи објекти изграђени на парцелама мањим од планом дефинисаних површина 
минималне парцеле, могу се задржати као такви уз могућност текућег одржавања, 
адаптација, санације и реконструкције, односно, на њима су дозвољене интервенције у 
постојећем габариту и волумену објекта. За интервенције у погледу доградње 
потребно је формирати парцелу у складу са планом. 

Постојећи објекти, који залазе у грађевинску линију, а не нарушавају регулацију, се  
задржавају, а интервенције у погледу доградње су дозвољене и то:  

 доградња у вертикалном габариту над основом читавог објекта, а у складу са 
задатим параметрима, 

 доградња у хоризонталном габариту до дефинисане грађевинске линије, а у складу 
са задатим параметрима. 

Постојећи објекти који су постављени на мањим удаљеностима од границе суседне 
парцеле од оних задатих планом, могу се доградити до планом задатих параметара, с 
тим што се: 

 при доградњи у вертикалном габариту (доградња је дозвољена над читавом 
основом објекта) отвори ка суседу могу планирати само са минималном висином 
парапета од 1,8 m. 

 при доградњи у хоризонталном габариту, за дограђени део, мора се испоштовати 
услов за минималну удаљеност од границе суседне парцеле. 

На површинама где се налазе објекати чија је наслеђена намена супротна намени 
земљишта датој у овом плану, не може се дозволити даља изградња и ширење ове 
намене, већ само нужно текуће одржавање објеката, са тежњом прерастања у намену 
предвиђену овим планом. 
 
Постојећи стамбени објекти затечени у оквиру пољопривредних површина се као такви 
задржавају. На њима су могу вршити интервенције у постојећем габариту и волумену 
објекта. Интервенције на објектима у функцији пољопривреде вршити у складу са 
Законом о пољопривредном земљишту.  
 
 
2.2.3. Правила за изградњу на парцелама мањим од планом прописаних 

величина парцеле 

 
На површинама претежне намене становање средње густине, на постојећим 
катастарским парцелама које су мање од планом прописаних величина парцеле, а нису 
мање од 200 m², дозвољена је изградња породичних стамбених објеката и објеката 
пословања и то под следећим условима: 
 

I)  Врста и намена објеката 
У овим парцелама могу се градити  
- породични стамбени објекти  
- стамбено-пословни објекти са пословањем у приземљу и становањем на спрату 
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- пословни објекти (административни објекти, објекти намењени различитим 
облицима услуга, робно-дистрибутивни објекти, угоститељски објекти, производни 
објекти, јавне функције, здравство, школство, култура, дечија заштита и др). 

Дозвољене намене, на нивоу парцеле су становање, становање са пословањем или 
чисто пословање. 
У оквиру ове намене није дозвољена изградња објеката, у функцији делатности које 
имају негативан утицај на животну средину.  

II)  Положај објеката на парцели 

Објекте постављати као слободностојеће, у прекинутом или непрекинутом низу. 

Објекат се може поставити на или иза грађевинске линије. 

Слободностојећи објекти и крајњи објекти у прекинутом и непрекинутом низу могу бити 
постављени на:  

- минималној удаљености од 2 m од границе суседне парцеле 

III)  Правила у погледу величине парцеле  

Парцелацију у циљу формирања грађевинских парцела извршити тако да минимална 
површина новоформиране парцеле за изградњу буде 200 m². 

IV) Други објекти на парцели 

На овим парцелама није дозвољена изградња другог објекта. 

VI)  Дозвољена заузетост грађевинске парцеле 

Максимални дозвољени индекс заузетости парцеле је 30%. 

Максимална заузетост парцеле је 70% (рачунајући објекат, стазе, платое, 
манипулативне површине и паркинге). 

Проценат учешћа зеленила на парцели у склопу ове зоне је мин 30%.  

VII)  Дозвољена спратност објеката 

Максимална дозвољена спратност објеката на овим парцелама је П+1. 

Дозвољена је изградња подрума или сутерена, уколико не постоје сметње геотехничке 
и хидротехничке природе.  

VIII)   Услови за ограђивање 

У оквиру ове намене је могуће ограђивање грађевинске парцеле. 

Грађевинске парцеле се могу ограђивати живом зеленом или транспарентном оградом 
до висине од 1,4 m. 

Ограде се постављају на границу парцеле тако да стубови ограде и капије као и жива 
ограда буду на земљишту власника ограде.  

IX)  Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 

Приликом парцелације, грађевинској парцели обезбедити адекватан приступ са јавне 
саобраћајне површине који се може остварити и индиректним путем, који није 
површина јавне намене,  

Паркирање решити у оквиру парцеле поштујући стандарде у броју паркинг места, дате 
у Општим правилима за све намене за целине и зоне у грађевинском подручју, 
поглављу Плана генералне регулације Бајине Баште које се не мења. Гаражирање 
возила је могуће вршити искључиво у оквиру главног објекта. 
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X) Минимални степен комуналне опремљености 

 приступ парцели са јавне саобраћајнице;  

 обезбеђено одлагање комуналног отпада;  

 прикључење на електроенергетску мрежу; 

 прикључење на систем водовода и канализације.  

Прикључење објеката на комуналну инфраструктуру врши се на основу правила 
овог плана. 
 
 

*  *  * 
 
Сва остала правила грађења се у потпуности задржавају из плана чија се 
измена и допуна врши. 
 
 
 
 

3. ЗАВРШНЕ ОДРЕДБЕ 

 
Измене и допуне ПГР-а представљају саставни део Плана генералне регулације Бајине 
Баште и њиховим ступањем на снагу престаје да важи План генералне регулације 
Бајине Баште у деловима који су предмет Измена и допуна ПГР-а.     
 
Ове измене и допуне ПГР-а ступају на снагу осмог дана од дана објављивања у 
"Службеном листу општине Бајина Башта". 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

март, 2020. 
 
 
 
 


