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S A D R @ A J 

A. OP[TA DOKUMENTACIJA
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- Izjava odgovornog urbaniste

- Licenca i Potvrda licence
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- Uslovi nadle`nih preduze}a

B. URBANISTI^KI PROJEKAT

        Tekstualni deo
Zahtev za izradu urbanisti~kog projekta

1. Pravni i planski osnov za izradu projekta 

2. Obuhvat  urbanisti~kog projekta

2.1. Podaci o lokaciji i postoje}e stanje

3. Uslovi izgradnje sa numeri~kim pokazateljima

3.1. Izvod iz Plana generalne regulacije za naselje Mijatovac

4. Na~in ure|enja slobodnih i zelenih povr{ina

5. Na~in prikljuklju~enja na infrastrukturnu mre‚‚`u

6. In`enjersko-geolo{ki uslovi

7. Mere za{tite `ivotne sredine

8. Mere za{tite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara

9. Tehni~ki opis objekata i faznost izgradnje

9.1. Opis postoje}eg stanja

9.2. Opis novoplaniranih objekata

10. Uslovi i mere za realizaciju Urbanisti~kog projekta

       Grafi~čki deo Urbanisti~kog projekta

01 Granica planskog podr~učja  i postojeć}e stanje 1:500

02 Regulaciono nivelaciono re{enje lokacije 1:500

03 Prikaz saobra}aja i komunalne infrastrukture 1:500

04 Idejno re{enje novoplaniranog objekta 1:100
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O P [ T A    D O K U M E N T A C I J A
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U skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji ("Slu`beni glasnik RS",br. 72/09, 89/09-ispravka,
64/10 odluka US, 24/2011 i 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 -
odluka US, 132/14, 145/14, 83/2018, 31/2019 i 37/2019) i odredbi Pravilnika o sadr`ini, na~inu i
postupku izrade dokumenata prostornog i  urbanisti~kog planiranja ("Sl.  glasnik RS" br. 73/2019),
donosim:

R E [ E N J E  b r . 5 0 / 2 0 1 9

Da je za izradu urbanisti~kog projekta   tehni~ke dokumentacije: 

U R B A N I S T I ^ K I   P R O J E K A T  za prenamenu, rekonstrukciju i
dogradnju Doma za brigu o starim licima

Investitor: \OR\EVI] (Gradimir) TATJANA, ]uprija ul.Bo{ka \uri~i}a br.1/1 

Lokacija: k.p.br.2612, 2614 i 2615/1 sve K.O. Mijatovac SO ]uprija

ODGOVORNI URBANISTA:     Dragana Risti} dipl.ing.arh. broj licence 200 1024 08

I Z J A V A

Kao odgovorni urbanista za izradu  urbanisti~kog projekta   tehni~ke dokumentacije:

U R B A N I S T I ^ K I   P R O J E K A T  za prenamenu, rekonstrukciju i
dogradnju Doma za brigu o starim licima

Investitori: \OR\EVI] (Gradimir) TATJANA, ]uprija ul.Bo{ka \uri~i}a br.1/1 

Lokacija: k.p.br.2612, 2614 i 2615/1 sve K.O. Mijatovac SO ]uprija

Izjavljujem  da  sam  se  prilikom  projektovanja  pridr`avala  tehni~kih  propisa,  normativa  i
standarda u skladu sa Zakonom o planiranju  i  izgradnji  ("Slu`beni  glasnik  RS",br.  72/09,  81/09-
ispravka,  64/10  odluka  US,  24/2011,  121/2012,  42/2013  -  odluka  US,  50/2013  -  odluka  US,
98/2013 - odluka US, 132/14, 145/14, 83/2018, 31/2019 i 37/2019), odredbi Pravilnika o sadr`ini,
na~inu  i  postupku izrade  i  na~in  vr{enja  kontrole  tehni~ke  dokumentacije  prema klasi  i  nameni
objekta ("Sl. glasnik RS" br. 72/2018) i Pravilnika o sadr`ini, na~inu i postupku izrade dokumenata
prostornog i urbanisti~kog planiranja ("Sl. glasnik RS" br. 32/2019), kao i Plana generalne regulacije
za naselje Mijatovac u op{tini ]uprija ("Slu`žbeni glasnik op{tine ]uprija"“,br.  /14).

Arhitektonski biro “DSdesign” ]uprija

Direktor

Dragana Risti} dipl.ing.arh.
 

Odgovorni urbanista

Dragana Risti} dipl.ing.arh.
Licenca broj: 200 1024 08
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T E K S T U A L N I     D E O
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ZAHTEV ZA IZRADU URBANISTI^KOG PROJEKTA

Podnosilac zahteva \OR\EVI] (Gradimir) TATJANA ]uprija
ul.Bo{ka \uri~i}a br.1/1 ]uprija

Opis zadatka Uraditi  urbanisti~ki  projekat  za  prenamenu,  rekonstrukciju  i
dogradnju  Doma  za  brigu  o  starim  licima  sa  predlogom
preparcelacije za  katastarske parcele broj 2612, 2614 i 2615/1 sve
KO Mijatovac SO ]uprija.

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTI^KOG PROJEKTA

    

 Plan generalne regulacije  za naselje  Mijatovac u op{tini  ]uprija  ("Slu`žbeni glasnik
op{tine ]uprija"“,br.  /14);

 ^lan 60 - 63.. Zakona o planiranju i izgradnji ("Slu`beni glasnik RS", br. 72/09, 81/09,
64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14,  145/14, 83/2018, 31/2019 i
37/2019);

 Pravilnik o sadr`ini na~inu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanisti~kog
planiranja ("Sl. Glasnik RS”", br. 32/2019) i

 Pravilnik o op{štim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („“"Slu`žbeni glasnik RS"
“br.22/2015).

2. OBUHVAT URBANISTI^KOG PROJEKTA

Granicom  obuhvata  Urbanisti~kog  projekta  obuhva}ene  su  sve  predmetne
katastarske parcela: 2612, 2614 i 2615/1 sve K.O.Mijatovac, ukupne povr{ine 7005m2.

Cilj izrade Urbanisti~kog projekta je definisanje uslova za prenamenu, rekonstrukciju i
dogradnju Doma za brigu o starim licima sa predlogom preparcelacije predmetnih parcela.
Lokacija se nalazi u obuhvatu Plana generalne regulacije za naselje Mijatovac. 

2.1. PODACI O LOKACIJI I POSTOJE]E STANJE

Mesto Selo Mijatovac SO ]uprija

Ulica i broj

Katastarska op{tina KO Mijatovac

Broj parcela: kp.br.2612, 2614 i 2615/1 

Povr{ina parcele

k.p.br. 2612 27 a 38 m2

k.p.br. 2614 34 a 54 m2

k.p.br. 2615/1 7 a 83 m2
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Vlasnik/korisnik parcele Obim udela

k.p.br. 2612 \or|evi} Tatjana 1/1 27 a 38 m2

k.p.br. 2614 \or|evi} Tatjana 1/1 34 a 54 m2

k.p.br. 2615/1 \or|evi} Tatjana 1/1 7 a 83 m2

Na~in kori{}enja zemlji{ta

k.p.br. 2612 gradsko gra|evinsko zemlji{te

k.p.br. 2614 gradsko gra|evinsko zemlji{te

k.p.br. 2615/1 gradsko gra|evinsko zemlji{te

 
Predmetna lokacija se nalazi  u gra|evinskom podru~ju naselja  Mijatovac.  Prema

Planu generalne regulacije  za naselje  Mijatovac,  lokacija  se nalazi  u Zoni  II  :  Porodi~no
stanovanje  (Ruralno  stanovanje)  i  to  II-1  Prostorna  celina  sa  prete`nim  stanovanjem  u
severnom delu naselja.s
 

Kategorija  zemlji{ta:  gra|evinsko  zemlji{te,  vrsta:ostalo  gra|evinsko  zemlji{te  u
dr`avnoj svojini. Za zemlji{te je odra|en prenos prava svojine tj. Konverzija. 

Predmetne parcele zahvataju dva ugla i izlaze na tri ulice tako da postoji pe{a~ki i
kolski pristup lokaciji  sa tri  strane, ali  je glavni, trenutno postoje}i, pristup iz ulice Aleksi}
Mladena.

Kako je povr{ina predmetnih parcela velika, urbanisti~kim projektom je predvi|ena
preparcelacija radi dobijanja jedinstvene gra|evinske parcele odgovaraju}e povr{ine. 

Predmetne parcele su izgra|ene gra|evinske parcele. Na njima se nalaze slede}i
objekta i to:

na k.p.br.2612 

 Objekat br.1 –- Porodi~na stambena zgrada prizemne spratnosti (Pr+1) i 

na k.p.br.2615/1

 Objekat br.1 - Porodi~na stambena zgrada prizemne spratnosti (Pod+Pr+1+Pk)

Oba objekta su objekti izgra|eni pre dono{enja propisa o izgradnji objekata.
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                                                                                                                         Ortofoto lokacije

Na~in kori{}enja zemlji{ta:

k.p.br. Broj
zgrade

Povr{ina zemlji{ta Vrsta zemlji{ta Na~in kori{}enja

2612 1 50m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

zemlji{te pod
zgradom - objektom

2612 500m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

zemlji{te uz zgradu -
objekat

2612 2218m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

Vo}njak 4.klase

2614 3454m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

Njiva 3.klase

2615/1 1 80m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

zemlji{te pod
zgradom - objektom

2615/1 8m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

zemlji{te pod delom
zgrade

2615/1 492m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

zemlji{te uz zgradu -
objekat

2615/1 203m2 gradsko gra|evinsko
zemlji{te

Vo}njak 4.klase

Ukupna povr{ina: 7005m2

Na lokaciji  postoji  bu{eni bunar sa kojeg se postoje}i objekti  snabdevaju vodom
dok je celokupna kanalizaciona mre`a spreovedena do postoje}e septi~ke jame tako|e na
predmetnoj lokaciji. Postoji i priklju~ak na elektroenergetsku mre`u za postoje}e objekte. 



s A rhitektonski biro                                                           Urbanisti~ki projekat

3. USLOVI IZGRADNJE SA NUMERI^KIM POKAZATELJIMA

Prema Planu generalne regulacije za naselje Mijatovac u op{tini ]uprija, lokacija se
nalazi u Zoni II: Porodi~no stanovanje (Ruralno stanovanje) u prostornoj celini II-1- Prostorna
celina sa prete`nim stanovanjem u sevenom delu naselja. 

U ovoj prostornoj celini preovla|uje porodi~no stanovanje ruralnog tipa sa ve}im
povr{inama zelenila.

Planirana je regulacija saobra}ajnica, kojom stvara se uslov za pro{irenje i regulaciju
stanovanja kao i pogu}{avanje postoje}e naseljenosti kroz pove}anje spratnosti postoje}ih i
novih objekata.

Stanovanje je prete`na funkcija, a mogu}e su sve funkcije koje su komplementarne
stanovanju. Dozvoljena je izgradnja javnih namena, sporta i rekreacije, poslovnih objekata:
trgovina prehrambenih proizvodima, ugostiteljstvo, usluge i delatnosti, me{ovito poslovanje

pod uslovom da kompatibilne namene ne ugro`avaju i ne zaga|uju `ivotnu sredinu.

3.1. IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE

 Zona II: Porodi~no stanovanje (Ruralno stanovanje)

Ova zona podeljena je na dve prostorne celine:
II-1 Prostorna celina sa prete`nim stanovanjem u severnom delu naselja.
II-2 Prostorna celina u ju`nom delu naselja

U prostornoj celini II-1 preovla|uje porodi~no stanovanje ruralnog tipa kao i u prostornoj
celini II-2 gde su parcele sa ve}im povr{inama zelenila.
Planiranjem saobra}ajnica, stvara se uslov za pro{irenje i regulaciju stanovanja. U postoje}im
zonama stanovanja planira se i pogu{}avanje kroz dogradnju po spratnosti P+1+Pk u novu
izgradnju na neizgra|enim parcelama. Na principima ''unutra{njeg {irenja naselja'' vr{i}e se
unapre|ivanje ambijentalne celine, kroz dogradnju, zamenu i izgradnju novih objekata.
Stanovanje je prete`na funkcija, a mogu}e su sve ostale funkcije koje su komplementarne
stanovanju.
Ruralno  stanovanje  karakteri{e  mogu}nost  da  se  uz  stambeni  deo  parcela  formira  i
ekonomsko dvori{te za potrebe vlastitog doma}instva.
Maksimalna spratnost objekata je P+1+Pk
Ekonomski objekti su:

 sto~ne staje (`ivinarnici, svinjci, govedarnici, ov~arnici, kozarnici), ispusti za stoku, |
ubri{ne jame - |ubri{ta i dr.;

 uz stambeni objekat: letnja kuhinja, mlekara, sanitarni propusnik, magacin hrane za
sopstvenu upotrebu i dr;

 pu{nice, su{nice, ko{, ambar, nadstre{nica za ma{ine i vozila, magacin hrane i objekti
namenjeni ishrani stoke i dr.

Dozvoljena je  izgradnja javnih namena,  sporta i  rekreacije,  poslovnih objekata:  trgovina
prehrambenim proizvodima,  ugostiteljstvo,  usluge  i  delatnosti,  me{ovito  poslovanje  pod
uslovom da kompatibilne namene ne ugro`avaju i ne zaga|uju `ivotnu sredinu.
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3.3. USLOVI ZA URE\ENJE I IZGRADNJU POVR[INA I OBJEKATA IZVAN POVR[INA JAVNIH
NAMENA

3.3.1.Porodi~no stanovanje

Ova namena prostora obuhvata u planu stanovanje kao osnovnu funkciju, ali i sve druge
delatnosti koje su sa stanovanjem kompatibilne i koje se prirodno u stanovanju nalaze.
To su de~ije ustanove, {kole,  zdravstvene ustanove,  prodavnice,  manji  lokalo za razli~itu
zanatsku  proizvodnju,  preduze}a  ~ija  delatnost  nije  opasna  po  susedstvo,  usluge,
kancelarijsko poslovanje i sl.

Pored toga, u zonama stanovanja se prirodno nalaze i saobra}ajne povr{ine, ulice, skverovi i
sl. Kao i komunalna infrastruktura i zelenilo. Kao povr{ine namenjene stanovanju definisane
su povr{ine u  kojima preovla|uju  stambene povr{ine u odnosu na druge kompatibilne
namene. Odnos stanovanja i kompatibilnih namena definsan je u pravilim gra|enja.

Planirani  koncept  razvoja stanovanja,  zasniva se na o~uvanju i  unapre|enju  postoje}eg
kvalitetnog stambenog tkiva, zameni i transformaciji dotrajalog fonda i sanaciji neplanskih
izgra|enog tkiva, kao i izgradnji novih stambenih naselja. 

Blokovi  sa  porodi~nim stanovanje  ostaju  u  toj  kategoriji,  a  mogu da se  tranfsormi{u  u
blokove javne namene, u me{ovite gradske centre, komercijalne sadr`aje ili privredne zone,
u zavisnoti od okolnog tkiva.

Neplanski  nastali  blokovi  su  planirani  za  transformaciju  u  blokove  sa  porodi~nim
stanovanjem regulisanjem saobra}ajne mre`e i komunalnim opremanjem.

Zone stanovanja sa istim pravilima gra|enja u planskom obuhvatu su:

Zona I – me{oviti naseljski centar
Zona II-1 – porodi~no stanovanje
Zona II-2 – porodi`no stanovanje

U pravilima za ure|enje i gra|enje za povr{ine ostalih namena definisane su maksimalne
vrednosti  urbanisti~kih  parametara  i  maksimalna  spratnosti,  odnosno  maksimalna  visina
objekata.

Socijalno stanovanje, kao posebna kategorija, mo`e se planirati u svim zonama stanovanja.
Socijalno stanovanje, u smislu Zakona o socijalnom stanovanju ( ''Sl.glasnik RS br.72/09),
jeste stanovanje odgovaraju}eg standarda koje se obezbe|uje uz podr{ku dr`ave, u skladu
sa strategijom socijalnog stanovanja i programima za realizaciju strategije, doma}instvima
koja iz  socijalnih,  ekonomskih i  drugih razloga ne mogu da obezbede stan po tr`i{nim
uslovima. Za socijalno stanovanje va`e sva pravila gra|enja i ure|enja za zonu u kojoj se
planira,  osim normativa za parkiranje,  koji  }e biti  utvr|eni odgovaraju}im podzakonskim
aktima. 
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B. Op{ti uslovi za celokupan prostor Plana

1. Ako  se  u  toku  izvo|enja  radova  nai|e  na  arheolo{ko  nalazi{te  ili
arheolo{ke predmete, izvo|a~ je du`an da odmah bez odlaganja prekine
radove i obavesti Zavod za za{titu spomenika kupture i da preduzme mere
da se nalaz ne uli{ti i ne o{teti i da se sa~uva na mestu i u polo`aju u kome
je  otkriven  (~lan  109  Zakona  o  za{titi  kupturnih  dobara  (Sl.glasnik
br.71/49))

3.7. MINIMALNI STEPEN KOMUNALNE OPREMLJENOSTI

Za Zonu I me{oviti naseljski centar i Zone II-1 i II-2 porodi~no stanovanje minimalni stepen
komunalne opremljenosti gra|evinskog zemlji{ta, koji je potreban za izdavanje lokacijske i
gra|evinske dozvole, podrazumeva:

 Re{en izlaz na javnu saobra}ajnicu;
 Uslove za elektroenergetski priklju~ak;
 Priklju~enje na vodovodnu mre`u a do realizacije vodovodne mre`e obezbe|enje

vodosnabdevanja izgradnjom sopstvenog bunara;
 Priklju~enje na gradsku kanalizacionu mre`u ili izgradnja internog sistema kanalisanja

otpadnih voda do izgradnje kanalizacione mre`e. Interni sistem kanalisanja otpadnih
voda podrazumeva sakupljanje i  pre~i{}avanje fekalnih i  drugih otpadnih voda u
okviru kompleksa, u skladu sa propisima, uz obezbe|enje odgovaraju}eg kvaliteta
pre~i{}enih voda i uslova za njihovu evakuaciju ( u recipijent, odnosno evakuaciju
vozilima za pra`njenje, ukoliko se grade vodonepropusne jame).

4.2. PARCELACIJA GRA\EVINSKOG ZEMLJI[TA

Parcelacija gra|evinskog zemlji{ta u planu je data:
 planom regulacije povr{ina javne namene i 
 pravilima parcelacije, preparcelacije i ispravke granica parcelacija

Plan parcelacije je ura|en za gra|evinsko zemlji{te planirano za javne povr{ine.
Pravila parcelacije, preparcelacije i ispravke granica parcela su data za gra\evinsko zemlji{te
planirano  za  ostale  namene koje  }e  se  na zahtev  vlasnika  parcelisati  u  skladu  sa  ovim
planom (~lanovi 65, 68 i 69. Zakona o planiranju i izgradnji).

4.2.1. Plan regulacije

Parcelacija gra|evinskog zemlji{ta planiranog za javne namene se sastoji od tekstualnog i
grafi~kog dela.

U  okviru  grafi~kog  dela  prilog  4.  ''Plan  regulacije  povr{ina  javnih  namena'',  u  razmeri
1:2500.

4.3. OP[TA PRAVILA PARCELACIJE I PREPARCELACIJE

Gra|evinskaparcela  jeste deo  gra|evinskog  zemlji{ta,  sa  pristupom  javnoj  saobra}ajnoj
povr{ini, koja je izgra|ena ili planom predvi|ena za izgradnju.
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Parcela je definisana pristupom na javnu povr{inu, granicama prema susednim parcelama i
prelomnim ra~kama koje su odre|ene geodetskim elementima.
Gra|evinska  parcela  je  utvr|ena  regulacionom  linijom  prema  saobra}ajnoj  povr{ini,
granicama gra|evinske parcele prema susednim parcelama i prelomnim ta~kama koje su
definisane analiti~ko-geodetskim podacima.
Gra|evinska  parcela  treba  da  ima  pribli`no  oblik  pravougaonika  ili  trapeza  i  bo~nim
stranama postavljena upravno na osovinu javne saobra}ajnice.
Oblik  i  veli~ina  gra|evinske  parcele  mora  da  omogu}i  izgradnju  objekta  u  skladu  sa
re{enjima iz plana, pravilima o gra|enju i tehni~kim propisima.
Gra|evinske parcele se formiraju uz po{tovanje imovinsko-pravnih odnosa i postoje}ih me|
nih linija.

Parcelacija  i  preparcelacija  gra|evinskig  zemlji{ta  se  vr{i  na  zahtev  vlasnika  odnosno
korisnika zemlji{ta.

Promena granica postoje}e parcele i formiranje novih se vr{i na osnovu pravila parcelacije
definisanih ovim planom generalne regulacije.

Podela postoje}e parcele na dve ili vi{e manjih parcela se vr{i pod slede}im uslovima:
a) podela se vr{i u okviru granica parcele
b) pristup na javnu povr{inu novoformiranih parcela mo`e se obezbediti i sa sukorisni~kih
povr{ina.

Spajanjem parcela va`e}a pravila izgradnje za planiranu namenu se ne mogu menjati, a
kapacitet se odre|uje prema novoj povr{ini. 

Spajanjem se formira parcela na kojoj tip izgradnje bez obzira na veli~inu parcele treba da
bude u skladu sa neposrednim okru`enjem, a u za{ti}enim podru~jima u skladu sa uslovima
za{tite.
 Ukoliko  je  gra|evinska  parcela  ugaona,  najmanja  {irina  gra|evinske  parcele  se
pove}ave za 20%.
 Na  postoje}im,  izgra|enim  pardelama,  manjim  od  propisanoh,  mogu}e  su
rekonstrukcija,adaptacija i sanacija objekata sa postoje}im parametrima.
 Izuzetno,  za izgra|ene gra|evinske parcele minimalni  parametri  za parcelaciju  se
mogu smanjiti do 10%.

Na osnovu  projekta  preparcelacije na  ve}em broju  katastarskih  parcela  mo`e  se
obrazovati  jedna  ili  vi{e  gra|evinskih  parcela,  na  na~in  i  pod  uslovima  utvr|enim  u
planskom dokumentu.

Na jednoj katastarskoj parceli mo`e se obrazovati ve}i broj gra|evinskih parcela, na
na~in i pod uslovima utvr|enim u planskom dokumentu, na osnovu projekta parcelacije.

Spajanje  dve ili  vi{e  postoje}ih  parcela  radi  formiranja  jedne parcele  se  vr{i  pod
slede}im uslovima:

 spajanje se vr{i u okviru granica celih parcela;
 spajanjem parcela va`e}a pravila izgradnje za planiranu namenu i tip bloka se ne
mogu menjati,  a kapacitet  se odre|uje prema novoj  povr{ini.  Zbog bolje  organizacije i
iskori{}enosti prostora on mo`e biti ve}i ps zbira pojedina~nih kapaciteta spojenih parcela;
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 Spajanjem se formira parcela na kojoj tip izgradnje bez obzira na veli~inu parcele
treba da bude u skladu sa neposrednim okru`enjem, a u za{ti}enim podru~jima u skladu sa
uslovima za{tite.

4.7. POSEBNA PRAVILA URE\ENJA I PRAVILA GRA\ENJA POVR[INA OSTALE NAMENE

OP[TA PRAVILA GRA\ENJA
U slu~aju  izgradnje objekata kompatibilnih namena va`e pravila gra|enja kao za tu celinu
u kojoj se ovi objekti nalaze -odnosno za vrstu stanovanja, osim ako nisu objekti sa nekom
specijalnom funkcijom koja zahteva anju spratnost (npr. Objekti za javnu upotrebu i sl.).

Ograni~enja u gra|enju prostora
Objekti  koji  se  nalaze  u  za{titnom pojasu  infrastrukturnih  koridora  obilaznice  ili  pojasu
dalekovoda ostaju u svojim (postoje}im) gabaritima,  bez mogu}nosti  dogradnje il  nove
gradnje u tom pojasu.

4.7.1.Stanovanje

Op{ta pravila za stanovanje
...
Vrsta i namena objekta:
U okviru stanovanja, mogu se graditi:
 porodi~ni stambeni objekti;
 stambeno-poslovni objekti,
  poslovni objekti.

…Porodi~ni stambeni objekti –- namena isklju~ivo stanovanje.
U zoni porodi~no stanovanja je dozvoljena izgradnja porodi~nih stambenoh objekata sa
najvi{e 4 stambene jedinice ogranizovanje u jednom ili vi{e stambenih objekata.
Maksimalna spratnost porodi~nih objekata iznosi P+2+Pk (zona A) i P+1+Pk (zona B).

Udaljenost objekata kod porodi~nih stambenih objekata
U  izuzetnim  slu~ajevima  u  ve}  izgra|enim  zonama  porodi~nog  stanovanja  mogu  se
primenjivati pravila zate~enog stanja u odnosu na udaljenost objekata, ali ne manje od 1m
(ne odnosi se na regulacionu liniju).
...

Pravila gra|enja za Zonu II: Porodi~no stanovanje (Ruralno stanovanje)

Osnovna namena objekata:
Porodi~no stanovanje sa kompatibilnim namenama.
Porodi~no stanovanje ruralnog tipa karakteri{e mogu}nost da se uz stambeni deo parcele
formira i ekonomsko dvori{te za potrebe vlastitog doma}instva. Parcela mo`e biti ure|ivana
za nepoljoprivredno i me{ovito doma}instvo.

Vrsta i namena objekata koji se mogu graditi - mogu}e prate}e namene:

Objekti javnih namena i slu`bi, zelenilo, uslu`ne delatnosti i poslovnja (zanatski, trgova~ki,
ugostiteljski i sl), me{ovito poslovanje i eventualno mala privreda pod odre|enim uslovima i
ukoliko ispunjavaju sve uslove za{tite `ivotne sredine. Ovakvi  sadr`aji  se mogu graditi  u
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okviru stambenog objekta ili  kao zasebni objekti, odnosno osnovna ili  prete`na namena
objekta.

Optimalan odnos stanovanja i poslovanja (komercijalnih delatnosti) na nivou celine iznosi  -
60%:40%.

Vrsta i namena objekata ~ija je izgradnja zabranjena:
Zabranjena  je  izgradnja  objekata  koi  bi  svojom  funkcijom  ugrozili  osnovnu  namenu
prostora – stanovanje.
Za sve objekte va`e propisi vezani za za{titu zemlji{ta i vazduha. Zabranjene su sve namene
za koje se, na osnovu procene uticaja, ustanovi da ugro`avaju `ivotnu sredinu i osnovnu
namenu.

Tip izgradnje:

-kao slobodnostije}i, dvojni objekti, prekinut niz i neprekinuti niz.

[irina fronta gra|evinske parcele:
Najmanja {irina fronta porodi~nog stanovanja i poslovanja iznosi:

 slobodnostoje}i objekat........................................10m
 dvojni objekat...............................................(2x8)16m
 neprekinuti niz (nije data minimalna {irina fronta).

Najmanja {irina fronta za komencijalne sadr`aje gra|evinske parcele iznosi:
 slobodnostoje}i objekat.......................................20m

Slobodnostoje}i objekti se mogu sprovesti na osnovu PGR. Jednostrano uzidani zahtevaju
izradu urbanisti~kih projekata za dve vezane parcele, a dvostrano uzidani tri.

Ukoliko se objekat postavlja na gra|evinskoj parceli tako da dodiruje me|ne linije susednih
parcela  ili  je  udaljnost  manja  od  date  za  slobodnostoje}e  objekti  potrebno  je  pribaviti
saglasnost vlasnika susedne parcele odnosno objekta.

Tabela 10. Veli~ina gra|evinskih parcela:

Prostor za stanovanje 60% povr{ine 

Prostor za prate}e funkcije 40% povr{ine

Veli~ina gra|evinske parcele porodi~nog stanovanja

Za slobodnostoje}e stambene objekte bez ekonomskog
dvori{ta

Min. 
optimalno

300m2

400m2

Za slobodnostoje}e stambene objekte sa pomo}nim 
objektima

Min. 600m2

Za slobodnostoje}e stambene objekte sa ekonomskim 
dvori{tem

Min. 800m2 - 1500m2

Za dvojne objekte Min. (2x250m2) 500m2

Veli~ina gra|evinske parcele za komercijalne sadr`aje (u
okviru ovih celina) je ista kao i za porodi~no stanovanje
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Dozvoljeni indeksi zemlji{ta porodi~nog stanovanja (na parceli):
Indeks zauzetosti Maks. 40%

Ure|ene zelene povr{ine Na parceli min. 30% 

 Do kona~ne realizacije plana (njegovih namena i izgradnje saobra}ajnica) postoje}i
objekti se zadr`avaju i mogu}e se manje izmene bez promene gabarita (adaptacija,
sanacija,  kao  i  pretvaranje  tavanskog  prostora  u  koristan  prostor).  Ovo  pravilo
primenjuje se i kod intervencije na postoje}im objektima koji ne ispunjavaju neke od
uslova vezanih za neophodna rastojanja od granica parcele i od susednih objekata,
ili se prema{uju propisani indeksi za izgradnju zemlji{ta.

Spratnost i visina objekata:
Maksimalna spratnost porodi~nog objekta mo`e biti do P+1+Pk.

Maksimalna  visina  nadzitka stambene potkrovne eta`e iznosi  1.60m, ra~unaju}i  od kote
poda potkrovne eta`e do ta~ke preloma krovne kosine, a odre|uje se prema konkretnom
slu~aju.

Spratnost porodi~nog stambenog objekta maksimalno P+1+Pk

Visina objekata metara

do kote slemena maksimalno 12.0m

do kote venca maksimalno 8.60m

Izgradnja podrumskih i suterenskih prostorija se dozvoljava tamo gde ne postoje smetnje
geotehni~ke prirode.

Tabela 10. Polo`aj objekta na parceli:
Polo`aj objekta u odnosu na regulacionu liniju - Gra|evinske linije

Za sve ulice Definisano na grafi~kom prilogu 
br.6.

Udaljenja od susednih objekata

slobodnostoje}i minimum ½ 1/2 visine vi{eg objekta

prekinuti niz minimum 4m

Odstojanja  iz  tabele  su  obavezuju}a  osim  u  sli~aju  da  uslovi  iz  tabele  prelaze  slede}e
minimalne vrednosti:

 udaljenje novog stambenog objekta od drugog objekta, bilo koje vrste izgradnje ili
nestambenog objekta, mo`e biti najmanje 4.0m.

Najmanje dozvoljeno rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) porodi~nog obejkta i linije
susedne gra|evinske parcele je za:
1 slobodnostoje}e objekte na delu bo~nog dvori{ta severne orijentacije 1.50m

2 slobodnostoje}e objekte na delu bo~nog dvori{ta ju`ne orijentacije 2.50m

3 dvojne objekte na bo~nom delu dvori{ta 4.00m
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Ogra|ivanje

Gra|evinske  parcele  porodi~nog stanovanja  mogu se  ogra|ivati  zidanom ogradom do
visine 0.90m (ra~unaju}i od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine 1.40m.
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0.2m a kod kombinacije
zidani deo ograde mo`e i}i do visine od 0.9m.

Visina ograde na uglu  ne mo`e  biti  vi{a  od 0.9m od kote  trotoara  zbog preglednosti
raskrsnice.
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na gra|evinskoj parceli koja se ogra|uje.

Dozvoljeno  je  pregra|ivanje  funkcionalnih  celina  u  okviru  gra|evinske  parcele
(razgrani~enje stambenog i prate}eg dela parcela, stambnog i poslovnog/proizvodnog dela
parcele) uz uslov da visina te ograde ne mo`e biti ve}a od visine spoljne ograde.
Susedne  gra|evinske parcele mogu se ogra|ivati `ivom zelenom ogradom koja se sadi u
osovini  granice  gra|evinske  parcele  ili  transparentnom  ogradom  visine  1.4m  koja  se
postavlja prema katastarskom planu i operatu, tako da stubovi ograde budu na zemlji{tu
vlasnika ograde.
Vrata kapije se ne mogu otvarati van regulacione linije.

Uslovi za izgradnju drugih objekata na parceli:

Ukoliko pri izgradnji objekata, parcela nije iskori{}ena do maksimalnih indeksa izgra|enosti
odnosno zauzetosti,  mogu se graditi  i  drugi objekti  do potpunog iskori{}enja parcele u
granicama dozvoljenih indeksa.
Uz stambeni objekat se mogu graditi i pomo}ni objekti u vidu letnje kuhinje, gara`e, ostave
i  drugo,  maksimalne  spratnosti  P+Pk,  a  maksimalne  visine  do  4.8m od  kote  za{titnog
trotoara objekta do venca.
Pomo}ni objekti mogu se graditi na parceli uz uslov da njihovi gabariti ulaze u obra~un
indeksa izgra|enosti i zauzetosti i u skaldu sa propisanim odstojanjima.

Me|usobna udaljenost stambenog i pomo}nog objekta zavisi od organizacije dvori{ta kao i
samih objekata u dvori{nom prostoru i na udaljenosti od 1.5m od suseda. Objekat mo`e
biti i na granici parcele uz saglasnost.

Parkiranje

Parkiranje vozila za sopstvene potrebe vlasnici stambenog objekta, svih vrsta izgradnje, po
pravilu obezbe|uju na gra|evinskoj parceli izvan povr{ine javnog puta i to jedno parking ili
gara`no  mesto  na  jednu  stambenu  jedinicu,  odnosno  jedno  mesto  na  70m2 korisne
povr{ine.

Vozila mogu biti parkirana i u gara`ama koje mogu biti u objektu i na parceli ispod i iznad
nivoa  terena.  Povr{ine  gara`a  koje  se  planiraju  nadzemno  na  gra|evinskoj  parceli
ura~unavaju se pri utvr|ivanju indeksa izgra|enosti odnosno stepena iskori{}enosti gra|
evisnke parcele.

Parkiranje i gara`iranje vozila poslovanja je obavezno u okviru gra|evinske parceleu odnosu
1 parking na 70m2 korisne povr{ine.
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4. NA^IN URE\ENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVR[INA

 
Uslovi za ure|enje slobodnih i neizgra|enih povr{ina

Propisan minimalni procenat zelenila za ovu vrstu gra|evinskih parcela je minimum
30% a projektom postignuti procenat zelenila je Pz=2785.60m²2² (64.78%). 

5. NA^IN PRIKLJU^ENJA NA INFRASTRUKTURNU MRE@U

 
Na~in priklju~enja na infrastrukturu odre|uju javna komunalna preduze}a, organi i

institucije kroz uslove koji su sastavni deo dokumentacije urbanisti~kog projekta. 

Za  novoplanirani  objekat  je  predvi|eno  priklju~enje  na  gradsku  vodovodnu  i
kanalizacionu mre`u (kada se za to budu stvorili  tehni~ki  uslovi)  kao i  elektroenergetsku
mre`u niskog napona u svemu prema uslovima nadle`nih javnih preduze}a. 

Predvi|eno je sopstveno grejanje na ~vrsto gorivo.

Atmosfersku  vodu  sa  krovova  objekata  svesti  olu~nim  vertikalama  do  ure|enih
trotoara oko objekata i dalje do zelenih povr{ina na samoj parceli.

Projektom je predvi|eno priklju~enje lokacije na ulicu Aleksi} Mladena (k.p.br.2794
K.O.Mijatovac) sa koje se ostvaruje ekonomski, pe{a~ki i kolski prilaz. Priklju~ak projektovati u
skladu sa izdatim uslovima JKP. 

6. IN@ENJERSKO-GEOLO[KI USLOVI

 
Za predmetnu lokaciju ne postoje nikakvi posebni in`enjersko-geolo{ki uslovi. 
Ukoliko se proceni da je potrebno pre po~etka gradnje i rekonstrukcije objekta na

lokaciji, obezbediti elaborat geomehanike tla iz koga se vide parametri nosivosti tla, visina
podzemnih voda i dr. 

Elaborat geomehanike ć}e biti sastavni deo projektne dokumentacije objekata kao i
osnov za stati~čki prora~čun konstrukcije.

7. MERE ZA[TITE @IVOTNE SREDINE

 
Op{ti i posebni uslovi o za{titi `ivotne sredine

Podru~je koje se obra|uje Urbanisti~kim projektom, na osnovu planirane namene
prostora, ne spada u kategoriju  potencijalno ugro`enih delova `ivotne sredine. Planiranim
intervencijama i kori{}enjem objekata, ne ugro`ava se `ivotna sredina, tako da investitor
mora da zadovolji samo op{te uslove `ivotne sredine, a nema posebnih obaveza u pogledu
za{tite. Obaveza investitora se odnosi na op{te mere za{tite prirode i sredine od posledica
neadekvatnog kori{}enja. 
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Sistem prikupljanja i evakuacije otpada

Sa ciljem za{tite zamlji{ta i podzemnih voda od zaga|enja potrebno je re{iti sistem
prikupljanja i evakuacije otpada sa gra|evinske parcele.

Za sakupljanje otpadaka postaviti sudove - kontejnere, na lokacijama koji treba da
imaju  direktan  i  neometan  prilaz  komunalnih  vozila  i  radnika  ~isto}e,  pri  ~emu  ru~no
guranje kontejnera ne sme biti  du`e od 15m, po ravnoj  podlozi  bez ijednog stepenika
(trotoar se obavezno gradi sa zako{enjem).

Evakuacija  otpadaka re{ava se saglasno uslovima nadle`nog javnog komunalnog
preduze}a,  planiranjem  potrebne  koli~ine  sudova,  kontejnera  i  vremena  njihovog
pra`njenja.

8. MERE ZA[TITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA

 
Ukoliko se pri izgradnji nai|đe na arheolo{ški lokalitet ili  otkrije neko kulturno dobro

obaveza je investitora i ostalih nadle`žnih da obustave izgradnju i zaš{tite kulturnu ba{štinu.
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9. TEHNI^KI OPIS OBJEKATA I FAZNOST IZGRADNJE

 
Na predmetnoj lokaciji planirana je izgradnja zgrade za stanovanje zajednica (dom za

brigu o starim licima), spratnosti Pod+Pr+1 (podrum, prizemlje i sprat). Prema Pravilniku o
klasifikaciji  objekata,  novoplanirani  objekat  pripada  kategoriji  V,  klasifikacijska  oznaka
113002.
Prilikom projektovanja  objekta  poš{tovan je  pravilnik  o bli`žim uslovima za  po~etak  rada i
obavljanje delatnosti i normativima i standardima za obavljanje delatnosti ustanova socijalne
za{štite za sme{štaj penzionera i drugih starih lica („sl. Glasnik RS“, br. 44/93, 60/93, 73/2002,
66/2003, 102/2004, 76/2005 i 34/2009) (u daljem opisu pravilnik). 

Povr{ina parcela u obuhvatu urbanisti~kog projekta je 7005m2.  Parcele za koje je
planirana  preparcelacija  k.p.br.2612,  2614  i  2615/1  sve  K.O.  Mijatovac
(2768+3454+783=7005m2) vrsta zemlji{ta: gra|evinsko zemlji{te. 

Povr{ina novoplanirane parcela, formirane nakon preparcelacije predmetnih parcela
trebalo bi da iznosi 4300m2.

Kako je ve} ranije napomenuto, predmetne parcele su izgra|ena. Postoje}i objekti su
planirani za prenamenu, rekonstrukciju i dogradnju.

Sa severne, ju`ne i zapadne strane lokacija izlazi na tri ulice dok se sa isto~ne strane
grani~i sa parcelama k.p.br.1615/2 i k.p.br.1615/3 obe K.O. Mijatovac.

Na susednim parcelama ne postoje izgra|eni objekti.

9.1. TEHNI^KI OPIS POSTOJE]EG STANJA

 
Na  predmetnoj  lokaciji  postoje  izgra|eni  objekti  i  urbanisti~kim  projektom  je  planirana
njihova rekonstrukcija i dogradnja. 

Teren na lokaciji je relativno ravan. Na susednim parcelama nema objekata koji bi svojom
dispozicijom ili volumenom uticali na uslove gradnje.

Planirano  je  preparcelacija  postoje}ih  parcela  kako bi  se  formirala  parcela  odgovaraju}e
veli~ine za predvi|enu namenu.

Na parcelama  pored  dva,  u  Katastru  nepokretnosti,  evidentirana  objekta  postoje  jo{  tri
neevidentirana i neucrtana objekta koja su planirana za ru{enje. Svi objekti su prikazani u
grafi~kim prilozima. 

Predmet prenamene,rekonstrukcije i  dogradnje su dva stambena objekta koja fizi~ki  ~ine
jedan objekat ali funkcionalno su odvojeni zasebnim ulazima (dve stambene jedinice tipa
dvojna ku}a) i nalaze se na dve razli~ite parcele. 

Objekat br.1 koji  se ceo nalazi na k.p.br.2615/1 je spratnosti  Pod+Pr+1 dok je objekat u
grafi~kim prilozima obele`en sa brojem 2 - Objekat br.2, spratnosti Pr+1. 

OBJEKAT BR.1

     Podrum se nalazi na koti -2,10m u odnosu na kotu prizemlja. U podrumu se nalazi
garaž`a do koje se silazi rampom, pristup sa ul. Aleksi}ć Mladena. Pored gara`že je jo{š jedna
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prostorija- ostava kojoj se pristupa od spolja. Ukupna neto povr{šina podruma je 31,26 m 2², a
ukupna bruto površ{ina je 40,25 m2². Svetla visina podruma je 190cm.

     Prizemlje je  na  koti  +0,00m.  U  prizemlju  se  nalazi  dnevni  boravak  sa  kuhinjom i
trpezarijom  dve  spavać}e  sobe  i  hodnik  sa  stepeni{štem.  Glavni  ulaz  u  objekat  je  sa
jugozapadne strane, na koti +0,00m, dok je teren 0,87m ni`ži od kote prizemlja. Svetla visina
prizemlja je 240cm. Ukupna neto pov{ršina prizemlja je 60,69 m²2, a ukupna bruto površ{ina
je 79,90 m²2.

     Sprat je na koti +2,60m. Na spratu se nalaze tri  sobe, stepeniš{ni prostor i  terasa sa
pristupom iz bo~ne sobe. Svetla visina sprata je 230cm. Ukupna neto povr{šina sprata je
70,44 m2², a ukupna bruto povr{šina je 85,52 m2².     

Sl.1 - slika postoje}ćeg stanja (objekat br.1)

OBJEKAT BR.2

    Prizemlje je  na  koti  +0,00m.  U  prizemlju  se  nalazi  dnevni  boravak  sa  kuhinjom i
trpezarijom,  ostava,  kupatilo  i  hodnik  sa  stepeniš{tem.  Glavni  ulaz  u  objekat  je  sa
jugozapadne strane na koti +0,00m, dok je teren 0,87m ni`ži od kote prizemlja. Svetla visina
prizemlja je 240cm. Ukupna neto povr{šina prizemlja je 45,46 m², a ukupna bruto povr{šina je
61,81 m²2².
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    Sprat je na koti  +2,60m. Na spratu se nalaze tri  sobe, stepeni{šni  prostor i  terasa sa
pristupom iz najve}će sobe. Svetla visina sprata je 230cm. Ukupna neto povr{šina sprata je
50,44 m2²², a ukupna bruto površ{ina je 61,81 m²2².

Sl.2 - slika postojeć}eg stanja (objekat br.2)

KONSTRUKCIJA – postoje}će stanje

    Konstruktivni sistem objekta je masivni- zidani, zidovi su od pune opeke š{irine 25cm (sa
spoljnim i unutraš{njim malterisanjem ukupna š{irina noseć}ih zidova je 30cm) sa vertikalnim i
horizontalnim armirano-betonskim serkla`žima. Pregradni  zidovi  su od opeke š{irine 12cm.
Temelji objekta su armirano-betonski trakasti. Me~đuspratna konstrukcija je Fert polumontažna
debljine 16+4cm. Krovna konstrukcija je od drveta, dvovodna, nagiba 30ºo. Krovni pokriva~
je crep.

INSTALACIJE – postoje}će stanje

     Stambeni objekat je opremljen svim vrstama instalacija potrebnim za njegovo nesmetano
funkcionisanje, a u skladu sa namenom prostorija i zahtevima Investitora.  

Instalacije  vodovoda i  kanalizacije:  snabdevanje  vodom se  vrš{i  iz  sopstvenog bunara,  a
celokupna kanalizaciona mrež`a je sprovedena do septič~ke jame na predmetnoj parceli.

U objektu ne postoji sistem grejanja preko kotla, te se  grejanje vr{ši preko individualnih TA
peć}i na struju.
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ANALIZA URBANISTIČKIH PARAMETARA – postoje}će stanje:

Povr{šina katastarske parcele 2612 je 2768m².
Površ{ina katastarske parcele 2614 je 3454m².
Površ{ina katastarske parcele 2615/1 je 783m².

POVR[ŠINE POSTOJEĆIH OBJEKATA PREMA KTP-u

STAMBENI OBJEKAT br.1 (Pr+1) = 80,59m2 ²².
(Objekat izgrađ|en pre dono{šenja propisa)

STAMBENI OBJEKAT br.2 (Pod+Pr+1) = 61,41m²2².
(Objekat izgrađ|en pre dono{šenja propisa)

EKONOMSKI OBJEKAT br.3 (Pr) = 32,51m2²².  RU[ŠI SE
(Objekat izgra|đen bez gra|đevinske dozvole)

EKONOMSKI OBJEKAT br.4 (Pr) = 50,53m²2².  RU[ŠI SE
(Objekat izgrađ|en bez gra|đevinske dozvole)

EKONOMSKI OBJEKAT br.5 (Pr) = 53,24m²2².  RUŠ[I SE
(Objekat izgra|đen bez građ|evinske dozvole)

Ukupna bruto povr{šina svih objekata je  466,33m²2².

Ukupna bruto povr{šina prizemlja je  278,28m2 ²².

Ukupna nadzemna bruto razvijena građ|evinska povr{šina objekata (BRGP) je  426,08m²2².

Indeks izgrađ|enosti građ|evinske parcele je 0,061.

Procenat zauzetosti građ|evinske parcele je 3,97%.
 

9.2. TEHNI^KI OPIS NOVOPLANIRANIH OBJEKATA

 
ARHITEKTONSKO RE[ŠENJE

Novoplanirani objekat je jedinstvena zgrada za stanovanje zajednica (dom za brigu o starim
licima), klasifikacioni broj 113002 kategorija V, i planirano je da u njemu bude sme{šteno u
prvoj fazi 10 korisnika, a u drugoj fazi 23 korisnika.
Novoprojektovana spratnost objekta je Pod+Pr+1.
Prilikom projektovanja  objekta  poš{tovan je  pravilnik  o bliž̀ im uslovima za  poč~etak  rada i
obavljanje delatnosti i normativima i standardima za obavljanje delatnosti ustanova socijalne
zaš{tite za smeštaj penzionera i drugih starih lica („sl. Glasnik RS“, br. 44/93, 60/93, 73/2002,
66/2003, 102/2004, 76/2005 i 34/2009) (u daljem opisu pravilnik)    
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Prenamena, rekonstrukcija i dogradnja predmetnih objekta obuhvata sledeć}e:

Predviđ|eno  je  da  postoje}ći  stambeni  objekti  br.11  i  br.2  promene  namenu,  da  se
rekonstrukcijom spoje u jednu funkcionalnu celinu i dograde horizontalno u dve faze. Prva
faza podrazumeva rekonstrukciju postoje}ća dva objekta i dogradnju (ukupna bruto površ{ina
dograđ|enog dela kroz podrum, prizemlje i sprat je 341,08 m2 ²²), a u drugoj fazi se planira
horizontalna dogradnja samo u nivou prizemlja (ukupna bruto površ{ina dogra|đenog dela je
249,32 m²2²).

     S obzirom da postoje}ći objekti nemaju termoizolaciju na spoljnim zidovima, a shodno
zakonu o energetskoj efikasnosti, dodaje se termoizolacija od polistirena sa presecima od
kamene vune. Na već}ini spoljnih zidova se postavlja termoizolacija debljine 10cm.
 
I FAZA

 Podrum ne trpi neke velike izmene u građ|evisnkom smislu, osim promene namene
prostorija  i  natkrivanja  ulaza.   Pa  tako ostava  zadrž`ava svoju  funkciju,  a  gara`ža  postaje
prostorija za izolaciju preminulih lica. Svetla visina podruma je 190cm. Zbog loš{eg stanja i
strmog nagiba silazne rampe, predvi|đena je izgradnja nove rampe sa padom od 14% sa
ugrađ|enim grejačima za otapanje snega i leda.

U  prizemlju  se zadržavaju oba ulaza sa prednje strane prema pristupnoj ulici, jedan
ulaz za zaposlene a drugi  za korisnike i  goste,  planirano je  da se oba natkriju.  Ulaz  za
korisnike pored stepenica koje su projektovane sa visinom od 14,5cm i š{irinom gaziš{ta od
33cm za  starija  lica,  predvi|đena  je  i  rampa  za  kretanje  osoba  u  kolicima  nagiba  10%.
Visinska razlika izme|đu prizemlja i terena je 87cm. 
U postoje}ćem objektu br.1 dve spavać}e sobe se spajaju u jednu prostoriju koja ima namenu
dnevnog  boravka  sa  trpezarijom  ukupne  kvadrature  48,24m2 ²²  što  prema  pravilniku
zadovoljava kvadraturu od 3 m2²²  po korisniku za dnevni boravak i 1,5 m2²²  po korisniku za
trpezariju,  za  I  fazu (smeš{taj  za  10 korisnika).  Prostorija  desno od ulaza  dobija  namenu
ambulante  i  sobe  za  negovateljicu.  Uz  postojeć}i  objekat  se  dogra|đuje  soba  za  zavisne
korisnike sa kupatilom i  hol sa stepeni{štem koji  vodi do I sprata. Po{što objekat  nema lift
stepeniš{te je projektovano sa visinom gaziš{ta od 14,82cm i š{irinom 33cm prilago|đeno za
kretanje starijih lica a predviđ|ena je i pokretna stolica.
U postojeć|em objektu br.2 č~iji je ulaz predvi|đen za zaposlena lica, dnevna soba i kuhinja se
pretvaraju u perionicu sa sanitarnim čvorom za radnike, dok se ostava i postoje|će kupatilo
spajaju i u tom delu se predvi|đa centralna kuhinja č~ije se proš}irenje planira u dograđ|enom
delu.  Na samom ulazu u ekonomski  deo, u dogra|đenom delu objekta je  garderoba za
zaposlene, prate}će ostave i kotlarnica na č~vrsto gorivo.
Svetla  visina  prizemlja  u  starom delu  objektu  je  240cm a  u  novodogra|enom delu  je
298cm.

Na  spratu se  spajanjem manjih  prostorija  dobijaju  dve  sobe  za  2  i  4  korisnika  i
dogra|đuje soba za radnu terapiju i hol sa stepeni{štem. Sprat postoje}ćeg objekta br.2 se u
potpunosti  zadrža`va  s  tim  {što  se  u  okviru  jedne  sobe  pregra|đuje  toalet  za  radnike  u
administraciji. U tom delu predviđ|ene su prostorije za administrativno-finansijskog radnika,
socijalog radnika i arhiva.

ANALIZA URBANISTIČKIH PARAMETARA – I FAZA

Površ{ina katastarske parcele 2612 je 2768m2 ²².
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Površ{ina katastarske parcele 2614 je 3454m²2 ².
Površ{ina katastarske parcele 2615/1 je 783m2²².

Ukupna površ{ina novoplanirane parcele nakon preparcelacije iznosi:  4300m²2².

Indeks izgra|đenosti građ|evinske parcele je 0,14.
Procenat zauzetosti gra|đevinske parcele je 8.32%.

ZGRADA ZA STANOVANJE ZAJEDNICA
(DOM ZA BRIGU O STARIM LICIMA)

Spratnost objekta je Pod+Pr+1

Ukupna neto povr{šina objekta je  517,46m²2².
Ukupna bruto povr{šina objekta je  671,13m²2².

Ukupna bruto površ{ina prizemlja je  357,94m²2 ².

Ukupna nadzemna bruto razvijena gra|đevinska površ{ina objekta (BRGP) je: 616,96m²2².

Udaljenost gra|đevinske linije od puta je 11,14m'.
Udaljenost građ|evinske linije od regulacione linije je 4,24m'.

Udaljenost gra|đevinske linije (bo~čne strane) je min 11,83m'.

Procenat ure|đenih parkovskih površina na parceli je 64.78%. (2785.60m²2².)

Potreban broj parking mesta:  517,46/70=7,39 => 7PM
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II FAZA

Ova  faza  podrazumeva  dogradnju  objekta  iz  I  faze  samo  u  nivou  prizemlja  a
planirane prostorije su dnevni boravak č~ija je kvadratura 71,18 m²2² ~čime je ispunjen uslov za
ustanovu od 23 korisnika koliko bi objekat imao posle zavr{šene druge faze, u tom sluč~aju
dnevni boravak i trpezarija iz prve faze preuzima funkciju samo trpezarije. Dalje se na hol
nadovezuju dve sobe sa zajedni~čkim kupatilom za po 4 korisnika i jedna soba sa zasebnim
kupatilom za 5 korisnika. U nastavku ekonomskog ulaza planirano je pro{širenje ostava.  

Sl.3 - slika novoplaniranog stanja

KONSTRUKCIJA

    Konstruktivni sistem dograđ|enog dela objekta je masivni- zidani sa nose}ćim zidovima od
giter blokova debljine 25cm, sa vertikalnim i horizontalnim armirano-betonskim serkla`žima.
Temelji  objekta  su  armirano-betonski  trakasti. Međ|uspratna  konstrukcija  je  Fert
polumontaž`na debljine 16+4cm. Pregradni zidovi unutar stanova su od giter bloka debljine
12cm sa izvedenim horizontalnim srklaž`ima u visini nadvratne grede, dok se pregradni zidovi
u starom delu predviđ|aju od laganih siporeks blokova debljine 10cm. Krov je na delu iznad
sprata jednovodan od drvene građ|e, nagiba 6o °sa pokrivač~em od TR lima, dok je iznad
trema i natkrivene rampe ravan sa SIKA membranom i padom od 2%. Krov iznad prizemnog
dela je dvovodni od drvene gra|đe, nagiba 6°o sa pokrivačem od TR lima.

MATERIJALIZACIJA 

        Fasada objekta je završno obrađ|ena kamenim ploč~icama i  dekorativnim fasadnim
malterom zaglađ|ene strukture u dve nijanse. Prilikom oblaganja delova fasade prirodnim
kamenim  ploč~icama  obavezno  je  poš{tovati  tehničke  uslove  za  oblaganje  kamenom.  Na
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visinama do 3,00m kamen se lepi odgovarajućim lepkom, a na već}im visinama potrebno je
obezbediti dodatno prič~vrš{}ćivanje kamena za podlogu.

   Ograde  na terasama su metalne sa pocinkovanim profilima za rukohvate i dekorativne
delove. Ograda je visine 110cm od gotovog poda. Po sobama gde su smeš{teni poluzavisni i
zavisni korisnici predviđ|eni su rukodr`ža~či na potrebnim pozicijama.

     Spoljna stolarija je od PVC VEKA Softline MD petokomorni profil ili sl. u beloj boji antracit
RAL9010. Termička vrednost profila Uf = 1,2 W/m2*K sa dodatnim PVC nosač~em za treć}i
dihtung  i  falcom  za  okov  u  unutraš{njem  delu  profila.  Profili  su  oblikovani  sa  ravnim
stranama. Ojač~anje u š{toku je od pocinkovanog lima debljine1,5mm. Guma  u crnoj boji.
Okov je Roto NT. Roletne su  skrivene u termici fasade. Roletne su aluminijumske u boji
prozorskih profila. Balkonska vrata imaju termo prag od PVC profila za izdizanje vrata do
nivoa gotovog poda. Staklo je 4mm+15mm+4mm sa komorom punjenom argonom.

     Podovi u  kuhinji  i  prostorijama ma za  pripremu i  ~čuvanje  hrane su  kiselootporne
keramič~ke ploč~ice. Kupatila su oblož`ena granitnim protivkliznim ploč~icama debljine 0.90cm
kao i terase, ulazna stepeništa i rampe. Granitne ploč~ice se polaž`u na sloju odgovarajuć}eg
lepka u slogu po izboru projektanta sa fugnama š{irine 2mm zalivenim fug masom u tonu
ploč~ica.  U  dnevnom  boravku,  trpezariji,  u  svim  sobama  za  sme{štaj  korisnika  kao  i  u
hodnicima i na unutrašnjem stepen{ištu su podovi od homogenog vinila, debljine 2 mm.
Homogeni vinil se postavlja lepljenjem za donju podnu oblogu, a zavarivanje služ`i da održ`i
optimalnu higijenu i dugotrajnost. Pod u prostoriji za izolaciju preminulih lica i kotlarnici je
od keramič~kih ploč~ica kao i u ostavama.

     Plafoni i zidovi se gletuju i boje u belo osim u kuhinjama i kupatilima gde se oblaž`u
ploč~icama.  Granitne ploč~ice se  polaž`u na sloju  odgovarajuć}eg lepka u slogu po izboru
projektanta sa fugnama širine 2mm zalivenim fug masom u tonu ploč~ica. Plafoni u kupatilima
(iznad kojih se nalaze druga kupatila) se spuš{teni ispod razvoda vodovoda i kanalizacije i
izrađ|eni su od vlagootpornih gips-karton ploč~a na metalnoj podkonstrukciji.   

     Unutraš{nja vrata su sa vratnim krilom debljine 40mm od drvenog rama sa ispunom od
kartonskog sa}ća i  oblogom od furniranog medijapana. Š[tokovi su od drveta, pervajzi  su
{šteluju}ći od furniranog medijapana širine 7cm i debljine 18mm. Furnir i drvo je hrast. Sva
vrata  su  opremljena  {šteluju}ćim  {šarkama,  bravom i  sa  tri  klju~ča,  osim  vrata  na  mokrim
č~vorovima  koja  imaju  bravu  sa  cilindrom  za  brzo  zaklju~čavanje  bez  klju~čeva.  Vrata  na
sobama za smeš{taj  korisnika  su  bez  pragova svetle  {širine  1m i  imaju  za{štitu  ukoliko  su
zastakljena. 

    Krovna konstrukcija je na delu iznad sprata jednovodna od drvene građ|e, nagiba 6o °sa
pokrivač~em od TR lima, dok je iznad trema i natkrivene rampe ravan sa SIKA membranom i
padom~ od 2%. Krov iznad prizemnog dela je dvovodni od drvene gra|đe, nagiba 6°o sa
pokrivačem od TR lima.     

    Olu~čne horizontale i  vertikale kao i  okapnice prozora su od če~ličnog pocinkovanog i
plastificiranog lima u tonu fasade i spoljne stolarije u zavisnosti od mesta ugradnje.

    Termoizolacija  objekta je  od fasadnih izolacionih ploč~a od kamene vune  i plo~ča  od
ekspandiranog polistirena u skladu sa zahtevima zaš{tite od po`žara (fasadni prekidi i razdelni
slojevi  na  krovu objekta)  i  elaboratom energetske  efikasnosti.  Na objektu  su  predviđ|ene
sledeć|e debljine i vrste termoizolacionih plo~ča:



s A rhitektonski biro                                                           Urbanisti~ki projekat
 ploč~e ekspandiranog polistirena tipa Austrotherm XPS debljine 5cm
 ploč~e od ekspandiranog polistirena tipa Austrotherm25gr debljine 10cm
 plo~če kamene vune toplotne provodljivosti D = 0,034 W/Mk otpornosti na pož`ar A1,λ

debljine 10cm tipa URSA FDP 3

    Hidroizolacija,  horizontalna  i  vertikalna hidroizolacija  podova  na  tlu,  od procedne i
kapilarne  vlage   izvesti  od  predhodnog   premaza  bitulitom  i  završ{no hidroizolacionim
trakama  sa  ulo{škom od  poliesterskog  filca  i  plastomernim  bitumenom  -  u  dva  sloja.
TIMIZOLIRKA - Izotekt. Hidroizolaciju po obimu objekta podić}i  do iznad proektovanog tla.
Povr{šine oč~istiti  od  metalnih  i  drugih  o{štrih predmeta,  ivice  i  uglove  zaobliti.  Raditi  po
tehnič~kom uputstvu proizvo|đa~ča.
Horizontalnu i  vertikalnu hidroizolacija zidova i podova u  kupatilima i mokrim ~čvorovima
izvesti  visoko  elastičnim  cementnim  hidroizolacionim  premazom  Aquamat  2K  ISOMAT.
Nanositi č~etkom sa 2-3 premaza u slojevima debljine 1mm, svaki naredni sloj nanositi tek
kada se predhodni osu{ši. Raditi prema projektu i detaljima iz projekta. Površ{ine oč~istiti od
metalnih i drugih o{štrih predmeta, ivice i uglove zaobliti.

INSTALACIJE   

Objekat }će biti  opremljen svim vrstama instalacija potrebnim za njegovo nesmetano
funkcionisanje, a u skladu sa namenom prostorija i zahtevima Investitora. 

Zbog promene namene, u svim postoje}ćim prostorijama je predviđ|ena nova elektri~čna
instalacija. U suš{tini, nema posebno velikih zahteva za ve}ćom potroš{njom električne energije,
~čak ni u vreme pune iskorišć{}enosti objekta. 

Instalacije vodovoda i kanalizacije: snabdevanje vodom ć}e se vr{šiti iz sopstvenog bunara,
a celokupna kanalizaciona mrež`a bić}e sprovedena do septičke jame.

     Projektom  rekonstrukcije  predviđ|eno  je  radijatorsko  grejanje  na  č~vrsto  gorivo  sa
centralnim kotlom koji se nalazi u kotlarnici u prizemlju.

ANALIZA URBANISTIČKIH PARAMETARA – II FAZA

Površina katastarske parcele 2612 je 2768m²2 ².
Površina katastarske parcele 2614 je 3454m²2 ².
Površina katastarske parcele 2615/1 je 783m2 ²².

Ukupna površ{ina novoplanirane parcele nakon preparcelacije iznosi:  4300m2²².

Indeks izgrađ|enosti gra|đevinske parcele je 0,20.
Procenat zauzetosti građ|evinske parcele je 14.12%.

ZGRADA ZA STANOVANJE ZAJEDNICA
(DOM ZA BRIGU O STARIM LICIMA)

Spratnost objekta je Pod+Pr+1

Ukupna neto površ{ina objekta je  733,94m²2².
Ukupna bruto povr{šina objekta je  920,45m²2².

Ukupna bruto povr{šina prizemlja je  607,26m2 ²².
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Ukupna nadzemna bruto razvijena građ|evinska površina objekta (BRGP) je  866,28m²2 ².

Udaljenost gra|đevinske linije od puta je 11,14m'.
Udaljenost građ|evinske linije od regulacione linije je 4,24m'.

Udaljenost građ|evinske linije (bo~čne strane) je min 11,83m'.

Procenat uređ|enih parkovskih povr{šina na parceli je 64.78%. (2785.60m²2 ².)

Potreban broj parking mesta:  733.94/70=10.48 => 10PM

NUMERI^ČKA DOKUMENTACIJA - PRIKAZ POVR[ŠINA I NAMENA
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REKAPITULACIJA POVRŠ[INA

ETA@ŽA NETO m ²2 BRUTO m² ²2

Podrum 41,85 54,17

Prizemlje 276,49 357,94

Sprat 199,12 259,02

II FAZA

Podrum / /

Prizemlje 216,48 249,32

Sprat / /

UKUPNO: 733,94 m²²2 920,45 m² ²2
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10. USLOVI I MERE ZA REALIZACIU URBANISTI^KOG PROJEKTA

Ovaj  Urbanisti~ki  projekat  predstavlja  pravni  i  urbanisti~ki  osnov  za  prenamenu,
rekonstrukciju i dogradnju porodi~nih stambenih zgrada u zgradu za stanovanje zajednica -
Dom  za  brigu  o  starim  licima,  spratnosti  Pod+Pr+1  (podrum,  prizemlje  i  sprat),  na
k.p.br.1958/1 K.O.]uprija-grad u ]uprija, na uglu ulica Dositeja Obradovi}a i Filipa Kljaji}a,
saglasno  odredbama  Zakona  o  planiranju  i  izgradnji  ~l.60,  61  i  65  (''Sl.glasnik  RS''broj
72/09;  81/09 -  ispravke 64/10 i  odluke US ,  24/11,  21/12,  42/12,  50/13-  odluka US,
98/2013 - odluka US, 132/14, 145/14 i 83/2018).

 Organ jedinice lokalne samouprave nadle`an za poslove urbanizma potvr|uje da
Urbanisti~ki  projekat  nije  u  suprotnosti  sa  va`e}im planskim dokumentom i  Zakonom o
planiranju i izgradnji kao i podzakonskim aktima donetim na osnovu Zakona (~l.63 Zakona).
 

Pre  potvr|ivanja  Urbanisti~kog  projekta,  organ  nadle`an  za  poslove  urbanizma
organizuje javnu prezentaciju Urbanisti~kog projekta u trajanju od sedam dana.

Na javnoj prezentaciji se evidentiraju sve primedbe i sugestije zainteresovanih lica.

Po isteku roka za javnu prezentaciju, nadle`ni organ u roku od tri  dana dostavlja
Urbanisti~ki projekat sa svim primedbama i sugestijama Komisiji za planove.

Komisija za planove du`na je da, u roku od osam dana od dana prijema, razmotri
sve  primedbe  i  sugestije  sa  javne  prezentacije,  izvr{i  stru~nu  kontrolu  i  utvrdi  da  li  je
Urbanisti~ki  projekat  u suprotnosti  sa  planom {ireg podru~ja,  o ~emu sa~injava pismeni
izve{taj sa predlogom o prihvatanju ili odbijanju Urbanisti~kog projekta.

Organ nadle`an za poslove urbanizma du`an je da, u roku od pet dana od dana
dobijanja  predloga  Komisije  za  planove,  potvrdi  ili  odbije  potvr|ivanje  Urbanisti~kog
projekta i o tome bez odlaganja pismenim pitem obavesti podnosioca zahteva.

Na obave{tenje se mo`e podneti  prigovor op{tinsko, odnosno gradskom ve}u, u
roku od tri dana.

Organ koji je potvrdio Urbanisti~ki projekat du`an je da u roku od pet dana od dana
potvr}ivanja projekta, taj projekat objavi na svojoj internet stranici.

       
ODGOVORNI URBANISTA:

Dragana Risti} dipl.ing.arh.
Licenca broj: 200 1024 08
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Granice zahvata Urbanisti~kog projekta

Postoje}a parcela

Postoje}i stambeni objekat

Postoje}i pomo}ni - ekonomski objekat

Granice predmetne parcele
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Granice zahvata Urbanisti~kog projekta

Postoje}a parcela

Granice predmetne parcele

REGULACIONA LINIJA

GRA\EVINSKA LINIJA

Novoplanirana zgrada

Dom za brigu o starim licima

Zelenilo
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POSTOJE]E PARCELE
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Granice zahvata Urbanisti~kog projekta

Postoje}a parcela

Granice predmetne parcele

REGULACIONA LINIJA

GRA\EVINSKA LINIJA

Postoje}i objekti

Novoplanirana zgrada

Dom za brigu o starim licima

Zelenilo

POVR[INA

NOVOFORMIRANIH PARCELA

1
(a) (m²)

POVR[INA POVR[INA

00

2 Gra|evinska parcela definisana
postoje}im i projektovanim ta~kama:

1
10

Novoformirana parcela

Nova ta~ka preparcelacije

2  26 83

1 Gra|evinska parcela definisana
postoje}im i projektovanim ta~kama:

 43

3 03

4 19

3 postoje}im i projektovanim ta~kama:
Parcela izdvojena za javnu povr{inu definisana

4 postoje}im i projektovanim ta~kama:
Parcela izdvojena za javnu povr{inu definisana

predvi|eni za ru{enje
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PRIKAZ SAOBRA]AJA I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
SA PRIKLJU^CIMA NA SPOLJNU MRE@U I PRIKAZOM

PLANIRANE PREPARCELACIJE  R 1/500



0102 -PODRUM- SRPS U.C2. 100 2002

STAMBENI OBJEKAT - postojeće stanje

br. PROSTORIJA P m² O m¹ vrsta poda

IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
OSNOVA PODRUMA - postoje}e stanje  R 1/75

D  design
Arhitektonski biro

U  R  B  A  N  I  S  T  I  ^  K  I      P  R  O  J  E  K  A  T
 URBANISTI^KI PROJEKAT za k.p.br.2612, 2614 i 2615/1 sve K.O.Mijatovac



-PRIZEMLJE- SRPS U.C2. 100 2002

STAMBENI OBJEKAT - postojeće stanje

br. PROSTORIJA P m² O m¹ vrsta poda
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IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
OSN0OVA PRIZEMLJA - postoje}e stanje  R 1/75
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 URBANISTI^KI PROJEKAT za k.p.br.2612, 2614 i 2615/1 sve K.O.Mijatovac
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-SPRAT- SRPS U.C2. 100 2002

STAMBENI OBJEKAT - postojeće stanje

br. PROSTORIJA P m² O m¹ vrsta poda

IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
OSNOVA SPRATA - postoje}e stanje  R 1/75

D  design
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 URBANISTI^KI PROJEKAT za k.p.br.2612, 2614 i 2615/1 sve K.O.Mijatovac
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0401
3031

-OSNOVA PODRUMA - SRPS U.C2. 100 2002

I i II FAZA

br. PROSTORIJA P m² O m¹

IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
FAZA I - OSNOVA PODRUMA - novoprojektovano stanje  R 1/100
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-OSNOVA PRIZEMLJA- SRPS U.C2. 100 2002

I  FAZA

br. PROSTORIJA P m² O m¹
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IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
FAZA I - OSNOVA PRIZEMLJA - novoprojektovano stanje  R 1/100
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-OSNOVA SPRATA - SRPS U.C2. 100 2002

I i II  FAZA

br. PROSTORIJA P m² O m¹
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IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
FAZA I - OSNOVA KROVNIH RAVNI - novoprojekt. stanje  R 1/100
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I i II FAZA

br. PROSTORIJA P m² O m¹
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-OSNOVA PRIZEMLJA- SRPS U.C2. 100 2002

I  FAZA

br. PROSTORIJA P m² O m¹
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IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
FAZA II - OSNOVA PRIZEMLJA - novoprojektovano stanje  R 1/100
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IDEJNO ARHITEKTONSKO RE[ENJE OBJEKTA
FAZA II - OSNOVA SPRATA - novoprojektovano stanje  R 1/100
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ZADNJA DVORI[NA FASADA - FAZA I i II  R 1/100

PREDNJA FASADA - FAZA I i II   R 1/100 BO^NA FASADA - FAZA I i II   R 1/100

BO^NA  FASADA FAZA I i II   R 1/100
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