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S A D R @ A J 

A. OP[TA DOKUMENTACIJA
- Re{enje o registraciji privrednog subjekta

- Re{enje o odre|ivanju odgovornog urbaniste

- Izjava odgovornog urbaniste

- Licenca i Potvrda licence

- Katastarsko topografski plan

- Informacija o lokaciji

- 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

4. Numeri~ki pokazatelji

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

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

7. In`enjersko-geolo{ki uslovi

8. Mere za{tite `ivotne sredine

9. Mere za{tite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara

10. Tehni~ki opis objekata i faznost izgradnje

11. Uslovi i mere za realizaciju Urbanisti~kog projekta

       Grafi~čki deo Urbanisti~kog projekta

01 KTP sa granicama urbanisti~kog projekta - postojeć}e stanje 1:250

02 Predlog parcelacije sa izgledom novoformiranih parcela 1:250

02 Regulaciono nivelaciono re{enje lokacije 1:250

03 Prikaz saobra}aja i komunalne infrastrukture 1:250

C. IDR_IDEJNO RE[ENJE
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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  ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 -ispr.,
64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 -odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 -
odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) i
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. 73/19), donosim:

R E [ E N J E  b r . 6 1 / 2 0 2 1

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 izgradnju poslovne zgrade - Sale za
veselja

Investitor: MILADINOVI] (Dragomir) SA[A, selo Supska SO ]uprija

Lokacija: k.p.br.2849/9  K.O. ]uprija-van, ]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 izgradnju poslovne zgrade - Sale za
veselja

Investitor: MILADINOVI] (Dragomir) SA[A, selo Supska SO ]uprija

Lokacija: k.p.br.2849/9  K.O. ]uprija-van, ]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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021),
odredbi  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 gradskog naselja ]uprija
("Slu`žbeni glasnik  op{tine  ]uprija"“,broj:  2/2012)  i  Izmene  i  dopune  plana  regulacije  gradskog
naselja ]uprija ("Slu`žbeni glasnik op{tine ]uprija"“,broj: 9/2018 i 23/2018-re{enje ispr.).

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 Miladinovi} (Dragomir) Sa{a, selo Supska SO ]uprija

Opis zadatka Uraditi urbanisti~ki projekat za izgradnju poslovnog objekta - sale za
veselja  sa  predlogom parcelacije  postoje}e parcele  radi  izdvajanja
dela  parcele  planirane  za  novu  saobra}ajnicu  (povr{inu  javne
namene).

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

    
 Plan  generalne  regulacije  gradskog naselja  ]uprija  ("Slu`žbeni glasnik  op{tine

']uprija"“,broj: 2/2012);
 Izmena  i  dopuna  plana  regulacije  gradskog  naselja  ]uprija  ("Slu`žbeni glasnik

op{tine ]uprija"“,broj: 9/2018 i 23/2018-re{enje ispr.);
 ^lan 60 - 63.Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 -ispr.,

64/2010 -  odluka  US,  24/2011,  121/2012,  42/2013 -odluka  US,  50/2013 -  odluka  US,
98/2013  -  odluka  US,  132/2014,  145/2014,  83/2018,  31/2019,  37/2019  -  dr.  zakon
9/2020 i 52/2021) i

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

2. OBUHVAT URBANISTI^KOG PROJEKTA

Granicom obuhvata  Urbanisti~kog projekta  obuhva}ena je  parcela:  k.p.br.2849/9
K.O. ]uprija-van SO ]upirja, ukupne povr{ine 37 a 78 m2.

Cilj izrade Urbanisti~kog projekta je: definisanje uslova za izgradnju poslovne zgrade
- Sale za veselja .

Lokacija se nalazi u obuhvatu  Plana  generalne regulacije  naselja ]uprija, u okviru
gra|evinskog reona.
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2.1. PODACI O LOKACIJI I POSTOJE]E STANJE

Mesto ]uprija

Ulica i broj

Katastarska op{tina ]uprija-van

Broj parcela: k.p.br.2849/9  K.O. ]uprija-van

Povr{ina parcela

k.p.br. 2849/9 37 a 78 m2

Vlasnik/korisnik parcele Obim udela

k.p.br. 2849/9 Sa{a Miladinovi} 1/1 37 a 78 m2

 
Predmetna lokacija se nalazi u gra|evinskom reonu. Za zemlji{te je odra|en prenos

prava svojine. 
Predmetna lokacija ima prilaz iz novoprojektovane ulice i sa dr`avnog puta 2.B reda

br.383 put ]uprija-Glogovac. 
Projektom je predvi|en pe{a~ki i kolski pristup lokaciji iz novoprojektovane ulice.

Predmetna parcela nije izgra|ena objektima.

                                                                                                   
                                                                                                                     
                                                                                                                              
                                                                                                                      

                                                                                                                       Ortofoto lokacije
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Na~in kori{}enja zemlji{ta:

k.p.br. Broj dela
parcele

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

2849/9 1 3.778 m2 Zemlji{te u gra|evinskom
podru~juj

Njiva I klase

Ukupna povr{ina: 3.778 m2

3. USLOVI IZGRADNJE

Prema  Planu  generalne  regulacije  gradskog  naselja  ]uprija  ("Slu`žbeni glasnik
op{tine ]uprija"“,broj: 2/2012) i Izmene i dopune plana regulacije gradskog naselja ]uprija
("Slu`žbeni glasnik op{tine ]uprija"“,broj: 9/2018 i 23/2018-re{enje ispr.), lokacija se nalazi u
gra|evinskom podru~ju, 3.radna zona, urbanisti~ka celina 3.3 ''Zona rada – istok''.

Planirana prete`na namena zemlji{ta je gra|enje industrijskih i slo`enih insdustrijskih
objekata,ribnjaka, poslovnih i administrativnih objekata i zgrada za trgovinu.

Kompatibilna namena izme|u ostalog, podrazumeva gra|enje ugostiteljskih i drugih
komercijalnih i uslu`nih objekata.  

Predvi|ena tipologija objekata su slobodnostoje}i  objekti,  dvojni  objekti,  objekti  u
prekinutom nizu i objekti u nizu.

Minimalna {irina uli~nog fronta gra|evinske parcele je: 20 m.

Minimalna povr{ina gra|evinske parcele je 1500m2.

Minimalno odstojanje slobodnostoje}ih objekata od granice susedne parcele, pod
uslovom da su ispo{tovani protivpo`arni uslovi je: 1/2½ visine objekta.    

Maksimalna spratnost objekata je Pr+2 (na aneksnom delu objekta do ulice). 

Maksimalni dozvoljeni indeks zauzetosti parcele iznosi maksimalno 60% , maksimalno
70% zauzetost podrumske eta`e.

Dozvoljeni procenat ure|enih zelenih povr{ina je minimalno 20%.
Parking prostor predvideti u okviru gra|evinske parcele. 
Broj parking mesta - jedno parking mesto (1PM) na osam stolica.

Obezbediti minimalni stepen komunalne opremljenosti koji podrazumeva:
- priklju~enje na javni put, vodovodnu i elektro-mre`u, kao i obezbe|enje grejanja za

objekat  i  izgradnju sopstvene vodonepropusne septi~ke jame do izgradnje kanalizacione
mre`e za podru~ja u obuhvatu ove zone u kojima ona ne postoji.
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4. NUMERI^KI POKAZATELJI

 
Povr{ina predmetne parcele iznosi P=3.778 m2

Povr{ina novoformirane gra|evinske parcele nakon parcelacije iznosi P=2.705 m2

BRGP poslovne ugostiteljske, zgrade - Sale za veselja =1123.77 m2 

Novoprojektovani stepen zauzetosti: SP=1123.77 m2  s=41.54%.< smax = 60%
 

Dozvoljena spratnosti objekata je Pr+2: 
 Objekat  SALA  ZA  VESELJA  –-  poslovna,  ugostiteljska  zgrada  spratnosti  Pr+1

(prizemlje i sprat na delu objekta)

Za poslovne prostore –- ugostiteljske objekte planom je predvi|eno 1PM na svakih 8 stolica  . 
Projektovani objekat je predvi|en za maksimalno 320 (gostiju) stolica.

320 stolica  / 8 stolica = 40 PM.

Na lokaciji je obezbe|eno 40 parking mesta.

5. NA^IN URE\ENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVR[INA

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

Obavezno je obezbe|ivanje minimalne ure|ene povr{ine pod zelenilom, u okviru
parcele, povr{ine koje se ure|uju vegetacijom u direktnom kontaktu sa tlom.

Propisan minimalni  procenat  zelenila  za  ovu vrstu  gra|evinskih parcela  –  uslu`nih
blokova je minimum 20% a projektom postignuti procenat zelenila je Pz=542 m²2 ² (20.04%). 

6. 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. 

Predmetna parcela nema postoje}e priklju~ke na gradsku vodovodnu i kanalizacionu
mre`u niti na elektrodistributivnu mre`u niskog napona.  

Vodovodna mre`a i Fekalna kanalizaciona mre`a

Za  planirani  objekat,  nema  uslova  nadle`nog  javnog  preduze}a  za  komunalne
delatnosti ''Ravno 2014'', jer pored predmetne pracele nisu izgra|ene instalacije vodovodne
i kanalizane mre`e kojima upravlja javno preduze}e. 

U tom smislu preporuka je da investitor obezbedi alternativna re{enja snabdevanja
vodom  i  odvo|enja  otpadnih  voda  izgradnjom  sopstvenog  oblika  vodosnabdevanja  i
septi~kke jame.
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Za novoprojektovani objekat planirano je snabdevanje vodom iz cisterni sa vodom

do priklju~enja na gradsku vodovodnu mre`u, kada se za to stvore mogu}nosti.
Pozicija rezervoara je prikazana na grafi~kom prilogu.

Za kanalizacionu mre`u objekta na parceli predvi|eno je priklju~enje na sopstvenu
sepri~ku  jamu do  stvaranja  tehni~kih  mogu}nosti  priklju~enja  na  gradsku  kanalizacionu
mre`u. Pozicija septi~ke jame prikazana je na grafi~kom prilogu.

Atmosferska kanalizacija

Obavezno je odvodnjavanje atmosferskih voda sa lokacije. 
Odvod atmosferskih voda planirati  u zelene povr{ine na parceli  investitora.  prema

obodima i jarkovima i drugim raspolo`ivim recipijentima na lokaciji.
Za  eventualno zauljene  vode obezbediti  pre~i{}avajne  na  talo`niku  ili  separatoru

masnim materija.

Saobra}ajni priklju~ak

U  skladu  sa  tehni~kim  uslovima   JKP  ''Ravno  2014'',  predvi|eno  je  priklju~enje
katastarske parcele br.2849/9 K.O.]uprija-van na novoprojektovanu saobra}ajnicu koja se
priklju~uje na dr`avni puta 2.B reda br.383 put ]uprija-Glogovac. 

Projektom je predvi|en pe{a~ki i kolski pristup lokaciji iz novoprojektovane ulice. 
 

Priklju~enje objekta na saobra}ajnu infrastrukturu izvesti  u svemu prema uslovima
nadle`nog JKP ''Ravno 2014'' br.618 od 09.02.2021.god.

Elektroenergetska mre`a

Na predmetnoj lokaciji se nalaze postoje}i i planirani elektroenergetski objekti koji se
ukr{taju ili paralelno vode sa planiranom trasom objekta.

Priklju~enje novoplaniranog objekta planirano je iz TS10/0.4kV ''Supska 6'' 100kVA -
{ifra 122406 nakon rekonstrukcije trafostanice (zamene ET novim snage 160 kVA  i novog
NN  bloka  sa  8  osigura~ke  letve)  i  izgradnje  1kV  kablovskog  voda  od  TS  do  linije
razgrani~enja parcele i javne povr{ine..

Zahtevana instalisana snaga objekta: 44.8 kW
Zahtevana vr{na snaga objekta: 34.5 kW
Grani~na dozvoljena vrednost faktora snage: cos  0.95

Priklju~ak  projektovati  u  svemu  prema  uslovima  nadle`nog  javnog  preduze}a
''Elektrodistribucija Srbije''d.o.o. Beograd Ogranak Elektrodistribucija Jagodina br.8F.1.1.0-D-
09.05-44099/I-2021 od 25.01.2021.god.

7. IN@ENJERSKO-GEOLO[KI USLOVI

 
Na osnovu Plana generalne regulacije gradskog naselja ]uprija, predmetna lokacija

se  nalazi  na  terenu povoljnom za  izgradnju  bez  ograni~enja  u  pogledu kori{}enja,  uz
uva`avanje lokalnih in`enjersko-geolo{kih karakteristika terena, pa u tom smislu ne postoje
nikakvi posebni in`enjersko-geolo{ki uslovi. 
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8. 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. 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. 

9. MERE ZA[TITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA

 
Ukoliko  se  u  toku  izvo|enja  radova  nai|e  na  arheolo{ško  nalazi{te  ili  arheolo{ke

predmete ili  se otkrije neko kulturno dobro, izvo|a~ je du`an da odmah, bez odlaganja
prekine radove i obavesti nadle`an Zavod za za{titu spomenika kulture i da preduzme mere
da se nalaz ne uni{ti ine o{teti i da se sa~uva na mestu i u polo`aju u kome je otkriven (~lan
109. Zakona o za{titi kulturnih dobara ''Sl.glasnik br.71/1994).

10. TEHNI^KI OPIS OBJEKTA I FAZNOST IZGRADNJE

 
Na predmetnoj  parceli  planirana  je  izgradnja  poslovnog,  ugostiteljskog  objekta  -

sve~ane sale, klase 121114, spratnosti Pr+1 (prizemlje i sprat).
Urbanisti~kim projektom dat je i predlog parcelacije k.p.br.2849/9 K.O.]uprija-van,

jer gra|evinska parcela nije identi~na sa postoje}om katastarskom parcelom te kako bi se
dobila parcela na kojoj bi izgradnja planiranog objekta bila mogu}a.

Parcelacijom  se  izdvojila  gra|evinska  parcela  A,  povr{ine  2.705  m2 na  kojoj   je
planirana je izgradnja sve~ane sale.

Sam  objekat  je  slobodnostoje}i,  pravougaonog  oblika,  maksimalnih  dimenzija
prizemlja 45.48 x 22.0 m. 

Koncepcijski se sastoji iz tri  celine: ulaznog dela sa malom salom koji  je spratnosti
Pr+1; velike sale, prizemne spratnosti i ekonomskog bloka.

Konstrukcija objekta je skeletna, armirano-betonska, sa krovnom re{etkom i krovnim
sendvi~ panelima kao krovnim pokriva~em. 

Fundiran je na armirano-betonskim  temeljima samcima. 
Zidovi objekta su od giter blokova debljine d=25 cm. 
Fasada je demit sa termoizolacijom debljine 12cm i akrilnim malterom kao zavr{nom

obradom fasade.
Prozori, ulazna i balkonska vrata su od Al-profila, sa termo prekidom.

U prizemlju objekat sadr`i: veliku pristupnu terasu, ulazni hol, malu i veliku salu za
prijem  gostiju,  dva  sanitarna  bloka  sa  predprostorima  i  ekonomski   blok  sa  kuhinjom,
garderobama i  mokrim ~vorovima za osoblje,  ostavama i  hladnja~om dok su na spratu
sme{tene nus prostorije, ve{eraj i ostave.
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ANALIZA URBANISTI^ČKIH PARAMETARA

Povr{šina novoformirane parcele je 2.705 m²2.

Spratnost Objekta: Pr+1
Pneto Objekta = 1.006, 63 m2

BRGP Objekta = 1.123,77 m²2

FAZNOST IZGRADNJE

Nije planirana fazna izgradnja objekata.



s A rhitektonski biro                                                           Urbanisti~ki projekat

11. USLOVI I MERE ZA REALIZACIU URBANISTI^KOG PROJEKTA

Ovaj Urbanisti~ki projekat predstavlja pravni i urbanisti~ki osnov za definisanje uslova
za  izgradnju  poslovne  zgrade  -  Sale  za  veselja  kao  i  parcelacije  predmetne  parcele  i
izdvajanje  povr{ine  planirane  za  javnu  namenu  -  saobra}ajnicu,   saglasno  odredbama
Zakona o planiranju i izgradnji ~l.60, 61 i 65 ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 -ispr.,
64/2010 -  odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 -odluka US, 50/2013 -  odluka US,
98/2013 -  odluka  US,  132/2014,  145/2014,  83/2018,  31/2019,  37/2019 -  dr.  zakon,
9/2020 i 52/2021).

 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 putem 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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