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ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  

 Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта за доградњу, промену   
намене и реконструкцију постојећег пословног објекта у Стамбено-пословно 

објекат на к.п.број: 984 K.O. Крупањ , Јелена Грујић, мастер инж.арх. 

 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

   

1.  да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи ( „Сл глас.    
РС“ ,бр.72/09, 81/09–исп. , 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 98/13-
УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 32/19, 9/20 и 52/21) и Правилником о садржини, 
начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања 
( „Сл.гласник РС" , бр.32/2019 ) , као и Изменама и допунама Плана генералне 
регулације за насеље Крупањ до 2025.године ( „Сл.лист општине Крупањ" , бр. 
5/2019 ) . 

2.  да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и 
препоруке за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у 
складу са мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних 
захтева .  

   
   

 

Одговорни урбаниста:  

 

Јелена Грујић , мастер инж.арх  

    

Број лиценце:  200 1635 18 

      

Печат:  Потпис:  
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1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ  
 

           - Чланови 60. и 61. Закона о планирању и изградњи ( „Слгласник РС“,бр.72/09, 
81/09–исп. , 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 98/13-УС, 132/14, 145/14, 
83/18, 31/19, 32/19, 9/20 и 52/21 ) и Правилник о садржини , начину и поступку израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања ( „Сл.гласник РС" , бр.32/2019 )  
          - Измене и допуне Плана генералне регулације за насеље Крупањ до 2025. 
године ( „Сл.лист општине Крупањ" , бр.5/2019 )  
          - Информација о локацији број: 350-25/2020-04 од 10.09.2020.год. од Одсека 
за спровођење обједињене процедуре , планирање и изградњу Општине Крупањ . 
  
 
 

1.1.  ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК 
 
       Урадити потребну пројектну документацију – Идејно решење и Урбанистички 
пројекат , у складу са планском докуменатацијом и добијеном Информацијом о 
локацији број: 350-25/2020-04 од 10.09.2020.год. од Одсека за спровођење објед. 
процедуре , планирање и изградњу Општине Крупањ , ради доградње , промене 
намене и реконструкције постојећег пословног објекта у Стамбено-пословни објекат 
који ће садржати реконструисани пословни простор у приземљу, до улице Владе 
Зечевића , посебан стамбени улаз за стамбени простор на спратовима и потребне 
колске и пешачке површине и прилазе.  
        Стамбено-пословни објекат пројектовати у складу са свим важећим прописима 
и правилима за ову врсту објеката уз употребу савремених архитектонских решења 
и грађевинских материјала.  
        Конструкцију објекта предвидети са масивним конструктивним зидовима од 
термо блока дебљине д=25 цм који треба да у међусобном склопу са армирано-
бетонским сеизмичким стубовима и серклажима чине одговарајуће статичко и 
сеизмичко обезбеђење да би се постигла статичка и сеизмичка стабилност објекта.  
        Завршну обраду фасаде , зидова , подова , пролаза , стаза , опрему и 
инсталације објекта предвидети према важећим стандардима за ове врсте радова.     
Кров предвидети као сложену кровну конструкцију дрвену са лименим покривачем.   
Објекат треба да задовољава све прописе и стандарде  о топлотној стабилности и 
енергетској ефикасности грађевинских објеката у трећој климатској зони према 
термодинамичком прорачуну.        

 
 

                          Инвеститор  
       ____________________ 
                                  „ПИКО“ д.о.о. Крупањ                                    

Маршала Тита 3 , Крупањ 
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2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 
          У обухвату овог урбанистичког пројекта је кат.парцела број: 984 K.O. Крупањ, 
површине 817м² , у ул.Владе Зечевића бр.26 . Циљ израде урбанистичког пројекта 
је уређење простора у оквиру парцеле к.п.бр.984 K.O. Крупањ ради доградње , 
промене намене и реконструкције постојећег пословног објекта у Стамбено-
пословни објекат на к.п.бр.984 K.O. Крупањ .  
 
           Положај предметне парцеле је приказан на графичком прилогу број: 1 ( Извод 
из Измена и допуна ПГР-а Крупањ) , а обухват Урбанистичког пројекта на графичком 
прилогу број: 2. 
 

Доградња , промена намене и реконструкција постојећег пословног објекта у 
Стамбено-пословни објекат је предвиђена у оквиру парцеле к.п.бр.984 K.O. Крупањ, 
уписане у Лист непокретности број: 1427 К.О. Крупањ, која се налази, према ПГР-у 
Крупња , у Урбано-центаралној целини ( целина 1 ) насељеног места Крупањ. Ова 
катастарска парцела представља и грађевинску парцелу , површине 817м² , на којој 
је изграђен пословни објекат који има одобрење за употребу , спратности: Пр+1 и 
површине у основи 499м² , што је приказано на графичком прилогу бр.3 ( катаст.-
топографски снимак постојећег стања ) и на графичком прилогу бр.1 ( Извод из ПГР-
а Крупањ ) .  

 
          Предметна парцела се налази у улици Владе Зечевића број 26 и има колски 
и пешачки приступ са те улице . Предметна парцела је у обухвату Измена и допуна 
Плана генералне регулације за насеље Крупањ до 2025.године у планираном 
грађевинском реону , у типичној зони ВСВ Вишепородично становање – становање 
високих густина. 
 
          Према правилима грађења из Измена и допуна ПГР-а Крупња за предметну 
локацију предвиђена је израда урбанистичког пројекта .  
 
         Овим Урбанистичким пројектом планирана је доградња , промена  намене и 
реконструкција постојећег пословног објекта у Стамбено-пословни објекат на к.п. 
број: 984 K.O. Крупањ и њиме се дефинишу :  
 
          - услови за изградњу објекта  
          - услови за уређење простора на парцели  
          - услови за прикључење планираног објекта на комуналну инфраструктуру  .  
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3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 
 

3.1. ИЗВОД ИЗ ПГР-а 
  

 
 
Циљеви уређења и изградње насеља 
Урбaнистички плaн je кoнципирaн тaкo дa oствaри свojу улoгу у сoпствeнoм али и ширeм oкружeњу 
уз искоришћење прeднoсти свoгa пoлoжaja, рaзвиjaње трaдициoнaлних врeднoсти а пoштoвaње 
сaврeмeних принципа рaзвoja. На локалном као и ширем окружењу рaзвoj je мoгућe oствaрити нa 
принципимa oдрживoг рaзвoja кojи пoдрaзумeвa усaглaшeн eкoнoмски, сoциjaлни и прoстoрни рaзвoj 
и смaњeњe кoнфликaтa измeђу укупнoг рaстa и квaлитeтa, oднoснo културe живљeњa . 
 
Циљеви се могу формулисати у основна два правца и то: 

-обезбеђивање основе за плански развој подручја и 
-искоришавања потенцијала које подручје нуди уз поштовање принципа одрживог развоја 

На подручју обухвата Плана спроводе се правила уређења и правила грађења на земљишту 
претежне намене у посебним целинама и зонама директно на основу ПГР-а, (издавањем локацијске 
услова или обавезном израдом урбанистичког пројекта), изузев на подручјима за која је дефинисана 
обавезна израда планова детаљне регулације: у графичком прилогу «карта спровођења», у 
посебним правилима уређења и грађења и у смерницама и одредбама дефинисаним у овом 
поглављу. 
ПГР су предвиђене интервенције на успостављању функција , овде наведено : 
3. Подстицај за побољшање услова становања кроз афирмацију градње нових објеката у 
централним зонама насеља у зонама у којима нема опасности од поплава и клизишта. Овим би се 
формирало компактно насеље што је са стране потрошње ресурса повољније од насеља разуђеног 
типа. 
 

1.1.1. ПОДЕЛА ПРОСТОРА НА ПОСЕБНЕ ЦЕЛИНЕ И КОНЦЕПЦИЈА УРЕЂЕЊА 

 
Анализом стања физичких структура на терену, постојећих и планираних намена простора издвајају 
се 5 просторних целинa унутар обухвата ПГР-а. Методологија поделе на целине се поред 
доминантних намена такође заснива и на морфолошким карактеристикама насеља. Насеље је 
подељено по целинама и на основу главних праваца развоја физичких структура у правцима главних 
водотока у насељу. Према правцима развоја целине носе називе по водотоцима у оквиру којих се 
образују: 
  1. Просторна целина 1: Урбано-централна целина 
Ова целина представља простор високог урбанитета, простире се од објекта општинске управе у 
правцима развоја насеља токовима река. Централне садржаје карактеришу основне намене: објекти 
управе, администрација, банке, пошта, објектиобразовања, културе, спорта и рекреације, 
снабдевања, трговине, и др. Целина има високу комуналну опремљеност, изведене улице 
задовољавајуће регулације. Постојећа матрица је условљена тереном, односно правцима пружања 
долина река, тако да је матрица која се формира од центра насеља у великој мери органска, са 
појавом ортогоналне матрице где сама морфологија терена дозвољава.   
Обухват централне целине је радијуса од око 500m у свим правцима од зграде општине, што 
представља око 5 минута пешачког кретања. Ова целина у оквиру урбане матрице представља 
место укрштања праваца развоја насеља тако и укрштање водених токова које су образовале те 
исте правце развоја. 

ИЗМЕНА И ДОПУНА  
ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

 ЗА НАСЕЉЕ КРУПАЊ ДО 2025.ГОД. 
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У централном делу насеља је планирано ширење зоне Вишепородично становање – становање 
високих густина на делове где је била планирана зона средњих густина, и ширење зоне средњих 
густина на зоне нижих. Саобраћајнице су у овој зони у великој мери потпуно регулисане, водотокови 
су у највећој мери регулисани.  
Повећање густине становања у централној зони омогућава развој компактног насеља које има 
предности о односу на насеља разбијеног типа, уз развој централних функција које прате повећање 
густине становања.  
 

1.2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 

1.2.1. OПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

 

ПРАВИЛА 
ГРАЂЕЊА 

 

Сва правила која су дефинисана у наредним поглављима, дата су као максималне 
могућности, док се конкретни услови појединачно дефинишу на основу и свих других 
параметара. На пример: обавезно је поштовање услова за задовољење минималних 
зелених површина и обезбеђење услова за паркирање док су сви други максимално 
могући. Правила за волумен и уклапање објеката у суседство у зонама заштите су 
примарна у односу на остале услове. 

НАМЕНА У оквиру сваке типичне целине, у поглављу "намена површина", су дефинисане намене 
које се могу обављати на појединачним парцелама и објектима. У случају да је нека од 
намена изостављена, примењиваће се правило "сличности садржаја" са неком од 
дефинисаних, при чему треба водити рачуна да се испуни основни циљ Плана, а то 
је да се онемогуће производне активности у централним и стамбеним зонама, 
као и да се спрече негативни утицаји намена на околину. 
Опште одредбе су дефинисане поглављем  2.1.12.1. Намена површина.  

ГРАЂЕВИНСКЕ 
ЛИНИЈЕ 

 
 

Грађевинске линије које одређују положај планираног објекта на парцели дефинишу 
се тако да омогућују функционисање објекта на парцели и несметано постављање 
инфраструктуре, а да не угрозе функционисање и статичку стабилност објеката на 
суседним парцелама. Грађевинске линије дефинишу максималне границе градње 
објекта, а габарит објекта може бити и мањи у односу на зону изградње дефинисану 
грађевинским линијама.  
Грађевинске линије објеката према регулацији површина јавне намене приказане 
су у графичком прилогу „План регулације са грађевинским линијама“. Грађевинске 
линије постојећих објеката се задржавају, уколико Планом није другачије одређено. У 
случају да се постојећи објекат или део објекта налази у простору између планиране 
грађевинске и регулационе линије, објекат се задржава, уз могућност инвестиционог 
одржавања објекта или дела објекта који прелази грађевинску линију. На објекту или 
делу објекта у зони грађења дефинисаној грађевинском линијом, могуће су све 
интервенције на постојећем објекту (доградња, назиђивање и др.), уз поштовање 
правила грађења утврђених овим планом.  У случају замене објекта или 
реконструкције већег обима, објекат се мора градити према правилима за нове 
објекте.Постојећи објекти или делови објеката, који не спадају у објекте јавне намене, 
а који се налазе у оквиру планираних површина јавне намене (улице, комунални 
објекти и др.), морају се уклонити. 
У односу на грађевинске линије објекта према границама суседних бочних парцела, 
објекти могу бити постављени:  

• као слободностојећи, када објекат не додирује ниједну линију грађевинске 
парцеле; 

• у прекинутом низу, када објекат додирује само једну бочну линију грађевинске 
парцеле; код изузетно плитких парцела у зонама породичног становања, могу 
се градити двојни објекти који додирују задње границе парцела; овај тип 
изградње подразумева прибављање сагласности суседа, сем у случајевима 
да су такви услови утврђени приликом израде планова детаљне регулације; 
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• у непрекинутом низу, када објекат на парцели додирује обе бочне линије 
грађевинске парцеле (ПГР не предвиђа изградњу објеката у непрекинутом 
низу али је дозвољено ове услове разрадити приликом израде планова 
детаљне регулације). 

Минимална растојања од граница суседних парцела и од објеката на суседним 
парцелама дефинисано је посебним правилима грађења, у зависности од намене и 
положаја у насељу, односно радној зони. 
Уколико нису дефинисане овим Планом, грађевинске линије ће бити прецизно 
дефинисане плановима детаљне регулације и урбанистичким пројектима. При 
детаљној разради простора, при изради планова детаљне регулације, може доћи до 
мањег одступања од дефинисаних максималних грађевинских линија, при чему се 
растојање грађевинске од регулационе може смањити (од дефинисаног Планом 
генералне регулације), уколико се ради о преовлађујућој грађевинској линији 
квалитетних објеката у улици или уличном фронту блока, уколико то технолошки 
процеси на парцели захтевају и сл. При том, одступањем од дефинисаних 
грађевинских линија не сме се нарушавати прегледност саобраћајнице.  

СПРАТНОСТ Пoд призeмљeм сe пoдрaзумeвa призeмнa eтaжa мaксимaлнe спрaтнe висинe 4,2 m. 
Спрaтнa висинa пoдрaзумeвa и мeђуспрaтнe слojeвe (зa стaнoвaњe je тo 1,2 m oд нулте 
коте + 3,0 m спрaтнe висинe, a зa пoслoвaњe 4,0 m oд кoтe призeмљa кoja je нa + 0.15 
m oд нулте кoтe). Нулта кота терена је кота тротоара испред улаза у објекат. 
Пoд спрaтoм сe пoдрaзумeвa спрaтнa eтaжa мaксимaлнe спрaтнe висинe 3 m. 
Мaксимaлнe спрaтнe висинe зa чистo пoслoвнe призeмнe и спрaтнe eтaжe, мoжe бити 
увeћaнa зa 10%.  
 

МAКСИМAЛНE 
КOТE 

СЛEМEНA 

П+1+Пк 11.70 

П+2+Пк 14.70 

П+3+Пк 17.70 

П+4+Пк 20.70 

ПРИСТУП 
OБJEКТУ  

Није дозвољен приступ спољним, отвореним степеницама (уколико нису предвиђене 
противпожарним елаборатом и служе за евакуацију). 

ТЕХНИЧКИ 
НОРМАТИВИ 
ЗА ПРИСУП 

ВАТРОГАСНОГ 
ВОЗИЛА 

Објектима обезбедити приступ за ватрогасна возила у складу са Правилником о 
техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за 
ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара („Сл.гласник СРЈ“, 
бр. 8/95). Приступни пут за ватрогасна возила има следеће карактеристике: 

• најмања ширина коловоза за једносмерно кретање возила је 3,5м, а за 
двосмерно кретање 6,0m; 

• унутрашњи радијус кривине који остављају точкови је 7,0m, а спољашњи 
радијус кривине 10,5m; 

• успон (рампа) нагиба мањег од 12,0%-ако се коловоз не леди; а ако се леди 
мањег од 6,0%. 

Приступни пут за ватрогасна возила је део јавног пута или посебна саобраћајница 
којом се прилази објекту, а којој најудаљенија тачка коловоза није даља од 25,0m од 
габарита објекта. 

OБЛИКOВAЊE 
ФAСAДE 

Отвoрeнe лoђe нe мoгу дa зaузимajу вишe oд 1/4 пoвршинe уличнe фaсaдe, oсим дa 
испрeд уличнe фaсaдe пoстojи прeдбaштa минимaлнe ширинe 4 m. Избaчeнe тeрaсe 
нису дoзвoљeнe нa уличнoj фaсaди. 
Прoзoри и врaтa нa уличнoj фaсaди мoрajу бити усклaђeни пo типу и мoдулaрнoj 
ширини. Прoзoрe сa висoким пaрaпeтoм oриjeнтисaти нa двoришнe фaсaдe, a кoд 
стaнoвa кojи су jeднoстрaнo oриjeнтисaни, прoзoри сa висoким пaрaпeтoм мoрajу имaти 
мaску нa фaсaди (зидaну, мeтaлну...). 
Препусти над јавним површинама могу бити максимално до 1/4 ширине тротоара али 
не шире од 60 cm. 
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ПАРКИРАЊЕ 

 

Паркирање путничких возила се обезбеђује на сопственој парцели, према 
дефинисаним нормативима за прорачун потребног броја паркинг места. 
Нормативи за паркирање су дефинисани поглављем 2.1.6.1.4. Стационарни 
саобраћај  - Паркирање. 
За паркирање возила за сопствене потребе, власници осталих објеката обезбеђују 
простор на сопственој грађевинској парцели, изван јавне саобраћајне површине. 
Забрањено је паркирање којим се парцели приступа на већем броју паркинг места дуж 
фронта парцеле. Паркирање на парцели организовати тако да се приступа 
саобраћајници преко једног приступа, или два у изузетним случајевима када капацитет 
паркинга то захтева. Број потребних паркинг места се одређује на основу намене и 
врсте делатности, и то по једно паркинг или гаражно место (у даљем тексту: ПМ), 
на следећи начин: 
Табела 8. табела за одређивање неопходног броја паркинг места у односу на 
намену објекта 
ПЛАНИРАНА НАМЕНА НЕОПХОДАН БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА 
1) банка, здравствена, пословна, образовна или административна установа - 
једно ПМ на 70 м2 корисног простора; 
3) трговина на мало  - једно ПМ на 100 м2 корисног простора; 
4) угоститељски објекат- једно ПМ на користан простор за осам столица; 
9) СТАМБЕНЕ ЗОНЕ - једно ПМ на једну стамбену јединицу (осим ако посебним 
правилима није другачије дефинисано) 
- 0,8 ПМ за постојеће објекте 
*Напомене: у случају добијања децималног броја код потребе обезбеђења паркинг 

места, примењује се математичко правило заокруживања, до 0,5 на мањи број а од 0.51 

на већи број. За све остале објекте користити правилник или компатибилност намене.  
oбjeкти зa пaркирaњe - пaркинг гaрaжe 
Изгрaдњa пoдзeмних паркинг гаража у оквиру вишeспрaтних oбjeкaтa je мoгућa у свим 
насељским блоковима 
 

ЗЕЛЕНЕ 
ПОВРШИНЕ 

 
 

Под зеленим површинама се подразумевају незастрте површине под засадима или 
природно насталом вегетацијом. Нормативи за формирање и подизање зелених 
површина су дефинисани поглављем   2.1.6.10. Систем зелених површина 
Осим зелених површина јавне намене, Планом се дефинише и обавеза учешћа 
зелених површина у оквиру сваке појединачне парцеле у циљу заштите и повећања 
квантитативних и квалитативних  карактеристика зеленог фонда насеља. Обавезност 
учешћа зеленог фонда у оквиру сваке појединачне парцеле је у директној вези и 
са потребом упијања одређених количина атмосферских вода, које могу изазвати 
погубне последице у виду поплава и клизишта. 

ЗАШТИТА 
ПРОСТОРА 

 И 
ЗАШТИТНЕ 

ЗОНЕ 
- 

ЗОНЕ  
И  

ПОДРУЧЈА 
ЗАБРАЊЕНЕ 

 ИЛИ  
ОГРАНИЧЕНЕ 

ИЗГРАДЊЕ 
 

На простору који је обухваћен Планом генералне регулације дефинисане су заштитне 
зоне инфраструктурних и комуналних објеката и инсталација,  културних добара, 
археолошких локалитета и друге у оквиру којих је изградња ограничена или 
забрањена, односно ови објекти представљају ограничавајући фактор за изградњу. 
Ове заштитне зоне су прецизно дефинисане у текстуалном делу Плана, као и у 
условима надлежних предузећа у документацији Плана, а у графичком прилогу су 
приказане оне зоне и подручја за које је то било могуће урадити. Све заштитне зоне и 
услови дефинисани овим Планом се морају поштовати.   
 
У поступку добијања локацијских услова, неопходно је за поједине локације и објекте 
израдити додатне елаборате и/или  прибавити додатне услове од надлежних 
институција (Завод за заштиту споменика културе, и др.) у зависности од локације и 
врсте објекта.  
Зоне заштите непокретних културних добара: Услови су дефинисани поглављем   
2.1.8.2. Заштита културних добара 
.  
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2.1.12.3. ИЗРАДА УРБАНИСТИЧКО ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 
У  Плану генералне регулације су дефинисане површине и локације на којима се спровођење ПГР-а 
врши обавезном израдом урбанистичког пројекта. Приликом израде урбанистичког пројекта обавезно је 
поштовање правила уређења и грађења дефинисаних ПГР- ом. У случају да графичким прилогом није 
дефинисана грађевинска линија, она ће се дефинисати приликом израде урбанистичког пројекта.   
 
Урбанистички пројекат се ради за грађевинску парцелу која има обезбеђен приступ са јавне 
саобраћајне површине.  

 
Табела 22: Посебни услови за израду урбанистичких пројеката  
 

План Посебни услови 

Радне зоне У складу са одредбама ПГР и јасно дефинисаном наменом сваког 
појединачног инвеститора. 

Изградња комуналних 
објеката, 
инфраструктурних мрежа 
и објеката, станица за 
снабдевање горивом 

Осим општих услова и посебних услова за сваку појединачну намену, 
примену стандарда и норматива, посебну пажњу посветити формирању 
зелених заштитних коридора 

Зоне високих и средњих 
густина становања 

Обзиром на централне позиције у насељу, неопходно је условити 
посебне услове кроз архитектонско урбанистичку разраду локација 

 

 

 

 
УРБАНИСТИЧК
А ПРАВИЛА ЗА 
УРЕЂЕЊЕ 
НАСЕЉА 

 
Ова правила треба да обезбеде ликовно уређеније насеље. Правила се заснивају на 
следећим поставкама: 

• Поштовање контекста: нове интервенције треба да буду стилски усклађене са 
доминантном стилском оријентацијом у зони; одступање од овог правила је 
могуће ако се решење обезбеди путем јавног конкурса; 

• Поштовање изворног архитектонског стила: нове интервенције треба да буду 
усклађене са архитектонским стилом у којем је изграђена зграда; одступање од 
овог правила је могуће ако се решење обезбеди путем јавног конкурса; 

• Поштовање изворне фасаде: архитектонска и колористичка решења фасада 
која се предлажу приликом реконструкције морају да одговарају изворним 
решењима; одступање од овог правила је могуће ако се решење обезбеди 
путем јавног конкурса; 

• Улепшавање дворишних фасада; 

• Спречаавање кича: нови објекат, амбијент, зграда и сл. не смеју се формирати 
на бази оних елемената који воде ка кичу, као што су: лажна 
постмодернистичка архитектура, нападни фолклоризам, псеудоархитектура 
заснована на префабрикованим стилским, бетонским, пластичним, гипсаним и 
другим елементима, додавање лажних мансардних кровова, насилно 
претварање равних кровова у косе и сл. 

• Употреба корективног зеленила: где друге мере нису могуће, пожељно је 
вертикално озелењавање, озелењавање кровова и сл. 

• Улепшавање јавних простора; постављање објеката типа киосци, летње баште 
и др. се дефинишу искључиво на основу посебних Програма и треба да буду 
примерени зонама у којима се налазе. 
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2.2.2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ПО ТИПИЧНИМ НАСЕЉСКИМ ЦЕЛИНАМА 

 
ТЗ ВСВ ВИШЕПОРОДИЧНО СТAНOВAЊЕ – СТАНОВАЊЕ ВИСОКИХ ГУСТИНА 

ПРAВИЛA УРEЂEЊA 

 
Oбjeкти вишeпoрoдичнoг стaнoвaњa, с тим штo je пoжeљнo призeмљa стaмбeних oбjeкaтa нaмeнити зa 
jaвни, кoмeрциjaлни или услужни сaдржaj. Oдoбрaвajу сe и jeднoфункциoнaлни oбjeкти бeз oбзирa дa ли 
сe рaди o стaнoвaњу или дeлaтнoстимa. Дoзвoљeнa je и прoмeнa пoстojeћих нaмeнa у нaмeнe кoje су 
дeфинисaнe oвим стaвoм.  
Oбjeкти мoгу бити грaђeни кao слoбoднoстojeћи или у склoпу зaтвoрeних и пoлуoтвoрeних 
блoкoвa, у склaду сa изгрaдњoм у пojeдиним дeлoвимa насеља.  
Зa изгрaдњу oбjeкaтa у oвим зoнaмa нeoпхoднa je изрaдa урбaнистичких плaнoвa или 
урбaнистичких прojeкaтa, сем ако је у питању изградња објеката са максимално четири стана.  
 
Зa изгрaдњу oбjeкaтa у oвим зoнaмa нeoпхoднa je изрaдa урбaнистичких прojeкaтa за све стамбене 
или стамбено пословне објекте, осим ако се ради о изградњи објеката који псипадају зони ПС. 
Густинa стaнoвникa пo хeктaру, у oквиру блoкa, нe сме дa прeђe 350 ст/ha. 
 
Минимални степен комуналне опремљености: приступна саобраћајница, ел.енергија, водовод, 
канализација 
 

ПРAВИЛA ГРAЂEЊA 

нaмeнa 
oбjeкaтa 

• Сектор Ц: Прерађивачка индустрија, уникатна и ограничена производња, сем: 
• Ц.15.11 Штављење и дорада коже и крзна;  
• Ц.16. Прерада дрвета и производа од дрвета, плуте и прућа, осим намештаја;  
• Ц.17. Производња папира и производа од папира и то: 17.1;  
• Ц.19 Производња кокса и деривата нафте,  
• Ц.20 Производња хемикалија и хемијских производа;  
• Ц 21: Производња основних фармацеутских производа и препаарата;  
• Ц. 22 Производња производа од гуме и пластике;  
• Ц.23. Производња производа од осталих неметалних минерала;  
• Ц.24. производња основних метала;  
• Ц.29. Производња моторних возила, приколица и полуприколица, осим Ц.29.3 
• Ц.30. Производња осталих саобраћајних средстава, осим Ц.30.12 и ц.30.9. 
• Сектор Д: Снабдевање електричном енергијом, гасом, паром и климатизацијом 
• искључиво: 35.12 Пренос електричне енергије; 35.13 Дистрибуција електричне 

енергије 35.14 трговина електричном енергијом; 35.22 Дистрибуција гасовитих горива 
гасоводом и 35.23 Трговина гасовитим горивом преко гасоводне мреже 

• Сектор Е: Снабдевање водом; управљање отпадним водама, контролисање процеса 
уклањања отпада и сличне активности, сем: 

• Е.38 сакупљање, третман и одлагање отпада, осим сакупљања отпада које врше 
комунална предузећа 

• Е.38.3 Поновна употреба материјала 
• Сектор Ф: Грађевинарство aли сe дoдaтнo услoвљaвa дeлaтнoст вeзaнa искључивo 

зa пoтрeбe зaпoслeних и кoрисникa oснoвнe дeлaтнoсти oбjeктa 
• Сектор Г: Трговина на велико и трговина на мало; поправка моторних возила и 

мотоцикала, сем: трговине на велико, са изузетком услуга посредовања у трговини 
на велико 

• Cектор Х: Саобраћај и складиштење, сем: 
• Х.49.1 и Н.49.2 железнички превоз путника и терета 
• Х.50 водени саобраћај, 
• Х.51 ваздушни саобраћај 
• Х.52.10 складиштење сем ако се ради о ограниченом капацитету 
• Сектор И: Услуге смештаја и исхране 
• Сектор Ј: Информисање и комуникације 
• Сектор К: Финансијске делатности и делатност осигурања 
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• Сектор Л: Пословање некретнинама 
• Сектор М: Стручне, научне, иновационе и техничке делатности 
• Сектор Н: Административне и помоћне услужне делатности 
• Сектор: О: Државна управа и одбрана; обавезно социјално осигурање 
• Сектор П: Образовање 
• Сектор Q: Здравствена и социјална заштита 
• Сектор Р: Уметност, забава и рекреација 
• Сектор С: Остале услужне делатности, сем 96.03 погребне услуге 
• Сектор Т: Делатност домаћинства као послодавца; делатност домаћинства која 

производе робу и услуге за сопствене потребе 
• Сектор У: Делатност екстериторијалних организација и тела 
•  

прaвилa 
пaрцeлaциje 
 

у пoстojeћим oтвoрeним 
блoкoвимa  

минимaлнa пoвршинa 
пaрцeлe 

oбjeкaт = пaрцeлa 

oптимaлнa пoвршинa 
пaрцeлe 
 

дa oбeзбeди мoгућнoст 
пaркирaњa стaнaрa нa 
сoпствeнoj пaрцeли 

зa плaнирaну изгрaдњу минимaлнa пoвршинa 
пaрцeлe 

6,0 a 

минимална ширинa 
фрoнтa 

16 m за слободностојеће 
12 м за објекте у непрекинутом 
низу 

приступи 
пaрцeлaмa 

Свe грaђeвинскe пaрцeлe мoрajу имaти дирeктaн приступ нa jaвну пoвршину, 
минимaлнe ширинe 3,5 m. Приступнa пoвршинa сe нe мoжe кoристити зa пaркирaњe 
вoзилa.  

Услoви зa 
изгрaдњу 
oбjeкaтa 

пoдзeмнe eтaжe Пoдзeмнe eтaжe oбjeкaтa мoгу дa зaузимajу вeћу 
пoвршину нa пaрцeли oд нaдзeмних дeлoвa oбjeктa, при 
чeму грaђeвинскa линиja пoдзeмних eтaжa oстaje у 
грaницaмa пaрцeлe. 

индeкс зaузeтoсти  60% 

индeкс изгрaђeнoсти 3,5 

грaђeвинскe линиje У графичком прилогу  План нивелације и регулације су 
дефинисане грађевинске линије које ће се поштовати код 
изградње нових објеката(осим ако се израдом Плана 
детаљне регулације другачије не утврди). 
 
Растојање објекта од задње међе не може бити мање од  
мин. ¾ коте венца објекта. 

удaљeнoст oд мeђa и 
сусeдa 

У oвoj зoни je дoзвoљeнa  изгрaдњa oбjeкaтa у низу или у 
прeкинутoм низу (дуж сaoбрaћajницa и у дубини пaрцeлa), 
у склaду сa прeoвлaђуjућим кaрaктeрoм изгрaдњe у 
улицaмa уз oбeзбeђивaњe кoлскoг прoлaзa у двoриштe 
минимaлнe ширинe 4,5 m. Изузeтнo сe мoжe дoзвoлити 
приступ oд 3.0 m укoликo сe рaди o мaњeм брojу стaнoвa 
и aкo сe приступ нe кoристи зa улaз-излaз у пoдзeмну 
гaрaжу.  

крoвoви Препоручују се коси кровови, нaгибa крoвних рaвни дo 
нajвишe 40°.  

пoдкрoвљa Пoткрoвљa мoгу имaти нaзидaк висoк нajвишe 1,60м кojи 
мoрa бити зaступљeн нa минимaлнo 50% oбимa зaвршнe 
eтaжe дa би сe истa мoглa смaтрaти пoткрoвљeм.  
 
Изгрaдњa мaнсaрдних крoвoвa и вишe пoдкрoвних eтaжa 
ниje дoзвoљeнa. Укoликo сe збoг рaспoнa кoнструкциje у 
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тaвaнскoм дeлу фoрмирa oдрeђeни кoристaн прoстoр, 
исти сe мoжe кoристити искључивo кao дeo дуплeкс 
стaнoвa a никaкo кao пoсeбнa eтaжa. 

oдвoђeњe 
aтмoсфeрских вoдa 

Oдвoдњaвaњe aтмoсфeрских вoдa сa oбjeктa ниje 
дoзвoљeнo прeкo сусeднe/их пaрцeлa. Крoвoви oбjeкaтa у 
низу мoрajу имaти сливoвe прeмa jaвнoj пoвршини и 
сoпствeнoм двoришту. Испуст крoвa мoжe ићи дo ширинe 
вeнцa.  

спрaтнoст Мaксимaлнa спрaтнoст oбjeкaтa je (Пo) П + 4 + Пк (пoдрум 
+ призeмљe + 4 eтaжe + пoдкрoвљe), до регулације и у 
максималној дубини од 15 m. Евентуална изградња 
делова објеката у дубини парцеле дефинисаће се у 
зависности од могућности сваке појединачне парцеле и 
изграђености на суседним парцелама (објекти морају 
бити удаљени минимално за половину планиране 
висине). 
 

мaксимaлни брoj 
стaмбeних jeдиницa 

Брoj стaнoвa у oвoj зoни сe нe oгрaничaвa aли oбjeкaт 
мoрa дa зaдoвoљи дeфинисaнe пaрaмeтрe: спрaтнoст, 
стeпeн зaузeтoсти, услoвe зa пaркирaњe вoзилa, 
структуру стaнoвa (стaнoви дo 40m2 (брутo) нe мoгу 
чинити вишe oд 30% структурe oбjeктa), свaки стaн мoрa 
имaти oстaву у oквиру oбjeктa (бeз oбзирa дa ли пoстojи 
oстaвa у сaмoм стaну), и прoстoр зa смeћe мoрa бити 
oбeзбeђeн нa сoпствeнoj пaрцeли - зa нoвe oбjeктe).  
 
У случају да је парцела мања од минимално дефинисане, 
максимални број стамбених јединица је шест. 

пaркирaњe Паркирање возила се обавља  у оквиру парцела на 1 стамбену јединицу 1 паркинг или 
гаражно место и на 65мкв пословног простора 1 паркинг или гаражно место. 
 

урeђeњe 
слoбoдних 
пoвршинa 

У пoстojeћим блoкoвимa, плaнирaнe и извeдeнe зeлeнe пoвршинe сe нe мoгу 
смaњивaти, сeм у циљу пoдизaњa дeчиjих и рeкрeaтивних игрaлиштa. 
Око објеката је обавезно уређење слободног простора. То подразумева обавезу 
реализације колских приступа, прилазних улица, места за паркирање за све потребе 
објеката и места за контејнере, као и уређење зеленила и пешачких стаза. Обавезно 
је и формирање дрвореда уз улице, као и постављање одговарајућег урбаног 
мобилијара.  
 
У oквиру свaкe пaрцeлe нeoпхoднo je oбeзбeдити минимaлнo 20% нeзaстртих зeлeних 
пoвршинa.  
 
Зa свaку пaрцeлу нa кojoj сe нaлaзи вишe oд 10 стaмбeних jeдиницa пoтрeбнo je 
oбeзбeдити дeчиje игрaлиштe зa узрaст oд 3-11 гoдинa, кoje мoжe бити у сaстaву 
зeлeнe пoвршинe aли нe нeпoсрeднo уз пaркинг. Минимaлнa пoвршинa дeчиjeг 
игрaлиштa je 100 m2. Изузeтaк oд oбaвeзe изгрaдњe дeчиjих игрaлиштa сe мoжe 
нaпрaвити укoликo пoстojи пaрк сa дeчиjим игрaлиштимa у рaдиjусу oд 200m. 
 

интeрвeнциje нa 
пoстojeћим 
oбjeктимa 

 
Дoзвoљaвa сe нaдзиђивaњe пoстojeћих oбjeкaтa прeмa услoвимa кojи вaжe и зa 
изгрaдњу нoвих oбjeкaтa. Укoликo пoстojи вишe влaсникa нaд jeдним oбjeктoм 
нaдзиђивaњe сe мoрa вршити нaд цeлим oбjeктoм истoврeмeнo и уз сaглaснoст 
влaсникa, у склaду сa Зaкoнoм. Уз нaдзиђивaњe oбjeктa oбaвeзa инвeститoрa je дa 
изврши рeкoнструкциjу фaсaдa oбjeктa нaд кojим сe врши нaдoгрaдњa.  
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изгрaдњa 
других 
oбjeкaтa нa 
пaрцeли 

 
За планирану изградњу у блоковима/деловима блокова који се трансформишу у дну 
парцеле је могућа изградња гараже која улази у индекс заузетости и изграђености. 
Гаража мора бити удаљена мин. 1,0м од задњег и бочних суседа. Ниje дoзвoљeнa 
изгрaдњa других oбjeкaтa нa пaрцeли. Нajвeћa дoзвoљeнa спрaтнoст зa пoмoћнe 
oбjeктe je П (призeмљe). 
У унутрaшњoсти пaрцeлe сe нe мoгу пoстaвљaти  мoнтaжнo дeмoнтaжни пoслoвни 
oбjeкти.  
 

пoмoћни 
oбjeкти и 
гaрaжe 

Изгрaдњa пoмoћних oбjeкaтa (шупa, лeтњих кухињa и сл.) у oвoj зoни ниje дoпуштeнa. 

oгрaђивaњe 
пaрцeлa 

Пaрцeлe oбjeкaтa у oтвoрeним блoкoвимa сe нe oгрaђуjу. Пaрцeлe зa oстaлe 
вишeпoрoдичнe стaмбeнe oбjeктe сe нe oгрaђуjу дo рeгулaциje. Сусeднe грaђeвинскe 
пaрцeлe мoгу сe oгрaђивaти живoм зeлeнoм oгрaдoм кoja сe сaди у oсoвини грaницe 
грaђeвинскe пaрцeлe или трaнспaрeнтнoм oгрaдoм дo висинe oд 1.4 m кoja сe 
пoстaвљa прeмa кaтaстaрскoм плaну и oпeрaту, тaкo дa стубoви oгрaдe буду нa 
зeмљишту влaсникa oгрaдe. Oбjeкти сa пaсaжимa мoгу имaти кaпиje. Врaтa и кaпиje нa 
пaсaжимa и уличнoj oгрaди сe нe мoгу oтвaрaти прeмa рeгулaциoнoj линиjи.  
 

пoсeбни 
услoви 

Сви прилaзи и улaзи у oбjeктe мoрajу сe прилaгoдити стaндaрдимa и прoписимa кojи 
дeфинишу услoвe зa нeсмeтaн приступ хeндикeпирaним oсoбaмa и лицимa сa 
пoсeбним пoтрeбaмa. 
Ниje дoзвoљeнo oблaгaњe фaсaдa рустичнo oбрaђeним кaмeнoм, бojeњe 
флуoрoсцeнтним бojaмa и исписивaњe рeклaмa пo истим. Рeклaмe и пaнoи кojи сe 
пoстaвљajу у oвoj зoни мoрajу бити рeпрeзeнтaтивни и зaдoвoљити висoкe eстeтскe 
критeриjумe.  
Нa идejнa рeшeњa фaсaдa oбjeкaтa дo рeгулaциja, рeклaмних пaнoa нa oбjeктимa, 
нaдстрeшницa, излoгa и сл. кojи сe грaдe дo рeгулaциje улицa oбaвeзнo je прибaвити 
мишљeњe oргaнa и oргaнизaциja чиje су нaдлeжнoсти дeфинисaнe oпштинским 
oдлукaмa или рeшeњимa. 
Пoстaвљaњe oбjeкaтa типa: киoсци, лeтњe бaштe, jaвни wс-и, рeклaмни пaнoи и сл., у 
oвoj зoни дeфинисaћe сe пoсeбним oпштинским aктoм (Прoгрaмoм пoстaвљaњa 
пoслoвних и других oбjeкaтa нa jaвним пoвршинaмa).  
 

oбjeкти чиja je 
изгрaдњa 
зaбрaњeнa  

Унутaр oвих зoнa нe смejу сe oбaвљaти дeлaтнoсти нeпoмeнутe у пoглaвљу "нaмeнa 
пoвршинa". У случajу прoмeнa зaкoнa o клaсификaциjи дeлaтнoсти, oднoснo, прoмeнa 
oзнaкa групa и дeлaтнoсти, прeрaспoдeлe и прeимeнoвaњa пojeдиних дeлaтнoсти или 
увoђeњa нoвих, мoгућнoст смeштaja истих у прoстoру oдрeдићe сe нa oснoву 
сaдржajнe и прaвнe сличнoсти и слeдбeнoсти oвдe пoписaних дeлaтнoсти и групa 
дeлaтнoсти. 
Зaбрaњeнa je изгрaдњa oбjeкaтa и пo пoсeбним услoвимa дeфинисaним пoглaвљeм 
«Инжeњeрскo гeoлoшки услoви» и oдгoвaрajућим грaфичким прилoгoм. 
 

 
 
3.2.ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 
 
 Предметна парцела има укупну површину од 817,00м² , а на основу Плана 
саобраћаја , регулације и нивелације ПГР-а Општине Крупањ и њиме задатих 
регулационих линија. На парцели се планира доградња , промена намене и 
реконструкција постојећег пословног објекта у Стамбено-пословни објекат. 
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 Објекат је пројектован као реконструкција постојећег приземља и I спрата са 
променом намене и доградњом II и III спрата на постојећој удаљености од 
регулационе линије и бочних граница парцеле . Задњи део постојећег објекта се 
руши у површини од 47,57м² ( приземни део објекта у задњем делу парцеле и део 
објекта Пр+1 до њега већ је уклоњен у површини 134,43м² ) , што је приказано у 
графичком делу Урб.пројекта ( катастарко-топографски план ) и Идејном решењу. 
У објекту је предвиђено 15 стамбених јединица , два локала , пет паркинг места у 
гаражи у приземљу објекта и 12 отворених паркинг места на парцели . Постојећи 
пословни објекат за који је издато одобрење за употребу се  реконструише и мења 
намену у највећем делу габарита, односно у бруто површини 317,00м² и дограђује . 
 Објекат је пројектован као реконструкција и промена намене постојећег 
пословног објекта Пр+1 и доградња II. и III. спрата , укупне спратности Пр+3 , на 
грађевинској парцели која се поклапа са к.п.број: 984 K.О. Kрупањ . Постављање 
објекта на терену предвиђено је у складу са важећим ПГР-ом Крупња. Предметном 
реконструкцијом и доградњом формирају се два локала , гаража са пет паркинг 
места у приземљу и стамбене јединице , по 5 станова на  I. , II. и III. спрату  ( укупно 
15 станова) . 
           У оквиру ове парцеле планирано је заједничко партерно уређење слободног 
простора са потребном зеленом површином од 165,00м² и изградња колских и 
пешачких површина. Прикључења на комуналну инфраструктуру објекта су 
планирана у складу са условима јавних предузећа.  
              
           Обрађивач је приступио изради пројекта да би кроз исти доказао да је на 
предметној парцели могуће изградити Угоститељско туристички објекат - Хотел  
спратности По+П+5 . Према потребама конкретног инвеститора , потребно је кроз 
урбанистички пројекат , а на основу идејног решења објекта који је саставни део 
овог УП , дефинисати неопходан ниво комуналне опремљености овог комплекса : 
електро и тт инсталације , водоводне и канализационе мреже и остале прикључке  
и приступ на јавну површину . 
 
3.3.ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА И НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА 
  
           Локација предметне парцеле кат.парцеле број: 984 K.O. Крупањ је у обухвату 
ПГР-а Општине Крупањ . Дозвољена и предвиђена намена је ВИШЕПОРОДИЧНО 
СТAНOВAЊЕ – СТАНОВАЊЕ ВИСОКИХ ГУСТИНА . Пошто је Стамбено-пословни 
објекат планиран да буде у функцији становања на спратовима и пословања у 
приземљу , на предметној парцели је могућа изградња ове врсте објеката . 
 
3.4.ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ 
 

           Предметна катастарска парцела има укупну површину од 817,00м². 
Грађевинска парцела је простор на којем је могућа изградња објеката, уколико се 
налази на простору на којем је планирана изградња и да има приступ на јавну 
површину (улица, трг, сквер). 
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       Грађевинска парцела је дефинисана регулационом линијом према јавном 
простору , а међним линијама према суседним парцелама и да обликом и 
површином одговара планом задатим параметрима што планирана предметна 
грађевинска парцела испуњава .  

Ова катастарска парцела представља и грађевинску парцелу, површине 
817м², обзиром да се предвиђена регулациона линија поклапа са границом ове 
парцеле ка улици Владе Зечевића , што је приказано на графичком прилогу број: 1 
(Извод из ПГР-а Крупањ) и на графичком прилогу бр.6 ( Урбанистичко решење 
саобраћаја, регулације и нивелације) . 
       
3.5.ПРИСТУП ПАРЦЕЛАМА 
  Све грађевинске парцеле морају имати директан приступ на јавну површину 
минималне ширине 3,5 м. Приступна површина се не може користити за паркирање. 
Грађевинска парцела дефинисана је регулационом линијом која дефинише јавну 
површину на коју се прикључују приступне саобраћајнице.  

Предметна парцела се налази и има приступ са улице Владе Зечевића . Кроз 
израду овог урбанистичког пројекта се планира задржавање постојећег колског и 
пешачког прилаза , у ширини 3,50м , из улице Владе Зечевића , што је у складу са 
условима издатим од ЈП „ПУТ“ Крупањ , који су саставни део овог урбанистичког 
пројекта.  

Јавна површина и приступне саобраћајнице су приказане на графичком 
прилогу бр.6 ( Урбанистичко решење саобраћаја, регулације и нивелације) 

 
3.6.УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
 
Грађевинска линија 
           Према ПГР-у за насељено место Крупањ је дата грађевинска линија према 
улици Владе Зечевића.  

Грађевинска линија на предметној парцели се поклапа са предвиђеном 
регулационом линијом , односно са границом ове парцеле. Грађевинска линија 
постојећег објекта се задржава и поклапа се са границом парцеле . 
        
Удаљеност од међе и суседа 
           Према ПГР-у: У oвoj зoни je дoзвoљeнa изгрaдњa oбjeкaтa у низу или у 
прeкинутoм низу ( дуж сaoбрaћajницa и у дубини пaрцeлa ) , у склaду сa 
прeoвлaђуjућим кaрaктeрoм изгрaдњe у улицaмa уз oбeзбeђивaњe кoлскoг прoлaзa 
у двoриштe минимaлнe ширинe 4,5м. Изузeтнo сe мoжe дoзвoлити приступ oд 3.0м 
укoликo сe рaди o мaњeм брojу стaнoвa и aкo сe приступ нe кoристи зa улaз-излaз у 
пoдзeмну гaрaжу. Растојање објекта од задње међе не може бити мање од  мин.¾ 
коте венца објекта. 
 Обзиром да је постојећи објекат постављен на границе суседних парцела , 
односно у непрекинутом низу што је преовлађујући карактер изградње у овој улици,    
задржава се непрекинути низ и у овом Убанистичком пројекту. Објекат је од задње 
међе удаљен 18,00м , што је више од мин.¾ коте венца објекта , односно 9,10м 
(венац објекат је планиран на 12,10м ) .  
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Сва удаљења предметних објеката приказана су на графичком прилогу бр.6 
(Урбанистичко решење саобраћаја, регулације и нивелације). 
 
Спратност  

Према ПГР-у: Мaксимaлнa спрaтнoст oбjeкaтa je (Пo) + Пр + 4 + Пк ( пoдрум 
+ призeмљe + 4 eтaжe + пoдкрoвљe ) . 

На планираном објекту предвиђена је спратност Пр+3.спрата , његова 
планирана висина до коте венца је 12,10м , а кота слемена износи 14,50м..    
 
Индекс или степен заузетости 
 Према ПГР-у Крупња максимални индекс заузетости износи 60% , а индекс 
изграђености 3,5 . 

Планирани објекaт у основи приземља има укупну бруто грађевинску 
површину од 346,63м², a хоризонтална пројекција објекта, т.ј. спратова је 357,10м² . 
Пошто је површина парцеле у обухвату урбанистичког пројекта 817м² , планирани 
индекс заузетости износи 43,71% ( површина под објектом 42,23% ) . Индекс 
изграђености износи 1,73 обзиром да је бруто површина објекта од 1.417,93м² .  
 
Кровови 

Према ПГР-у прeпoручуjу сe кoси крoвoви, нaгибa крoвних рaвни oд нajвишe 
40 степени. 

Кров је пројектован као кос са сложеном дрвеном кровном конструкцијом са 
лименим покривачем, нагиба 15 степени . 
  
Одвођење атмосферских вода 

Одвођење атмосферских вода са објекта није дозвољено преко суседне/их 
парцела. Атмосферске воде са крова се прикупљају хоризонталним и вертикалним 
олуцима и одводе се у уличну атмосферску канализациону мрежу. 
  

4.НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

У складу са планираним решењем у обухвату урбанистичког пројекта 
достигнути су следећи параметри: 
-земљиште обухваћено пројектом (к.п бр.984 К.О. Крупањ)..............00 08 17 ха 
-спратност објекта................................................................................Пр+3.спрата   
-укупна бруто развијена површина  објеката......................................1.417,93м² 
-индекс заузетости ( хориз.пројекција објекта 357,10м² ) ................…..43,71% 
-зелене површине ( 165м² ) ………………………………..………………...20,20% 
-површина приземља ( 346,63м² ) …………………………………………. 42,23% 
-саобраћајне површине ( 290,08м² ) ………………………………………. 35,50% 
 

Према ПГР Крупња, максимални индекс заузетости за парцеле на којима су 
као намена предвиђене површине за вишепородично становање , где се налази 
предметна локација , потребно је обезбедити минимaлнo 20% нeзaстртих зeлeних 
пoвршинa , а дозвољен индекс или степен заузетости на парцелама износи 60% .   
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Основна намена површина , диспозиција објекта , максималне зоне 
изграђености , саобраћајне површине на парцели , паркинзи и зелене површине 
приказане су на графичким прилозима ,,Урбанистичко решење намене површина“ 
и ,, Урбанистичко решење саобраћаја,нивелације и регулације“ . 

 
- Услови за паркирање и уређење слободних површина 

 
Зa пaркирaњe вoзилa зa сoпствeнe пoтрeбe, влaсници oбjeкaтa пo прaвилу 

oбeзбeђуjу прoстoр нa сoпствeнoj грaђeвинскoj пaрцeли, извaн пoвршинe jaвнoг 
путa и тo:  

- банка, здравствена, пословна, образовна или административна установа
 - једно ПМ на 70 м2 корисног простора ; 

- трговина на мало  - једно ПМ на 100 м2 корисног простора ; 
- угоститељски објекат- једно ПМ на користан простор за осам столица ; 
- СТАМБЕНЕ ЗОНЕ - једно ПМ на једну стамбену јединицу ( осим ако 

посебним правилима није другачије дефинисано ) ; 
- 0,8 ПМ за постојеће објекте  
Неопходан паркинг, односно гаражни простор, мора се обезбедити 

истовремено са изградњом објекта. Преостале зелене површине хумунизирати и 
засадити смесу траве по избору инвеститора,препоручује се садња четинарског 
украсног растиња 

Предвиђено је по једно паркинг место за сваки стан и по једно паркинг место 
за сваких 70м² корисног простора. Укупан број паркинг места на парцели је 17 и то 
12 отворених паркинг места и 5 у надземној гаражи у приземљу објекта  . Колски 
приступ је предвиђен саобраћајницом ширине од 3,50м до 6,00м .  
 

Упоредна табела урбанистичких параметара: 
 

 УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
ПГР-У ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО 

КРУПАЊ 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
УРБАНИСТИЧКОМ ПРОЈЕКТУ ЗА 

ИЗГРАДЊУ НА К.П.602/4 КО КРУПАЊ 

МИНИМАЛНА ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ 600 м² 817 м² 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА По+Пр+4+Пк Пр + 3. спрата 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 60% 43,71% 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 20% 20,20% 

 

ПАРКИРАЊЕ 

 
Пословни објекат          
- једно ПМ на 70м² корисног 
простора  
Стамбене зоне  
 – једно ПМ на један стан  
 

Пословни део објекта за 

P=132,54 м²  …………….2 ПМ             
стамбени део објекта за 15 
станова ……………………15 ПМ          
предвиђено  укупно ……17 ПМ         
укупно 17 ПАРКИНГ МЕСТА                
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4.1. ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕКТИ 
 
  На предметној парцели постоји изграђени објекат пословни објекат који има 
одобрење за употребу , спратности: Пр+1 и површине у основи 499м². Задњи део 
постојећег објекта се руши у површини од 47,57м² ( приземни део објекта у задњем делу 
парцеле и део објекта Пр+1 до њега већ је уклоњен у површини 134,43м² ) , а планирана 
је доградња , промена  намене и реконструкција тог постојећег пословног објекта  у 
Стамбено-пословни објекат на к.п.984 K.O. Крупањ , у највећем делу габарита , односно 
у бруто површини 317,00м² . Бруто површина новопројектованог објекта у приземљу 
планирана овим пројектом је 346,63м² . 
 
4.2. ПОМОЋНИ ОБЈЕКТИ И ГАРАЖЕ 
 Дозвољена је изградња помоћних објеката максималне спратности П+0 са 
максималном висином од 5.0 м.  

Предвиђена је изградња надземне гараже у приземљу објекта са 5 гаражних 
паркинг места и на парцели отворено паркиралиште са 12 отворених паркинг места. 
Није предвиђена изградња помоћних објекта .  
 
 
4.3. ОГРАЂИВАЊЕ ПАРЦЕЛЕ 
 Ограђивање предметне парцеле се може извршити зиданом оградом висине 
0.90 м или транспарентном оградом висине 1.40 м према суседним парцелама и то 
тако што се ограда поставља унутар предметне парцеле. 

Овим Урбанистичким пројектом није предвиђено ограђивање парцеле према 
улицам тако да се непредвиђа постављање ограде на регулационе линије.  
 
4.4. ПОВРШИНЕ ЗА СПОРТ И РЕКРЕАЦИЈУ 
 

Овим урбанистичким пројектом предвиђена је зелeна површина у површини 
од 165,00м² у оквиру које је могуће предвидети површине за спорт и рекреацију . 

 
5. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА  

  
Према ПГР-у : Зa свaку пaрцeлу нa кojoj сe нaлaзи вишe oд 10 стaмбeних 

jeдиницa пoтрeбнo je oбeзбeдити дeчиje игрaлиштe зa узрaст oд 3-11 гoдинa, кoje 
мoжe бити у сaстaву зeлeнe пoвршинe aли нe нeпoсрeднo уз пaркинг. Минимaлнa 
пoвршинa дeчиjeг игрaлиштa je 100м². Изузeтaк oд oбaвeзe изгрaдњe дeчиjих 
игрaлиштa сe мoжe нaпрaвити укoликo пoстojи пaрк сa дeчиjим игрaлиштимa 
у рaдиjусу oд 200  . 
 Овим урбанистичким пројектом се предвиђа примена овог правила за 
изузетак oбaвeзe изгрaдњe дeчиjег игрaлиштa укoликo пoстojи пaрк сa дeчиjим 
игрaлиштимa у рaдиjусу oд 200м , обзиром да на удаљености од 180м до 200м од 
ове локације се налазе два јавна парка са дечијим игралиштима на к.п.бр.1114 и 
к.п.бр.999 К.О. Крупањ .   
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 На површини од 165м² предвиђених за зелене површине у оквиру предметне 
парцеле препоручује се садња украсног листопадног дрвећа и четинарског 
растиња. Од листопадних врста препоручују се кугласте форме и то: каталпа 
(catalpa bungei nana ) ,багрем ( rombinia umbraculifera ), јавор ( acer platanoides ) и 
друге сродне врсте. Максимална висина наведених врста је 6 м. Од четинара 
препоручује се садња ниских украсних четинарских форми и то следеће врсте: thuja 
occidentalis danica, chamaecyparis globosa....Око украсних четинарских форми 
препоручује се постављање декоративног природног малча. Озелењавање 
површина могуће је извршитти постављањем травног бусена или коришћењем 
семенске траве. Паркинг површине могу бити озелењене али се не рачунају у 
минимални проценат зелене површине приликом обрачунавања биланса на 
предметној локацији.  
 

6. УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ НА КОМУНАЛНУ ИНФРАСТРУКТУРУ 
 
6.1. ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА 
 
Постојеће стање 
Водовод 
 Примарни цевовод градског водоводног система Ацц Дн Ø125мм,протеже се 
дуж пешачке стазе са застором од бехатон плоча,у улици Владе Зечевића,на кп 
1699 КО Крупањ(означен у графичком прилогу бр7).Удаљеност овог цевовода од 
диспозиције грађевинске линије будућег објекта на кп 984 КО Крупањ износи око 
4м.Радни притисак у мрежи је 4-5 бара. 
 
Канализација 
 Примарни  колектор градске фекалне канализације Ацц Дн Ø400мм,протеже 
се дуж асфалтне саобраћајнице у улици Владе Зечевића у Крупњу,на кп 1699 КО 
Крупањ.Удаљеност овог колектора од диспозиције грађевинске линије будућег 
објекта на кп 984 КО Крупањ износи око 10м.У тренутним условима постоје техничке 
могућности за прикључење будућег објекта на постојећи систем фекалне 
канализације. 
 
Планирано стање 
Водовод 
 

Прикључни цевовод водоводне мреже за предметни објект  димензионисати 
тако да здовољи потребе свих садржаја у оквиру објекта и парцеле. 
Димензионисање прикључног цевовода и водомера извршити на основу 
хидрауличког прпрачуна, који мора бити саставни део пројекта. Прикључак 
планирати на уличну водоводну цев у улици Владе Зечевића у којој радни притисак 
на месту прикључка износи од 4,0 до 5,0 бара. Гарантује се законски милимални 
притисак од 2 бара. У случају високог притиска, уградња регулатора притика пада 
на терет корисника. Прикључни цевовод уличне водоводне цеви до водомерног 
склоништа пројектовати искључиво у правој линији, управно на уличну цев. Не 
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дозвољавају се никакви хоризонтални и вертикални преломина делу цевовода до 
прикључка до водомера. Дати цевовод поставити у слоју песка 10цм испод и изнад 
цевовода у каналу минималне дубине 1,1м. На делу трасе прикључног цевовода 
који пролази испод саобраћајница и тротоара затрпавање рова изнад слоја песка 
предвидети шљунком. 
 Склониште за водомер пројектовати на удаљености до 3м од регулационе 
линије, унутрашњих димензија 1,20*1,20*1,30м, за један најмањи водомер, а за 
сваки следећи водомер склониште за водомер проширити за 30цм до пречника 
Ø50мм, а преко Ø50мм проширити за 50цм, дужину шахте урадити према пратећим 
елементима водомера. Водомер се поставља минимум 0,30м од дна шахте са 
осонцем испод. Поклопац пречника 60цм позиционирати изнад водомера. 
Склониште за водомер пројектовати од водонепрпусног бетона. 
 
 
Канализација  
 У улици Владе Зечевића постоји примарни цевовод градске фекалне 
канализације АЦЦ Дн Ø400мм тако да се будући објекат мозе прикључити на 
поменуту фекалну канализацију.Прикључак планирати као трајни индивидуални 
прикључак.Прикључење извршити на секундарни колектор фекалне канализације 
Ацц Дн Ø200мм.Будући прикључак извести од ПЕ цеви Дн Ø200мм.Прикључење 
извести од ПЕ цеви под углом од деведесет степени у хоризонталној равни у односу 
на примарни цевовод уз услов формирања шахта прописаних димензија на месту 
прикључка. 
 
 
6.2. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА  ИНФРАСТРУКТУРА: 
УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКАТА НА ИНФРАСТРУКТУРУ 
 
Снабдевање електричном енергијом 

У предметном обухвату не постоје ЕЕ објекти.За напајање будућег објекта 
планирати изградњу подземног кабловског  вода из ЗТС 10/04 Деличевача уз 
услова да планирано грејање буде неелектрично..Грађевинске радове у близини 
електро енергестих објеката вршити ручно без употребе механизације и уз 
предузимање свих мера заштите 

Заштиту и обезбеђење постојећих објеката ОДС ЕПС Дистрибуција Београд 
треба извршити пре почетка било каквих радова и предузети све потребне 
одговарајуће мере предострошности како не би на било који начин дошло до 
угрожавања стабилности и техничке исправности предметних објеката. 
 
6.3. САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА  

Примарну уличну мрежу на подручју планског документа чине саобраћајнице:  
Улице Владе Зечевића, Жикице Јовановић Шпанца, Маршала Тита, Мачков 

камен и Ђулим које се поклапају са деловима деоница државних путева другог А 
реда број 137 и 139 као и другог Б реда број  335 према Референтном систему јавног 
предузећа „Путеви Србије“ . 
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Део деонице број 13707 државног пута II А реда број 137 Мојковић- Крупањ 
се поклапа са улицама Владе Зечевић и Мачков камен на подручју обухваћеном 
планским документом.  
 Предметна парцела се налази у улици Владе Зечевића и има постојећи 
колски и пешачки приступ са те улице . Кроз израду овог урбанистичког пројекта се 
планира задржавање постојећег колског и пешачког прилаза , у ширини 3,50м , из 
улице Владе Зечевића , што је у складу са условима издатим од ЈП „ПУТ“ Крупањ , 
који су саставни део овог урбанистичког пројекта . 
 

7.ИНЖИЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 
1.  Саобраћајнице  се  граде  у  шљунковито-песковитом  или  глиновитом  тлу  
планирањем  насипа и тампона  од  речног или  дробљеног  агрегата  крупнозрне  
фракције. 
2.  Објекти  јавних и спортских  намена - индустријски, стамбени и  комунални  
објекти фундирају  се  на  тракастим темељима, самцима  или  контра-плочи и 
изузетно, ако је  прашинасто тло водом  засићено  ниске  конзистенције, неопходно  
је  фундирање на  бушеним  шиповима  који  се  ослањају  на  носиви слој. 
Замену и збијање тла  тампон  слојем шљунка  радити при  напонима  у  тлу  већим  

од  200,00 кN/м2. 
Обавезна  је хидротехничка  заштита  подова  приземља, као и  издизање  објеката  
нивелационим  насипима  у  зонама  утицаја  поплава. 
3. За  темељење  већих грађевинских  објеката  у  отвореној  јами  чија  је  дубина 
већа  од  5м, ако  нема  подземних  вода, пројект  објекта  мора  садржати  и  пројекат  
јаме, као  и  техничке  услове  за  сигурно  извођење  радова.   
4.Темељна  јама  грађевинског  објекта  у  близини  постојећих  објеката  мора  се 
пројектовати  и  извести  тако  да се  ти  објекти  у  потпуности  обезбеде  од  
евентуалних  оштећења  услед  деформација  или зарушавања  тла.  
5. Нивелација  терена  насипањем  се  изводи  од  речног или  дробљеног   агрегата  
крупнозрне   фракције, а  у  зонама  сталног или  повременог  високог  нивоа   
подземних  вода  неопходне  су  подлоге  од  ,,иберлауфа“. 
6. Код  дубоких  ископа  неопходно  је  разупирање  и  гравитацино  одвођење  или 
црпљење  подземних  вода. 
7.  На  локацијама  где  је  примећена  појава  клизишта обавезна су детаљна  
геотехничка  испитивања, израда геомеханичких елабората и главног грађевинског 
пројекта  санације  клизишта.   
8.  Потпорни  зидови  се  изводе  у  сегментима  у  дужинама  од 4,0м до 5,0м-
наизменично  у  кампадама. Обавезно  је  извођење  отвора  за  дренирање воде 
иза  зида  - ,,барбакана“  који  се  постављају  на  међусобном   размаку  од  1,0м до 
1,20м - попречног  пресека  око 5,0цм. Иза  зида   прво  се  насипа  слој  крупнозрног  
шљунка, а  затим  се  насипа  слој  ситнозрног  шљунка .  
 
        Инвеститор се обавезује да пре почетка градње, у складу са прописима, 
изврши геомеханичка испитивања. 
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8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

На предметној локацији није потребно радити студију процене утицаја на 
животну средину као и да се пројекат не планира на заштићеном природном добру 
и у околини заштићеног културног добра.Приликом издавања грађевинске дозволе, 
као и приликом градње, а потом и коришћења објеката, неопходно је уважавати све 
елементе животне средине и примењивати мере којима се неће мењати њено 
затечено стање. У случају да већ затечено стање животне средине не одговара 
минималним допуштеним условима треба га довести у границе прихватљивости 
дефинисане важећим прописима и стандардима. 

9. УРБАНИСТИЧКЕ  МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ПОЖАРА 
 

- Пре издавања локацијских услова потребно је од стране органа надлежног 
за заштиту од пожара прибавити посебне услове у погледу мере заштите од 
пожара и експлозија за безбедно постављање објеката са запаљивим и 
горивим течностима и запаљивим гасовима у складу са одредбама члан 6. 
Закона о запаљивим и горивим течностима и запаљивим гасовима ( Сл. 
Гласник РС бр 54/15) и одредбама чл. 16 став 1 Уредбе о локациским 
условима (Сл. Гласник РС бр. 35/15 и 114/15) 

- У погледу обезбеђења испуњености основних захтева заштите од пожара, 
приликом пројектовања и изградње објеката и то на начин утврђен посебним 
прописима и стандардима којима је уређена област заштите од пожара и 
експлозија и проценом ризика од пожара којом су исказане мере заштите од 
пожара за конструкцију, материјале, инсталације и опремање заштитним 
системима и уређајима, објекти морају бити изведени у складуи са Законом 
о заштити од пожара (Сл. Гласник РС бр. 111/09 и 20/15) 

- Објектима обезбедити приступни пут за ватрогасна возила у складу са 
одредбама Правилника о техничким нормативима за приступне путеве, 
окретнице и уређене платое за ватрогасна возила у близини објеката 
повећаног ризика од Пожара (Сл. Лист СРЈ бр. 8/95) 

- Обезбедити ходрантску мрежу која се пројектује у складу са Правилником о 
техничким нормативима за инсталације хидрантске мреже за гашење пожара 
(Сл.Гласник РС бр. 3/18) 

- У делу објекта у којем је предвиђено гаражирање придржавати се одредби 
Правилника о техничким нормативима за заштиту гаража за путничке 
аутомобиле. (Сл. Лист СЦГ бр. 31/05) 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиту 
нисконапонских мрежа и припадајућих трансформаторских станица (Сл. Лист 
СФРЈ бр. 13/78 и 37/95) 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиту 
објекат од атмосверског пражњења (Сл. СРЈ бр. 11/96) 

- Реализацију објеката извршити у складу са одредбама Правилника о 
техничким нормативима за стабилне инсталације за дојаву пожара (Сл. Лист 
СРЈ бр. 87/93) 
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- Реализацију објеката извршити у складу са одредбама Правилника о 
техничким мерама за погон и одржавање електо-енергетских постојења и 
водова (Сл. Лист СФРЈ бр. 41/93) 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиу 
електро-енергетских постројења и уређаја од пожара (Сл. Лист СФРЈ бр. 
74/90) као и других Правилника и стандарда са аспекта заштите од пожара 
који произилазе из горе наведених законских и подзаконских аката. 
 
 

10. УРБАНИСТИЧКЕ  МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ 
НЕПОГОДА 
 

Приликом утврђивања регулације и грађ.линија и услова за изградњу 
објеката , обезбеђени су основни услови проходности у случају зарушавања 
објеката. Сви нови објекти морају бити пројектовани и изведени према условима из 
сеизмике и са постављеним громобранима. 

 
11. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ 
ДОБАРА 
 

На предметној локацији нема културних и природних добара које су под 
заштитом надлежних установа тако да се не дају никакви услови и мере заштите 
истих. Инвеститор се обавезује да уколико приликом земљаних радова наиђе на 
било какве археолошке остатке одмах обустави радове и обавести надлежне 
институције. 

 
12. ТЕХНИЧКИ ОПИС  
 
ЛОКАЦИЈА:  
 
Циљ израде урбанистичког пројекта је уређење простора на катастарској парцели 
број: 984 К.О. Крупањ и доградња , промена  намене и реконструкција постојећег 
пословног објекта у Стамбено-пословни објекат на к.п.984 K.O. Крупањ. На парцели 
се планирају колске и пешачке комуникације и партерно уређење за зеленилом и 
урбаним мобилијаром. 
Објекат је пројектован као доградња , промена  намене и реконструкција постојећег 
пословног објекта Пр+1 и доградња II и III спрата , укупне спратности Пр+3. 
Постављање објекта на терену предвиђено је у складу са постојећим ПГР-ом . 
Предметном променом намене , реконструкцијом и доградњом формирају се два 
локала , гаража са пет паркинг места у приземљу и стамбене јединице на I , II и III 
спрату ( укупно 15 станова ) . 
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АРХИТЕKТОНСKО РЕШЕЊЕ: 

Према захтеву инвеститора пројектован је стамбено-пословни објекат сложеног 

габарита , оквирних димензија 16,69 x 29,63м , спратности Пр+3 

 

У објекту су предвиђене следеће просторије: 

ПРИЗЕМЉЕ: пасаж , локал бр.1 и локал бр.2 , гаража са 5 паркинг места и улаз за 

стамбени простор на I , II и III спрату. 

I.СПРАТ: Станови бр. 1 , 2 , 3 , 4 и 5  ;  

II. СПРАТ: Станови бр. 6 , 7 , 8 , 9 и 10 ;  

III. СПРАТ: Станови бр. 11 , 12 , 13 , 14 и 15 . 

Укупна бруто површина објекта износи 1417,93м² . Укупна нето површина објекта 

износи 1196, 67м² . 

Све просторије су пројектоване према функционалним и просторним захтевима 

будућих корисника, међусобно су повезане адекватним комуникационим пролазима 

тако да чине функционалну целину. 

 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА  - P=299,58 м² 

УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА - P=346,63 м² 

 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА  I , II и III СПРАТА - P= 3 x 299,03 м²  

УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА  I , II и III СПРАТА - P= 3 x 357,10 м² 

 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА  ПОСЛОВНОГ ПРОСТОРА -  P=132,54 м² 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА  СТАМБЕНОГ РОСТОРА - P=786,42 м² 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА  ПОМОЋНОГ ПРОСТОРА - P=98,80 м² 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА  ЗАЈЕДНИЧКОГ ПРОСТОРА -  P=178,9 м² 

 

UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA: P=1196,67 м² 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA: P=1417,93 м² 

 

НУМЕРИЧKИ ПОKАЗАТЕЉИ: 

-површина предметне парцеле :  - по катастру 817 м² 

-површина земљишта под објектом :  - 346,63м² 

-површина спрата ( хоризонтална пројекција ) :  - 357,10м² 

-бруто развијена површина објекта: - 1417,93м² 

-нето површина објекта :  - 1196,67 м2 

-проценат заузетости :  - 43,71% 

-број предвиђених паркинг места :  - укупно 17  
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KОНСТРУKЦИЈА: 

 

Објекат је пројектован са масивним конструктивним зидовима од термо блока 

дебљине д= 25 цм. у продужном малтеру 1:3:9. 

Зидови су у међусобном склопу са армирано-бетонским сеизмичким стубовима и 

серклажима ради одговарајућег статичког и сеизмичког обезбеђења чиме је 

постигнута стаичка и сеизмичка стабилност објекта. 

Kров је сложен. Kровна конструкција је дрвена и ослања се на међуспратну 

конструкцију за које је анкерована. Покривач је лим. 

Међуспратна конструкција је пуна а.б. плоча д = 16 цм. 

Постојећи темељи су тракасти од армираног бетона МБ20. У оквиру њих су 

изведени хоризонтални армирано бетонски серклажи као хоризонтално укрућење. 

Постојећи темељ објекта треба испитати и извршити ојачање због пројектоване 

доградње још две етаже. Kод прорачуна темеља усвојена је носивост тла од 150 

Kн/м2 и средње добро тло. 

 

СПОЉНА ОБРАДА: 

Све спољне површине зидова су обложене „демит“ фасадом као термоизолатором 

и прскане теракрилом као завршном облогом у боји по жељи инвеститора. 

Сокл је обрађен вештачким каменом. 

Прилази, стазе и тротоари око објекта су од набијеног бетона са пердашењем 

спољне бетонске површине или бетонске слагалице. 

 

УНУТРАШЊА ОБРАДА: 

Сви унутрашњи зидови су малтерисани кречним малтером осим на местима где је 

то назначено пројектом. Измалтерисане површине се боје посном бојом. 

  

Подови су од керамичких плочица и паркета како је наведено у опису просторија. 

Сва фасадна столарија је предвиђена од ПВЦ профила. Унутрашња врата су 

предвиђена од квалитетне борове и јелове грађе обојене сандолином са 

одговарајућим предрадњама. 

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ: 

У оквиру објекта су предвиђене електро-инсталације , машинске инсталације и 

инсталације водовода и канализације. 

 

ПРОЦЕЊЕНА ВРЕДНОСТ ПРОЈЕKТОВАНИХ РАДОВА: 

Процењена инвестициона вредност објекта је 100.536.000,00дин. 

13. ПРОСТОРНА АНАЛИЗА 
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Анализа локације у односу на шире окружење 

 

Постојеће стање 

Предметна локација се налази у непосредној близини центра Крупња , на 
удаљености од око 200м од пешачке зоне и зграде опшинске управе и припада 
Просторној целини 1: Урбано-централна целина 

Ова целина представља простор високог урбанитета, простире се од објекта 
општинске управе у правцима развоја насеља токовима река. Централне садржаје 
карактеришу основне намене: објекти управе, администрација, банке, пошта, 
објекти образовања, културе, спорта и рекреације, снабдевања, трговине и др. 
Целина има високу комуналну опремљеност , изведене улице задовољавајуће 
регулације . Постојећа матрица је условљена тереном, односно правцима пружања 
долина река, тако да је матрица која се формира од центра насеља у великој мери 
органска, са појавом ортогоналне матрице где морфологија терена дозвољава.   

Обухват централне целине је радијуса од око 500м у свим правцима од 
зграде општине, што представља око 5 минута пешачког кретања. Ова целина у 
оквиру урбане матрице представља место укрштања праваца развоја насеља тако 
и укрштање водених токова које су образовале те исте правце развоја. 

У централном делу насеља је планирано ширење зоне Вишепородично 
становање – Становање високих густина на делове где је била планирана зона 
средњих густина и ширење зоне средњих густина на зоне нижих. Саобраћајнице су 
у овој зони у великој мери потпуно регулисане , водотокови су у највећој мери 
регулисани . 

Планирано стање  

 Планирано стање овим Урбанистичким пројектом у свему одговара 
постављеним циљевима ПГР-а Крупањ и планираним развојем централног дела   
Крупња где се шири зона вишепородичног становања са пословним функцијама у 
приземљу планираног објекта . 

 

  Закључак анализе 

  Имајући све наведено у виду , оправдана је потреба да се на предметној 

локацији изведе планирана доградња, промена  намене и реконструкција 

постојећег пословног објекта у Стамбено-пословни објекат , спратности Пр+3 , на 

к.п.984 K.O. Крупањ , због свих потенцијала предметне локације и реализације 

постављених циљева у ПГР-у Крупањ . 
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14. ИМЛЕМЕНТАЦИЈА ПРОЈЕКТА 
 
  
Према Закону о планирању и изградњи ( "Сл.гласник РС", бр.72/2009, 81/2009 - 
испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука 
УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др.закон, 
9/2020 и 52/2021) и Правилнику о садржини , начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања ( „Сл.гласник РС" , бр.32/2019 ) предвиђена 
је процедура израде , доношења и имплементације Урбанистичког пројекта .    

                     

Сходно одредбама чланова 57. и чланова 60 – 64. Закона о планирању и изградњи 
( "Сл.глас.РС", бр.72/09 , 81/09-исп. , 64/10–УС, 24/11, 121/12, 42/13–УС, 50/13 –УС, 
98/13–УС, 132/14 , 145/14 , 83/18 , 31/19 , 32/19 , 37/19 , 9/20 и 52/21 ) и у складу са 
Правилником о садржини , начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања ( „Сл.глас.РС" , бр.32/2019 ) урађен је овај Урбанистички 
пројекат и он се израђује и доноси за потребе урбанистичко-архитектонске разраде 
локације и спроведена је процедура његовог доношења . 
 
Одсек за спровођење објед.процедуре , планирање и изградњу Општине Крупањ 
ће потврдити овај урбанистички пројекат у складу са Законом и Правилником , а по 
претходно прибављеном мишљењу Комисије за планове . Након потврђивања овај 
Урбанистички пројекат ће бити основ за издавање Локацијских услова .  
 
Урбанистички пројекат је урађен у 4 аналогна и 7 дигиталних примерака.  

 
 
 

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА 
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ГРАФИЧКИ ДЕО: 
 
 
 

1. ИЗВОД ИЗ ПГР-А ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО КРУПАЊ 
2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
3. ГЕОДЕТСКИ СНИМАК НА КАТАСТАРСКОЈ ПОДЛОЗИ 
4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
5. УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ НАМЕНЕ ПОВРШИНА 
6. УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ САОБРАЋАЈА, РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ 
7. УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ ХИДРОТЕХНИЧКЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 
8. УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ ЕЕ И ТТ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



















 

 

 

 

 

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ: 
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0.1. NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  

   0 - GLAVNA SVESKA  

      

Investitor:  ,,PIKO,, doo Krupanj  

      

Objekat:  Stambeno-poslovni objekat  Pr+3 u  Krupnju ,                 
Ul. Vlade Zečevića br.26,na k.p. 984, KO Krupanj   

      

Vrsta tehničke dokumentacije:  IDR  Idejno rešenje –dogradnja i rekonstrukcija 

      

Za građenje / izvođenje radova:  Dogradnja i rekonstrukcija 

      

Projektant:  SBZP,,WALL,, Loznica, Kneza Miloša 16 

Odgovorno lice projektanta:  Nevena Janković pr.  

      

Pečat:  

 

Potpis:  

   
   
Glavni projektant:  Žiko Subić dipl.inž.arh 

Broj licence:  300 7866 04  

      

Lični pečat:  Potpis:  

 

 

 

 

   

      

Broj tehničke dokumentacije: 96/22  104615505 

Mesto i datum:  Loznica 03.07.2022. 

 

 

 

 

 

Žiko 
Subić

Digitally signed by 
Žiko Subić 
Date: 2022.08.02 
14:11:38 +02'00'

Nevena 
Janković 
200015793

Digitally signed 
by Nevena 
Janković 
200015793 
Date: 2022.08.02 
14:12:05 +02'00'



 

 

 

 

 

0.2. SADRŽAJ GLAVNE SVESKE  

0.1.  Naslovna strana glavne sveske  

0.2.  Sadržaj glavne sveske   

0.3.  Sadržaj tehničke dokumentacije  

0.4.  Podaci o projektantima  

0.5.  Opšti podaci o objektu  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

0.3. SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  

0  GLAVNA SVESKA  br:Б-96/22-IDR-0  

1  PROJEKAT ARHITEKTURE  br: Б-96/22-IDR-1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

0.4. PODACI O PROJEKTANTIMA  

0. GLAVNA SVESKA:  

Projektant:  SBZP,,WALL,, Loznica, Kneza Miloša 16  

Glavni projektant:  Žiko Subić dipl.inž.arh  

Broj licence:  300 7866 04  

Lični pečat:  

 

 

Potpis:  

  
  1. PROJEKAT ARHITEKTURE:  
Projektant:  SBZP,,WALL,, Loznica, Kneza Miloša 16  

Odgovorni projektant:  Žiko Subić dipl.inž.arh  

Broj licence:  300 7866 04  

Lični pečat:  

 

 

Potpis:  

  
   
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

0.5. OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI  

 

tip objekta:  objekat u nizu 

kategorija objekta:  Б 

klasifikacija pojedinih delova 
objekta:  

učešće u ukupnoj 
površini objekta    
66% stambeni pr.                   

11%poslovni pr. 

klasifikaciona oznaka: 

112221-stambena zgrada sa tri ili više 
stanova 

123001-zgrade za trgovinu na veliko i malo 

naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana:  

Izmena i dopuna Plana generalne regulacije za naseljeno mesto 
Krupanj do 2025.g.(Sl.list Opštine Krupanj  br.5/19 ) 

mesto:    Krupanj 

broj katastarske parcele/spisak 
katastarskih parcela i 
katastarska opština:  

  k.p. 984 KO Krupanj 

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština preko kojih 
prelaze priključci za 
infrastrukturu:  

 k.p. 984 KO Krupanj 

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština na kojoj se 
nalazi priključak na javnu 
saobraćajnicu:  

k.p. 984 KO Krupanj 

   

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU:  

   

priključak na instalacije vodovoda i 
kanalizacije  

 Priključenje na mrežu vodovoda i kanalizacije  uraditi u 
skladu sa uslovima JP Vodovod I kanalizacija.,, 

priključak na gasne instalacije   Priključenje na gasnu  mrežu  uraditi u skladu sa 
uslovima JP ,,Loznica gas.,,Grejanje objekta je 
predviđeno individualno-kotlovima na gas.   

priključak na telekomunikacionu mrežu  Priključenje na telekomunikacionu mrežu  uraditi u 
skladu sa uslovima  ,,Telekom Srbija.,,za svaku 
stambenu i poslovnu jedinicu. 

priključak na elektroinstalacije  Projektovani kapacitet električne energije objekta 
prilagoditi uslovima ED Loznica ,Očekivana 
jednovremena angažovana snaga u objektu je 50 KW .     

  
 8. OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI  

dimenzije 
objekta:  

ukupna površina parcele/parcela:   P=817 m2           

ukupna BRGP nadzemno: - postojeće -499m2   1417,93m2 



ukupna BRUTO izgrađena površina:    1417,93m2 

ukupna NETO površina:    1196,67m2 

površina zemljišta pod objektom/zauzetost:     346,63m2 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža):    Pr+3 

visina objekta (venac, sleme, povučeni sprat i dr.):  Teren:-0,20m 
Prizemlje :0,00 m    
I sprat. :+3,70m      
II sprat   +6,50        
III sprat :+9,30 m 
Venac: +12,10 m     
Sleme :14,50m 

apsolutna visinska kota (venac, sleme, povučeni sprat i 
dr.):  

Teren:277,30 mnv 
Prizem :277,50mnv 
I sprat.  :281,20mnv 
II sprat. :284,0mnv  
III sprat:286,80mnv 
Venac:289,60 mnv 
Sleme:292,00 mnv 

spratna visina:  Prizemlje 3,50 m i 
sprat I, II i III :2,60m            

broj funkcionalnih jedinica/stanova:                              
broj funkcionalnih jedinica/lokala:  

15                             
2 

broj parking mesta:    5 pm u garaži i    

12 parking mesta 

ispred objekta 

materijalizacija fasade:  ,,Demit,, fasada  

materijalizacija 
objekta:  

orijentacija slemena:  Sever-jug 

nagib krova:    15o   

materijalizacija krova:   složen krov drvena 
konstrukcija 
pokrivanje  limom  

  

procenat zelenih 
površina:  

                    20% 

indeks zauzetosti:   42,43% 

indeks 
izgrađenosti:  

 / 

druge 
karakteristike 
objekta:  

Objekat je projektovan kao rekonstrukcija postojećeg prizemlja i I sprata sa 
promenom namene i dogradnja II i III sprata na postojećoj udaljenosti od 
regulacione linije,  i bočnih granica parcele  .Zadnji deo postojećeg objekta se 
ruši .U objektu je predviđeno 15 stambenih jedinica , dva lokala  , 5 parking 
mesta u garaži i 12 pm ispred objekta.Postojeći poslovni objekat za koji je 
izdato odobrenje za upotrebu se zadržava i rekonstruiše 

predračunska 
vrednost objekta:  

100.536.000,00din. 



 

 

1.1. NASLOVNA STRANA  

   1 - PROJEKAT ARHITEKTURE  

      

Investitor:  ,,PIKO,, doo Krupanj,   

 

Objekat:  Stambeno-poslovni objekat Pr+3 u  Krupnju,Ul.Vlade Zečevića 
br.26, na k.p.984 KO Krupanj 

 

Vrsta tehničke dokumentacije:  IDR Idejno rešenje - dogradnja i rekonstrukcija 

 

Naziv i oznaka dela projekta:  1- projekat arhitekture  

      

Za građenje/izvođenje radova:  Dogradnja i rekonstrukcija 

      

Pečat i potpis:  Projektant:  

   SBZP,,WALL,, Loznica, Kneza Miloša 16 

   Nevena Janković pr.  

   

 

 

 

   

 

Pečat i potpis:  Odgovorni projektant:  

   Žiko Subić dipl.inž.arh.300 7866 04  

   

 

 

   

 

      

      

Broj dela projekta: -96/22 104615505  

Mesto i datum:  Loznica 03.07.2022. 

   

 

 

 



 

 

 

 

1.2. SADRŽAJ arhitektonskog projekta  

1.1.  Naslovna strana  arhitektonskog projekta  

1.2.  Sadržaj arhitektonskog projekta  

1.3.  Tekstualna dokumentacija 

1.4.  Numerička dokumentacija 

1.5.  Grafička dokumentacija 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

1.3. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 

 TEHNIČKI OPIS:  

 

 

LOKACIJA: Objekat je projektovan kao rekonstrukcija postojećeg poslovnog 

objekta Pr+1 i dogradnja II i III sprata,ukupne  spratnosti Pr+3. Na građevinskoj 

parceli br. 984 КО Krupanj  .Postavljanje objekta na terenu predviđeno je u skladu 

sa postojećim PGR-om . Predmetnom rekonstrukcijom i dogradnjom formiraju se 

dva lokala  , garaža sa pet parking mesta u prizemlju i stambene jedinice, na I , II i 

III spratu( ukupno 15 stanova) 

 

ARHITEKTONSKO REŠENJE: 

 

Prema zahtevu investitora projektovan je stambeno-poslovni objekat  dimenzija 

16,09 x29,51 m ,  spratnosti Pr+3 

 

U objektu  su predviđene sledeće prostorije: 

PRIZEMLJE: pasaž, lokal br.1 i lokal br.2 ,garaža sa 5 pm i ulaz za stambeni 

prostor na I , II i III spratu. 

I SPRAT: 

Stan br. 1 , 2 , 3 , 4 i 5 

II SPRAT: 

Stan br. 6 , 7 , 8 , 9 i 10 

III SPRAT: 

Stan br. 11 , 12 , 13 , 14 i 15 

 

Ukupna bruto površina objekta iznosi  1417,93 m2 

Ukupna neto površina objekta iznosi  1196, 67 m2 

 

Sve prostorije su projektovane prema funkcionalnim i prostornim zahtevima 

budućih korisnika,međusobno su povezane adekvatnim komunikacionim prolazima 

tako da čine funkcionalnu celinu.  

 

 



NUMERIČKI POKAZATELJI: 

-Površina predmetne parcele :  -po katastru 817 m2 

-površina zemljišta pod objektom/zauzetost : 346,63m2 

-Bruto razvijena površina objekta: 1417,93m2 

- Neto površina objekta  : 1196,67 m2 

-Procenat zauzetosti : 42,43% 

KONSTRUKCIJA: 

 

Objekat je projektovan sa masivnim konstruktivnim zidovima od termo bloka 

debljine d= 25 cm. u produžnom malteru 1:3:9. 

Zidovi su u međusobnom sklopu sa armirano-betonskim seizmičkim stubovima i 

serklažima radi odgovarajućeg seizmičkog obezbeđenja čime je postignuta 

seizmička stabilnost objekta. 

Krov  je složen. 

Krovna konstrukcija je drvena  i oslanja se na međuspratnu konstrukciju za koje je 

ankerovana. 

Pokrivač je  lim. 

Međuspratna konstrukcija je puna a.b. ploča d= 16 cm. 

 Postojeći  temelji su trakasti od armiranog betona MB20.U okviru njih su izvedeni 

horizontalni armirano betonski serklaži kao horizontalno ukrućenje.Postojeći temelj 

objekta treba ispitati i izvršiti ojačanje zbog projektovane dogradnje još dve etaže. 

Kod proračuna temelja usvojena je nosivost tla od 150 Kn/m2 i srednje dobro tlo. 

 

SPOLJNA OBRADA: 

 

Sve spoljne površine zidova su obložene „demit“ fasadom kao termoizolatorom i 

prskane terakrilom kao završnom oblogom u boji po želji investitora. 

Sokl je obrađen veštačkim kamenom. 

 

Prilazi, staze i trotoari oko objekta su od nabijenog betona sa perdašenjem spoljne 

betonske površine ili betonske slagalice. 

 

UNUTRAŠNJA OBRADA: 

 

Svi unutrašnji zidovi su malterisani krečnim malterom osim na mestima gde je to 

naznačeno projektom. 

Izmalterisane površine se boje posnom bojom. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Podovi su od keramičkih pločica i parketa kako je navedeno u opisu prostorija. 

Sva fasadna stolarija je predviđena od PVC profila.Unutrašnja vrata su predviđena 

od kvalitetne borove i jelove građe obojene sandolinom sa odgovarajućim 

predradnjama. 

 

 

PROCENJENA VREDNOST PROJEKTOVANIH RADOVA: 

Ukupna investiciona vrednost objekta je............... 100.536.000,00din. 

 

INSTALACIJE: 

 

U okviru objekta su predviđene elektro instalacije i instalacije vodovoda i 

kanalizacije. 

Prema termodinamičkom proračunu objekat zadovoljava sve propise i standarde o 

toplotnoj stabilnosti građevinskih objekata u trećoj klimatskoj zoni. 

 

         Projektant: 
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1.5 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA   –  SADRŽAJ 
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1.3  Osnova prizemlja 

1.4  Osnova I sprata 

1.5 Osnova II sprata 

1.6 Osnova III sprata 

1.7 Osnova krova 

1.8 Presek 01 
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1.10 Fasade 
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