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                           РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 
81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС, 
98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14 , 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 и 52/21) и одредби Правилника 
о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке документације 
према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/2019) одређује се као:  
 
 
 
 
                             О Д Г О В О Р Н И У Р Б А Н И С Т А за израду УРБАНИСТИЧКОГ 
ПРОЈЕКАТ ЗА УРЕЂЕЊЕ СЛОБОДНИХ  ПОВРШИНА БЛОКА У НОВОМ НАСЕЉУ на  кп. 
бр. 4983 (обухватајући и кп. бр. 4984, 4985, 4986, 4987, 4988, 4989, 4990, 4991, 4992, 
4993, 4994 и део кп. бр. 11945/1 КО Лозница) одређује се: 
 
 
 Жико П.Субић, дипл.инж.арх................................................................. 200 0629 04 
 
 
   
   
Projektant:  3D INŽENјERING, ul.Georgija Jakšića S-30,Loznica, 
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Odgovorno lice/zastupnik:  (Dejan Karapandžić dig,Msc)  
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 Број техничке документације: Ев.бр.05-08-23  

Mesto i datum:  (5.7.2023; Loznica) 
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На основу одредаба Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 
72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука 
УС, 98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14 , 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 и 52/21) и члана 77. 
Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког 
планирања (“Службени гласник РС”, бр. 32/19) 
 
                                                   дајем изјаву:  
 
                         И З Ј А В А     О Д Г О В О Р Н О Г     У Р Б А Н И С Т Е  

 
 Да је предметни УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА УРЕЂЕЊЕ СЛОБОДНИХ  ПОВРШИНА 
БЛОКА У НОВОМ НАСЕЉУ на  кп. бр. 4983 (обухватајући и кп. бр. 4984, 4985, 4986, 
4987, 4988, 4989, 4990, 4991, 4992, 4993, 4994 и део кп. бр. 11945/1 КО Лозница) , урађен 
у складу са Законом о планирању и изградњи и донетим прописима на основу Закона и 
Информацији о локацији број СЛ./2023 од 28.8.2023 града Лознице.  
 
 
 
Жико П.Субић, дипл.инж.арх................................................................. 200 0629 04  
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Број техничке документације: Ев.бр.05-08-23  
Место и датум: Лозница,Август 2023. Године 
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 Инвeститoр: Град Лозница 
 

 Место: Лозница 
 
Циљ израде Урбанистичког пројекта: Град Лозница је поднео захтев за израду Урбанистичког пројекта 
за уређење слободних површина блока у Новом насељу на  кп. бр. 4983 (обухватајући и кп. бр. 4984, 
4985, 4986, 4987, 4988, 4989, 4990, 4991, 4992, 4993, 4994 и део кп. бр. 11945/1 КО Лозница). 

Циљ израде Урбанистичког пројекта је уређење слободних површина у Новом насељу на кп. бр. 4983 КО 
Лозница, имајући у виду потребе стамбено-пословних објеката који су обухваћени предметном  парцелом 
(кп. бр. 4984, 4985, 4986, 4987, 4988, 4989, 4990, 4991, 4992, 4993 КО Лозница), у погледу паркирања, 
простора за одмор, пешачких комуникација, простора за игру деце, простора за децу са посебним 
потребама, озелењавања и др. Предмет израде овог урбанстичког пројекта је искључиво дефинисање 
уређења слободних отворених површина. За објекте изграђене на кп. бр. 4984, 4985, 4986, 4987, 4988, 
4989, 4990, 4991, 4992, 4993 КО Лозница остају да важе правила из важећег планског документа тј. 
постојећим изграђеним објектима се овај урбанистички пројекат не бави. Овај урбанистички пројекат 
узима у обзир и анализира број изграђених стамбених јединица и пословног простора у изграђеним 
објектима, потребног ради дефинисања уређења слободних површина. Такође,, у делу кп. бр. 4983 КО 
Лозница неопходно је определити локацију за изградњу комуналног објекта-бустер станице, на основу 
услова ЈП „Водовод и канализација” Лозница.  

 
 
 
 
 
 Закон 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, 52/2021 и 62/2023) 

 Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког 
планирања ("Сл. гласник РС", бр. 32/2019), 

 Правилник о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу ("Сл. гласник РС", бр.22/15), 
  
 
 
 План генералне регулације за насељено место Лозница ("Сл. лист града Лозница” број  3/14 и 13/18)   
 
Предметни простор се налази у ширем градском центру. На предметном простору је планирана као 
претежна намена вишепородично становање и као пратећа намена зелене рекреативне површине 
интегрисане у остале намене. Уз Булевар Доситеја Обрадовића, као допунска намена дозвољене су 
терцијалне делатности. 
 
 
 
 
 

I – ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 

I -1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 

I -1.2. Плански основ 

 

I -1.1. Правни основ 

 

ЗАХТЕВ ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
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Краћи извод из ПГР-а: 
 
ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  

НАМЕНА У оквиру сваке зоне дефинисане су намене које се могу обављати на 
појединачним парцелама и објектима. Правила организације простора 
дефинисана су кроз заступљеност и интензитет коришћења простора у оквиру 
одређене функције. Тако се могу разликовати претежна намена, допунска 
намена и пратећа намена као функције планиране на неком простору.  
Претежна  намена се дефинише као активност тј. намена која претежно 
учествује у организацији простора. Ради реализације већег броја интереса 
претежна намена може имати и допунску намену која, по потреби, може 
допуњавати претежну намену (уколико су компатибилни садржаји) или је у 
потпуности заменити.  
Пратећи садржаји су пратеће активности уз претежну и допунску намену и не 
могу их заменити (нису алтернативна намена), већ служе да садржајно обогате 
планиране активности и допринесу што већој функционалности и разноликости 
садржаја. Пратећи садржаји треба да су усклађени са претежном и допунским 
наменом, уз минималне негативне ефекте у будућој експлоатацији простора. 
 
Табела компатибилних намена 

Претежна намена Компатибилне намене 
Вишепородично становање Породично становање 

Терцијалне делатности (пословно-
комерц.,трговинско-услужни садржаји и 
турист. делатности) 
Зелене рекреативне површине 
Друштвени стандард 
Комуналне делатности 

 

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
ЗА ЈАВНЕ ПРОСТОРЕ 

Јавни градски или урбани простор дефинисан је регулационим линијама блокова 
који га окружују и чине га отворени простор и елементи физичких структура 
блокова (објекти на парцелама уз регулациону линију). 
Јавни градски простори су тргови, паркови, скверови, улична раскршћа, 
саобраћајнице, пешачке улице, шеталишта, кејови. 
Јавни градски простори могу се разрађивати плановима детаљне регулације или 
урбанистичким пројектима или архитектонским конкурсима на основу претходних 
истраживања вредности простора (локација, намена, архитектонске и културно-
историјске вредности објеката који дефинишу простор, визуре, партерно 
решење, зеленило и др.).  

ПРАВИЛА ЗА 
ПАРЦЕЛЕ 

На већем броју катастарских парцела може се образовати једна или више 
грађевинских парцела, на начин и под условима утврђеним у планском 
документу, на основу пројекта препарцелације. На једној катастарској парцели 
може се образовати већи број грађевинских парцела, на начин и под условима 
утврђеним у планском документу, на основу пројекта парцелације. 
Грађевинска парцела је простор на којем је могућа изградња објекта уколико 
испуњава услове: 
-да се налази на простору на којем је планирана изградња; 
-да има приступ на јавну површину (улица, трг, сквер). 
Приступна површина се не може користити за паркирање возила. 
Грађевинска парцела дефинисана је регулационом линијом према јавном 
простору, међним линијама према суседним парцелама и аналитичко-
геодетским елементима преломних тачака. 
Свака катастарска парцела може се трансформисати у складу са Законом и 
урбанистичким планом. 
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Постојећа једна или више парцела могу се делити на две или више грађевинских 
парцела (препарцелација) под следећим условима: 
-подела се може вршити у оквиру граница једне или више постојећих парцела; 
-све новоформиране парцеле морају имати приступ на јавни простор; 
-новопланиране парцеле се формирају на основу урбанистичких параметара 
дефинисаних за одређени тип изградње и намену; 
-поделом се не могу формирати парцеле испод дозвољених минималних 
урбанистичких параметара. 
Формирање парцеле у постојећим блоковима вишепородичног становања, 
могуће је одредити дефинисањем припадајућег дела парцеле уз објекат, ако за 
то постоје услови. 
Две или више постојећих парцела могу се спајати у једну грађевинску парцелу 
(парцелација) под следећим условима: 
-спајање се може вршити у оквиру граница целих парцела, с тим да граница 
новоформиране парцеле обухвата све парцеле које се спајају; 
-за новоформирану грађевинску парцелу важе урбанистички показатељи 
дефинисани за одређени тип изградње и намену. 
Парцеле са ширином фронта испод дозвољеног и неправилне форме не могу 
бити грађевинске парцеле. У посебним случајевима, као нпр. за постављање 
електроенергетских и телекомуникационих објеката и уређаја, величина парцеле 
може бити мања од површине прописане планом, под условом да постоји 
приступ објекту односно уређају ради одржавања.  

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
ЗА ОБЈЕКТЕ 

Трафостанице и мањи комунални објекти, шахте и сл. могу се постављати у 
простору између регулационе и грађевинске линије.  
На графичком прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације приказане су 
минималне ширине регулације саобраћајница, а уколико има могућности оне 
могу бити и шире. 
Уколико дође до одступања од минималне ширине регулације саобраћајница 
дефинисаних планом, грађевинска линија се одређује тако да се поклапа са 
новоформираном регулационом линијом у централној зони града односно 
утврђује се на 5м од новоформиране регулационе линије у осталим типичним 
насељским целинама.    
Уколико саобраћајница није формирана у назначеној регулационој ширини, 
приликом издавања локацијске дозволе поштоваће се следеће правило: 
-од осовине планиране саобраћајнице, нанеће се по половина регулационе 
ширине на обе стране и те линије ће бити планиране регулационе линије, 
-у односу на тако планирану регулациону линију дефинисаће се грађевинска 
линија, 
-уколико је регулациона ширина већа од дефинисане, иста се задржава без 
измена и у односу на њу се дефинише грађевинска линија. 
Грађевинске линије дефинишу се у односу на: регулациону линију парцеле, 
границе суседних бочних парцела, границу суседне унутрашње парцеле. 
Грађевинска линија објекта према регулационој линији је дефинисана на 
графичком прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације.  
У односу на грађевинске линије објекта према границама суседних бочним 
парцела објекти могу бити постављени: као слободностојећи објекти, у 
непрекинутом низу, у прекинутом низу. 
На парцели се може градити и више објеката уколико објекти представљају 
јединствену функционалну целину и заједнички користе парцелу. У случају 
изградње више објеката на парцели не смеју се прекорачити урбанистички 
параметри и морају се поштовати сви други услови дефинисани посебним 
правилима за одређени тип изградње и намену парцеле. Није дозвољена 
изградња два или више стамбених објеката на једној парцели. 
У грађевинском подручју, поред стамбених, могу се градити и сви други 
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компатибилни објекти, намене и садржаји, предвиђени планом. У оквиру сваке 
грађевинске парцеле, а у оквиру дозвољеног процента изграђености парцеле, 
допуштена је изградња других објеката, као и пратећих и помоћних објеката који 
су у функцији коришћења главног објекта, чија намена не угрожава главни 
објекат и објекте на суседним парцелама. Објекти компатибилне намене су: 
становање, делатности, пословање, трговина, угоститељство, занатство и 
услуге, комунални и саобраћајни објекти у функцији становања, здравство, 
дечија заштита, образовање, култура, верски објекти. 
Висина објекта чија се изградња планира или надзиђује зависи од: величине 
блока, хоризонталне и вертикалне регулације на парцели, урбанистичких 
параметара на парцели, заштите доминантних визура, услова за заштиту 
амбијената, јавног простора и уличних потеза. 
Постојећи објекти чија висина превазилази максималне дозвољене вредности 
задржавају се, с тим да се не дозвољава повећање њихове висине и спратности 
у циљу формирања новог корисног простора. 
У посебним случајевима при интервенцији у већ изграђеном блоку у коме висина 
објеката премашује дозвољене вредности могуће је усклађивање висина 
постојећих и планираних објеката. 
Максималне висине тј. коте слемена за надземне етаже су: +11,70 за три 
надземне етаже; +14,70 за четири надземне етаже; +17,70 за пет надземних 
етажа; +20,70 за шест надземних етажа, осим уколико то није другачије 
дефинисано у посебним правилима грађења. 
Нулта кота терена је кота тротоара испред улаза у објекат.  
Кота приземља објеката одређује се у односу на коту нивелете јавног или 
приступног пута, односно према нултој коти објекта, и то: 
-кота приземља нових објеката на равном терену не може бити нижа од коте 
нивелете јавног или приступног пута; 
-кота приземља може бити највише 1,20 м виша од нулте коте; 
-за објекте који у приземљу имају нестамбену намену (пословање и делатности) 
кота приземља може бити максимално 0,20 м виша од коте тротоара 
(денивелација до 1,20 м савладава се унутар објекта). 
Висина објекта је: 
-на релативно равном терену-растојање од нулте коте до коте слемена (за 
објекте са косим кровом), односно венца (за објекте са равним кровом); 
Подрумске етаже се дозвољавају у објектима уколико за то постоје грађевински 
услови од којих су најважнији ниво подземних вода и посебни услови изградње 
као што су близина суседних објеката, носивост тла и сл.  
Дозвољена је фазна изградња. 

ПРИСТУП ОБЈЕКТУ Парцела на којој се налази објекат мора имати приступ на постојећу или 
планирану јавну површину. Приступна површина се не може користити за 
паркирање возила.  
Објектима повећаног ризика од пожара се мора 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.  
Изузетно, у зони између регулационе и грађевинске линије је дозвољено 
постављање рампи /лифтова за обезбеђење приступа лицу са посебним 
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потребама. 

ПАРКИРАЊЕ  За стамбене и пословне објекте паркирање возила се мора регулисати у оквиру 
парцеле. Потребно је обезбедити једно паркинг место или гаражно место по 
једној стамбеној јединици. Неопходан паркинг, односно гаражни простор, мора 
се обезбедити истовремено са изградњом објекта. Могућа је изградња 
подземно-надземних гаража у више нивоа. 
Капацитет паркинг места за комерцијалне делатности за новоизграђене објекте 
је: 

 за трговину…..1паркинг место на 50м2 продајног простора 
 за администр.-пословне објекте...1паркинг место на 60м2 површине 

- управно-административни објекат..... 1 паркинг место на 40-60 м2 или на 
5-7         запослених 
- агенције.................................................. 1 паркинг место на 25-35 м2 
пословног простора или на 3-5 запослених 
-пословни простор................................. 1 паркинг место на 45-60 м2 
пословног простора или на 7-9 запослених 
-банке, поште........................................ 1 паркинг место на 30-45 м2 
пословног простора или на 5-7 запослених 
-електро-сервиси................................... 1 паркинг место на 30-60 м2 
пословног простора или на 4-6 запослених 
-занатске радње..................................... 1 паркинг место на 60-80 м2 
пословног простора или на 3-5 запослених 
- продавнице мешовите робе................ 1 паркинг место на 20-40 м2  
- посластичарнице............................... 1 паркинг место на 20-30 м2  
- дуван, новине..................................... 1 паркинг место на 20-30 м2  
- техничка роба.............................. 1 паркинг место на 25-50 м2  

 за угоститељске објекте…...1 паркинг место на 2 стола са 4 столице 

- ресторан, гостионица, кафана............. 1 паркинг место на 8-12 

седишта 
 за шопинг молове, хипермаркете…...1 паркинг место на 50м2 продајног 

простора. 
Капацитет паркинг места за остале намене за новоизграђене објекте је: 

 здравствене и образовне установе...........1 паркинг место на 70м2 
корисног простора 

Обавеза инвеститора који гради стамбени објекат је да изгради и обезбеди 
паркинг (гаражно) место за сваки стан односно према квадратури пословног 
простора - према горе наведеном правилу. Припадајућа паркинг (гаражна) места 
се морају обезбедити истовремено са изградњом објекта и чине пратеће 
садржаје и заједничке просторије зграде (као зеленило и сл.). 
Изузетно, у случајевима када се врши надзиђивање постојећих објеката без 
околног земљишта (објекат=парцела) у отвореним блоковима могуће је 
обезбедити максималних 100% недостајућих паркинг места надограђеног дела 
објекта на површинама јавне намене, у оквиру отвореног блока.  
Паркирање код објеката јавне намене се може остваривати и на јавним 
паркиралиштима - површинама јавне намене изван парцеле у непосредној 
близини, али тако да су посебно предвиђене да обезбеде паркирање за јавни 
објекат (здравствени центри, образовне установе и сл.). 
Паркинг простор у оквиру површине јавне намене треба озеленити (формирати 
дрворед). Формирањем дрвореда на паркингу унутар сопствене парцеле, 
инвеститор може да коригује обавезну зелену површину до -5% (планирана 
површина х 0,95). У супротном, нису дозвољена одступања од дефинисане 
зелене површине. Озеленити паркинг просторе високим лишћарима широких 
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крошњи без плодова који могу да угрозе пролазнике или јавну површину и 
аутомобиле (избегавати врсте које имају велике и тврде плодове, плодове који 
би запрљали простор). Код врста које имају коренов систем који би могао да 
денивелише саму паркинг подлогу, приликом садње поставити прстенове који би 
усмерили корен у жељеном правцу. 
Паркинг место у оквиру површина јавне намене је димензија 5,0х2,5м.  
Није дозвољена примена зависног система паркирања, механичких и 
хидрауличких система (клацкалице, аутолифтови).  

ОГРАЂИВАЊЕ 
ПАРЦЕЛА 

Грађевинске парцеле могу се ограђивати зиданом оградом до висине од 0,90 м 
(рачунајући од коте тротоара) или транспарентном оградом до висине од 1,40м. 
Парцеле чија је кота нивелете виша од 0,90м од суседне, могу се ограђивати 
транспарентном оградом до висине од 1,40м која се може постављати на подзид 
чију висину одређује надлежни градски орган. Зидане и друге врсте ограда 
постављају се на регулациону линију тако да ограда, стубови ограде и капије 
буду на грађевинској парцели која се ограђује. Зидана непрозирна ограда између 
парцела подиже се до висине 1,40м уз сагласност суседа, тако да стубови 
ограде буду на земљишту власника ограде. Суседне грађевинске парцеле могу 
се ограђивати живом зеленом оградом која се сади у осовини границе 
грађевинске парцеле или транспарентном оградом до висине од 1,40м, која се 
поставља према катастарском плану и операту, тако да стубови ограде буду на 
земљишту власника ограде. Врата и капије на уличној огради не могу се 
отварати ван регулационе линије. Грађевинске парцеле на којима се налазе 
индустријски објекти и остали радни и пословни објекти индустријских зона 
(складишта, радионице и сл.) као и објекти јавних намена могу се ограђивати 
зиданом оградом висине до 2,20 м. 

ИНТЕРВЕНЦИЈЕ НА 
ПОСТОЈЕЋИМ 
ОБЈЕКТИМА И 
БЛОКОВИМА 

На постојећим објектима могуће је извршити следеће интервенције: 
-адаптацију и санацију; 
-надградњу нових етажа уз услов да се то учини на начин да се надградњом не 
угрози статичка сигурност објекта; 
-надградњу крова изнад равне терасе објекта; 
-реконструкцију крова са променом геометрије у циљу формирања новог 
корисног простора; 
-реконструкција фасаде објекта у циљу побољшања термо и звучне изолације; 
- затварање балкона и лођа; 
-доградња објекта; 
-доградња вертикалних комуникација (степениште, лифт); 
-доградња санитарних просторија у циљу обезбеђивања основних хигијенских 
услова; 
-претварање стамбеног у пословни простор под условом да буде обезбеђено 
паркирање за све функције у објекту у оквиру парцеле; 
-претварање пословног у стамбени или помоћни простор под условом да, 
уколико се врши претварање у стамбени простор, буде обезбеђено паркирање 
за све функције у објекту у оквиру парцеле; 
-претварање помоћног простора (таван, вешернице, оставе и сл.) у стамбени 
простор под условом да новоформирана стамбена површина уђе у обрачун 
коефицијента изграђености и да се за исти обезбеди паркирање у оквиру 
парцеле; 
-претварање помоћног простора (таван, вешернице, оставе и сл.) у пословни 
простор под условом да новоформирана површина уђе у обрачун коефицијента 
изграђености, да се за исти обезбеди паркирање у оквиру парцеле и под 
условом да су испуњени сви остали урбанистички параметри дефинсиани за 
терцијалне делатности; 
-поделу функционалних делова објекта; 
-спајање функционалних делова објекта; 



 

                              "3D INŽENJERING" za projektovanje i inženjering 
                                                                                                        15300 Loznica,ul. Georgija Jakšića  30/IS 
                                                                                                              Matični broj: 63551058, PIB: 10858033 
                                                                                                           www.3dinzenjering.rs  office@3dinzenjering.rs 

7 
 

-санацију дотрајалих конструктивних делова објекта; 
-санацију и реконструкцију инсталација; 
Све интервенције на објекту могу се извести под следећим условима: 
-надградња и доградња објекта може се извести до максималних урбанистичких 
параметара прописаних овим планом; 
-у случају када су у постојећем стању на парцели испуњени сви параметри не 
дозвољава се доградња или надградња објеката; 
-дозвољава се адаптација таванског простора у стамбени или пословни простор, 
уз услов да се формирање новог корисног простора изврши у постојећем тавану 
без повећања висине објекта и промене геометрија крова и да новоформирана 
површина уђе у обрачун коефицијента изграђености и да се за исти обезбеди 
паркирање према правилима из овог плана; 
-за новоформирани корисни простор обезбедити паркинг простор према 
правилима из овог плана; 
-реконструкцију или доградњу крова извести са надзитком максималне висине 
1,6м мерено од коте пода до прелома косине крова; 
-у циљу бољег функционисања новоформираног корисног простора 
(осветљење,излази на терасе или лође и сл.) могу се формирати кровне баџе са 
максималном висином од 2,2 м мерено од коте пода поткровља до преломне 
линије баџе 
Изузетно, у случајевима када је постојећи вишепородични објекат без околног 
земљишта (објекат=парцела) и објекат се налази у отвореном типу блока, а да 
би се решио проблем прокишњавања и дотрајале кровне конструкције, 
дозвољена је доградња на делу постојећих равних тераса у једном нивоу 
(уколико оне постоје) и надградња максимално једне етаже (и то поткровља), а 
повученог спрата (код објеката спратности П+4 и виших)–у другом нивоу, уз 
обавезан услов анализе статичке стабилности објеката и под условом да се 
доградња и надградња врши у габариту постојећег објекта. Етаже које се 
надограђују морају бити идентичне постојећим етажама у смислу испада, тераса, 
обликовања и сл. У случајевима када се врши надзиђивање објеката без околног 
земљишта (објекат=парцела) у отвореним блоковима са доминантном 
парковском површином услов за формирање зелених површина није обавезујућ, 
а паркирање треба обезбедити у оквиру блока, према услову дефинисаном у 
делу Паркирање. 
Уколико постоји више власника над једним објектом надзиђивање се мора 
вршити над целим објектом истовремено и уз сагласност свих власника. Уз 
надзиђивање објекта обавеза инвеститора је да изврши реконструкцију фасада 
објекта над којим се врши надградња. 
Дозвољени су радови на побољшању енергетске санације фасада или крова 
(накнадно постављање спољне, замена и допуна постојеће топлотне изолације, 
постављање соларних колектора и сл.). 
Стамбене зграде са отвореним приземљима (са језгрима за вертикалне 
комуникације и стубовима) карактеристичне су за отворени тип блокова, а 
приземља са колонадама су карактеристична за објекте компактних блокова. 
Интервенције претварања оваквих приземља у користан простор се не 
дозвољавају. Такође, није дозвољено затварање постојећих пасажа и пролаза у 
унутрашњост блокова и исти се задржавају у интересу становника блока 
(проветреност блокова, паркирање, пешачки приступи и сл.). 
Уколико се накнадно обезбеђује приступ подруму са спољашње стране објекта, 
исти се може обезбедити искључиво из заједничких просторија и са сопствене 
парцеле. 
Доградња постојећих објеката је дефинисана: типом блока, постојећом 
изграђеношћу, квалитетом суседних објеката и статичким могућностима тла и 
објекта. Доградња подразумева обезбеђење одговарајућег броја паркинг места и 
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зелених површина. 
Дограђени део објекта не сме да представља сметњу у функционисању 
постојећег дела објекта, као и објеката на суседним парцелама. Код објеката у 
низу, дограђени део не сме да пређе ширину калкана суседних објеката на месту 
споја. Доградњом новог дела зграде не сме се угрозити статичка стабилност 
постојећег и објеката на суседним парцелама. 
Доградња елемената комуникација-лифтова и степеништа, дозвољава се код 
свих објеката под условом да предметна интервенција не угрожава 
функционисање и стабилност постојећег и објеката на суседним парцелама. Сви 
елементи вертикалних комуникација морају бити заштићени од спољних утицаја 
и изведени на сопственим парцелама. Изузетак од овог правила се може 
одобрити само у случају потребе обезбеђења рампе за приступ хендикепираним 
лицима. Ове рампе могу бити постављене и у зонама између регулационе и 
грађевинске линије уколико у објекту живе или раде хендикепирана лица.  
Доградња на отвореним терасама и затварање балкона, лођа и тераса се 
дозвољава само на објектима породичног становања. Дограђивањем се не сме 
нарушити однос према суседним објектима, тј. према правилима о минималним 
растојањима објеката и правилима за грађење. У објектима вишепородичног 
становања ове интервенције нису дозвољене осим ако се изврши јединствено 
затварање у складу са постојећим елементима зграде. 
Ако у компактном блоку није предвиђено повећање спратности објекта може се 
дозволити претварање таванског простора у стамбени, под условом да се не 
мења постојећа кота слемена, а дозвољени надзидак је максимално 1,2м, да 
новоформирана стамбена површина уђе у обрачун коефицијента изграђености и 
да се за исти обезбеди паркирање у оквиру парцеле или блока. 
На објекту или делу објекта у зони грађења дефинисаној грађевинским линијама, 
могуће су све интервенције на постојећем објекту, уз поштовање правила 
грађења утврђених овим планом. У случају замене објекта, објекат се мора 
градити према правилима за нове објекте.  
Интервенције на објектима извести у складу са позитивним законима који 
третирају изградњу објеката, одржавање објеката, заштиту споменика културе, 
заштиту објеката и ауторство. 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ Под зеленим површинама се подразумевају незастрте површине, површине под 
засадима или природно насталом вегетацијом. 
Површине предвиђене за паркирање могу бити озелењене, али се не рачунају у 
минимални проценат зелених површина приликом обрачунавања биланса на 
предметној локацији. Вертикални зелени вртови и кровно зеленило могу 
обавезно учешће незастртих зелених површина умањити до 5% од условљене 
(условљена површина х 0,95). Формирање дрвореда на парцели може обавезно 
учешће незастртих зелених површина умањити до 5% од условљене (условљена 
површина х 0,95).  

ПОВРШИНЕ ЗА СПОРТ 
И РЕКРЕАЦИЈУ 

У оквиру парцела у стамбеним блоковима намењених вишепородичном 
становању на којима се налази више од 10 стамбених јединица  потребно је 
обезбедити дечје игралиште за узраст деце од 3 до 11 година минималне 
површине 100 м2. Дечија игралишта је могуће формирати у оквиру зелених 
површина, али није дозвољена изградња дечијих игралишта уз површине 
предвиђене за паркирање возила. 

КРЕТАЊЕ 
ХЕНДИКЕПИРАНИХ И 
ДРУГИХ ЛИЦА СА 
ПОСЕБНИМ 
ПОТРЕБАМА 

У јавним објектима (јавним установама, здравственим објектима и сл.), обавезно 
је постављање лифта за све спратности изнад приземља. Приступи овим и 
објектима у којима се пружају и друге врсте услуга (трговине, сервиси и сл.) 
морају бити обезбеђени у складу са важећим прописима за кретање 
хендикепираних и лица са посебним потребама.  
Стамбене и стамбено-пословне зграде са 10 и више станова морају се 
пројектовати и градити тако да се особама са инвалидитетом, деци и старим 
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особама омогући несметан приступ, кретање, боравак и рад. 
Изузетно, у зони између регулационе и грађевинске линије је дозвољено 
постављање рампи /лифтова за обезбеђење приступа лицу са посебним 
потребама. 

 
 
ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА: 
 
Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле са вишепородичним становањем у зони 
ширег градског центра 
 
Парцела: 

 
- минимална површина парцеле 
- за слободностојеће објекте.....................................  550 м2 
- за објекте у низу........................................................450 м2 
 
-минимална ширина парцеле………….. 
     -за објекте у низу……………………..… 10м 
     -за двојне објекте.............................22м (2х11м - две парцеле) 
     -за слободностојеће објекте....... 15м (у изузетним случајевима, као нпр. када се 
парцела шири у дубину и сл. могућа је изградња слободностојећег објекта и уколико 
је фронт парцеле према улици минималне ширине 12м)  
Уколико је парцела преко ужег дела повезана са јавним путем, који служи као 
приступ, минимална ширина парцеле није меродавна. 

Индекс изграђености:
 

- максимални индекс заузетости на парцели..............................50%    
- максимални индекс изграђености на парцелама са комерцијалним 
функцијама.............60%    

Висинска регулација:
 

- максимална спратност објекта...................................По+Пр+5    
- максимална висина објекта 
- до коте слемена..........................................................   20,5 м   

Хоризонтална 
регулација: 

 

- минимално растојање грађевинске линије објекта од регулационе линије парцеле 
дефинисано у графичком прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако 
није одређено на графичком прилогу растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле износи .... 0,0 м  
- растојање објеката од бочних граница парцеле 
- за слободностојеће објекте......................1/4х  вишег објекта, а не мање од 4м 
- за објекте у низу..........................................................2,50 м 
- за двојне објекте..........................................................4,0м 
- растојање објеката од бочних суседних објеката 
- за слободностојеће објекте............................1/2х вишег објекта 
- за објекте у прекинутом низу....................... 1/3х  вишег објекта 
- за двојне објекте.............................................1/2х вишег објекта 
- минимално растојање објекта од  
задње границе парцеле..................................................6,0 м 

Изградња 
других  
објеката на 
парцели: 

- спратност помоћног објекта........................................П    
- максимална висина помоћног објекта 
- до коте слемена...........................................................5,0 м 
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено постављање у дужини 
преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује. 
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним границама парцеле уз 
сагласност суседа, као и уз главни објекат, осим уколико планом нижег реда није 
предвиђено другачије тј. уколико планом нижег реда није забрањена изградња 
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помоћних објеката. Његово минимално растојање од главног објекта на сопственој 
парцели није условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног 
објекта на истој парцели, уколико нису физички везани, је минимално 2,5м. Уколико 
није могуће поставити помоћни објекат на границу парцеле уз сагласност суседа, 
минимално дозвољено растојање помоћног објекта од границе бочне и задње 
парцеле је 1,5м, а од суседног главног објекта на суседној парцели није условљено. 
Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње главног објекта, у зони 
планиране изградње и према горенаведеним условима. Није дозвољено постављање 
отвора на међи према суседној парцели. 

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу Паркирање. 
Уређење 
слободних 
површина: 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина на минимално 20% површине 
парцеле. Планиране и изведене зелене површине се не могу смањивати сем у циљу 
подизања дечијих и рекреативних игралишта. Површине за паркирање могу бити 
озелењене али се не рачунају у минималан проценат зелених површина приликом 
обрачунавања биланса на предметној локацији. На парцелама на којима се налазе 
објекти са више од 10 стамбених јединица потребно је обезбедити дечије игралиште 
које може бити у саставу зелене површине. 

Посебни  
услови: 

Препорука је да се граде објекти у непрекинутом или прекинутом низу, уз обострану 
сагласност суседа за изградњу на међи, како би се максимално искористили 
потенцијали локације. Слободностојећи објекти су дозвољени само онда када није 
могуће обезбедити сагласност или из неких других разлога (статичка безбедност или 
сл.) 

 
Урбанистички параметри за изградњу објеката на  парцелама са терцијалним делатностима у 
централној зони града 
 
Намена:  
 

услужно-трговинске делатности:  
-робне куће, тржни центри, занатски центри, мега-маркети, супер-маркети,   
-пословно-комерцијалне делатности:  
-банке, административни центри локалне управе, пословни објекти државних органа, 
пословни  објекти предузећа, банке, осигуравајући заводи, пословни објекти за 
рентирање  
-туристичке активности:  
-хотели, мотели, ресторани и други угоститељски објекти  
-уз терцијалне делатности је могуће организовати вишепородично становање у 
односу становање:терцијалне делатности од 70:30% до 30:70% 

Парцела:  
 

-минимална површина парцеле ………..…………....300 м2  
-минимална ширина парцеле  
     -за објекте у низу……………………..… 10м 
     -за двојне објекте.............................22м (2х11м - две парцеле) 
     -за слободностојеће објекте....... 15м (у изузетним случајевима, као нпр. када се 
парцела шири у дубину и сл. могућа је изградња слободностојећег објекта и уколико 
је фронт парцеле према улици минималне ширине 12м)  
Уколико је парцела преко ужег дела повезана са јавним путем, који служи као 
приступ, минимална ширина парцеле није меродавна. 

Индекс  
заузетости: 

-максимални индекс на парцели ………..  70%  
Правила за степен заузетости:Парцела са комерцијалним делатностима може бити 
изграђена и 100% под посебно планираним условима, у централној зони града 
(главни градски центар и проширени градски центар), усаглашена са свим суседима, 
када заузима целу површину блока, или ако се наслања на постојеће (или 
планиране) калкане суседних зграда на заједничким границама парцела.  

Висинска  
регулација: 
 

-максимална спратност објеката ........…………     По+П+5   
-максимална висина објекта ………………………      20,0 м 
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Хоризонтална 
регулација: 
 

-минимално растојање грађевинске линије објекта од регулационе линије парцеле 
дефинисано у графичком прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако 
није одређено на графичком прилогу растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле износи .... 0,0 м  
- растојање објекта од бочних граница парцеле 
- за слободно стојеће објекте…1/4 х вишег објекта, а не мање од 4,0м 
- за објекте у низу ……………………….. 2,5 м 
- за двојне објекте ……………………….. 4,0 м 
- растојање објекта од бочних суседних објеката 
- слободностојећи објекти ……1/2 х вишег објекта 
- у прекинутом низу ………… 1/3 х вишег објекта 
- за двојне објекте  …………...1/2 х вишег објекта 
- минимално растојање два објекта 
на парцели ……..………………………………….. 4,0 м 
- минимално растојање објекта од задње 
границе парцеле ………………………………….. 6,0 м 

Изградња 
других објеката  
на 
парцели: 

спратност помоћних објеката ……………………..    П  
-максимална висина помоћног објекта .………… 5,0 м 
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено постављање у дужини 
преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује. 
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним границама парцеле уз 
сагласност суседа, као и уз главни објекат, осим уколико планом нижег реда није 
предвиђено другачије тј. уколико планом нижег реда није забрањена изградња 
помоћних објеката. Његово минимално растојање од главног објекта на сопственој 
парцели није условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног 
објекта на истој парцели, уколико нису физички везани, је минимално 2,5м. Уколико 
није могуће поставити помоћни објекат на границу парцеле уз сагласност суседа, 
минимално дозвољено растојање помоћног објекта од границе бочне и задње 
парцеле је 1,5м, а од суседног главног објекта на суседној парцели није условљено. 
Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње главног објекта, у зони 
планиране изградње и према горенаведеним условима. Није дозвољено постављање 
отвора на међи према суседној парцели. 

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу Паркирање. 
Уређење 
слободних 
површина: 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина на минимално 20% површине 
парцеле. Планиране и изведене зелене површине се не могу смањивати сем у циљу 
подизања дечијих и рекреативних игралишта. Површине за паркирање могу бити 
озелењене али се не рачунају у минималан проценат зелених површина приликом 
обрачунавања биланса на предметној локацији.  
Кoд плaнирaњa и изгрaдњe нoвих пoслoвних oбjeкaтa пoтрeбнo je искoристити свe 
мoгућнoсти зa фoрмирaњe нoвих прaтeћих зeлeних пoвршинa, кao штo je прoстoр 
испрeд oбjeкaтa, улични прoстoр, aтриjумски прoстoр, интeнзивнo и eкстeнзивнo 
oзeлeњeнe крoвoвe, вeртикaлнo зeлeнилo и др. Нeдoстaтaк квaнтитeтa нaдoкнaдити 
квaлитeтoм и висoким стaндaрдoм oдржaвaњa зeлeних пoвршинa.  

Посебни услови: Препорука је да се граде објекти у непрекинутом или прекинутом низу, уз обострану 
сагласност суседа за изградњу на међи, како би се максимално искористили 
потенцијали локације. Слободностојећи објекти су дозвољени само онда када није 
могуће обезбедити сагласност или из неких других разлога (статичка безбедност или 
сл.) 
На парцели се може градити и више објеката уколико објекти представљају 
јединствену функционалну целину и заједнички користе парцелу. 
Правила за архитектонско обликовање: Основни принцип обликовања код изградње 
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нових пословних објеката у комерцијалним зонама у центру града и пешачким 
улицама је прилагођавање постојећој физичкој структури блока и задржавање 
формиране парцелације и регулације зграда. Обликовање објекта прилагођава се 
карактеру амбијента. За веће објекте препоручује се да се идејно решење добија 
конкурсом.  
Намена или капацитет објекта могу бити забрањене или ограничене другим 
законским прописима, одлукама локалне самоуправе, еколошким елаборатима (зоне 
заштите, трговина алкохолним пићима и близина коцкарница у близини школа и сл.).  

 
 
Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле за јавне намене  
 
Урбанистички параметри за блокове, целине и парцеле са комуналним делатностима 
 
Намена: Намена је дефинисана основном делатношћу. У комуналне комплексе и објекте 

спадају: трафо станице, изворишта, вашаришта, расадници, прихватилишта (азили 
за псе), јавни тоалети, топлане и котларнице и сл. Компатибилне намене су све оне 
које утичу на подизање стандарда делатности. Становање на парцелама које су 
одређене за комуналне делатности није дозвољено. 

Парцела: Парцеле се могу дефинисати у складу са стандардима сваке комуналне делатности.  
Индекс  
заузетости: 

- максимални индекс заузетости на парцели …………… 80% 
 

Висинска  
регулација: 

- максимална спратност објеката ......……………По+П+2 
- максимална висина објеката 
- до коте слемена………………………......15 м 
-изузетно максимална висина објекта може бити већа од 15 м искључиво у случају да 
је условљена технолошким процесом 

Хоризонтална 
регулација: 

-минимално растојање грађевинске линије објекта од регулационе линије парцеле 
дефинисано у графичком прилогу План саобраћаја, регулације и нивелације, а ако 
није одређено на графичком прилогу растојање грађевинске линије објекта од 
регулационе линије парцеле износи .... 5,0 м  
Утврђује се минимална удаљеност од међа од 5м која може бити коригована 
противпожарним условима и заштитним зонама специфичних технологија.  
Трафостанице, мањи комунални објекти, шахте, портирнице и сл. могу се 
постављати у простору између регулационе и грађевинске линије. 

Изградња  
других  
објеката  
на парцели: 

- спратност помоћног објекта ……………………….П 
- максимална висина помоћног објеката 
- до коте слемена ………………………… 5,0 м 
Помоћни објекат се може поставити на међу: 
- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено постављање у дужини 
преклапања; 
- уколико постоји сагласност суседа; 
- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује. 
Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним границама парцеле уз 
сагласност суседа, као и уз главни објекат, осим уколико планом нижег реда није 
предвиђено другачије тј. уколико планом нижег реда није забрањена изградња 
помоћних објеката. Његово минимално растојање од главног објекта на сопственој 
парцели није условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног 
објекта на истој парцели, уколико нису физички везани, је минимално 2,5м. Уколико 
није могуће поставити помоћни објекат на границу парцеле уз сагласност суседа, 
минимално дозвољено растојање помоћног објекта од границе бочне и задње 
парцеле је 2,5м, а од суседног главног објекта на суседној парцели није условљено. 
Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње главног објекта, у зони 
планиране изградње и према горенаведеним условима. Није дозвољено постављање 
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отвора према суседној парцели.      
Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу Паркирање и нормативима 

у зависности од комуналне делатности. 
Уређење  
слободних  
површина: 

Обавезно постављање зелених заштитних коридора у простору између регулационе 
и грађевинске линије као и према суседима.  

 
 
Смернице за израду урбанистичког пројекта 
 
Уколико се укаже потреба Одељење за планирању и изградњу може условити израду урбанистичког 
пројекта, уз претходно прибављено мишљење Комисије за планове.  
Површине јавне намене, спортско-рекреативни простори и зеленило се могу уређивати израдом 
урбанистичког пројекта уколико је реч о мањим објектима и комплексима. Паркирање на отвореним 
блоковским површинама се уређује израдом урбанистичких пројеката. За мирујући саобраћај у граду, 
јавне гараже и бензинске станице обавезна је израда урбанистичких пројеката. Постојеће површине јавне 
намене, које се у катастарском операту воде као грађевинско земљиште у својини или у корисништву 
града могу се уређивати урбанистичким пројектима.  
Могуће је планирати инфраструктурну мрежу и објекте и на површинама, односно парцелама друге 
намене од намене за комуналне делатности планиране овим планом. Траса и положај мреже и објеката 
се онда одређују уз обавезну израду Урбанистичког пројекта. Уколико је за изградњу инфраструктуре 
неопходно прибављање и изузимање земљишта за површину јавне намене, обавезна је израда плана 
нижег реда. 
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Границом обухвата Урбанистичког пројекта обухваћене је целе катастратске парцеле број 4983, 4984, 
4985, 4986, 4987, 4988, 4989, 4990, 4991, 4992, 4993, 4994 и део кп. бр. 11945/1 КО Лозница.  
Достављени су подаци о парцели: 

 Копија плана кат.парц. и препис листова непокретности издати од РГЗ Служба за катастар 
непокретности Лозница 

Укупна површина обухвата овог Урбанистичког пројекта је 2ха 19ари 78m2. 
 
 
 
 
 
Постојеће стање: 
 У обухвату урбанистичког пројекта се налази део стамбеног насеља отвореног типа блока -тзв. 
Ново насеље, који чине објекти у низу и један слободностојећи објекат изграђени 70-тих година прошлог 
века. Овај део Новог насеља је окружен улицама Ђуре Јакшића, Слободана Пенезића и Булеваром 
Доситеја Обрадовића, те се функционално наслања на поменуте улице. Око изграђених објеката високе 
спратности (од По+П+4 до мак. По+П+13) налазе се слободне површине које су делимично искоришћене. 
На деловима површина између зграда и улица може се констатовати солидан ниво уређености и ови 
делови се активније користе за одмор, игру деце и за паркирање, док у залеђу ових објеката егзистирају 
велике слободне површине које се не користе, немају приступ и којима треба дати одређену функцију и 
опремити их. Евидентан је недостатак паркинг места имајући у виду високу густину становања у 
поменутом делу насеља. Изграђена станарска паркинг местима неретко користе посетиоци зелене пијаце 
која се налази у непосредној близини. Станари и корисници који не живе у насељу користе зелене 
површине и неуређене макадамске површине за паркирање.  
 
Приказ улица које омеђавају блок: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Улица Ђуре Јакшића (са припадајућим паркинзима) 
 

I -2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

I -3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 

I -3.1. Намена објеката 
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                 ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ 
 
 

1. ИЗВОД ИЗ ПГР ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО ЛОЗНИЦА  
- ТИПИЧНЕ НАСЕЉСКЕ ЦЕЛИНЕ 
 
2. ИЗВОД ИЗ ПГР ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО ЛОЗНИЦА   
- ПЛАН САОБРАЋАЈА, РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ 
 
3. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА (НА КТП-У) 
 
4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 
5. РЕГУЛАЦИОНО НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ ЛОКАЦИЈЕ 
 
6. ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА (КОМПОЗИЦИОНИ ПЛАН) 
 
7. ПРИКАЗ САОБРАЋАЈНЕ И КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ  
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