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РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи ( Сл.гласник РС" бр. 72/09, 
81/09-испр., 64/10-одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-одлука УС, 50/13-одлука УС, 
98/13-одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон, 9/20, 52/21 и 62/23 ) и 
одредби Правилника о садржини , начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања ( “Службени гласник РС”, бр. 73/19 ) , 
именује се као: 

 
 
 

      ОДГОВОРНИ  УРБАНИСТА 
 

 
за израду урбанистичког пројекта за изградњу на к.п. 9080/1 и 9082 КО Лозница 

одређује се: 
 
ЈЕЛЕНА ГРУЈИЋ   ................................................................... 200 1635 18 

 
 
 
 
 
Инвеститор: „МИС НОВА СТОЛАРИЈА“  д.о.о. Лозница 

  
               ___________________________ 
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                                       ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  

Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта за изградњу на кп 9080/1 и 
9082, КО Лозница, Јелена Грујић, маст. 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, 37/19, 9/20, 52/21 и 62/23 ) и 
Правилником о садржини , начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања ( „Сл.глас.РС“, бр.32/19 ) , као и Планом генералне 
регулације за насељено место Лозница ( Сл.лист града Лознице бр 3/2014 и 
13/2018 ) 

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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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК 
 

  Инвеститор се обратио пројектанту са следећим пројектним задатком : 
 
 У оквиру катастарских парцелa број: 9080/1и 9082 КО Лозница потребно је 
испројектовати стамбено - пословни објекат , спратности По+П+5 , у оквиру 
дозвољених урбанистичких параметара и уредити и опремити простор потребном 
инфраструктуром. 
 
 

 
 

1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ  
 

           - Чланови 60. и 61. 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 , 52/21 и 62/23 ) и Правилник о садржини, начину и 
поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања („Сл.гласник 
РС", бр. 32/19 ) 

- План генералне регулације за насељено место Лозница ( „Сл.лист града 
Лознице“, бр.3/2014 и 13/2018 )  

- Закључак о одбацивању захтева за издавање локацијских услова , број: 
ROP-LOZ-43486-LOCН-2/2024, заводни број: 353-11/2024-V , од 23.01.2024. године 

     - Изради Урбанистичког пројекта изградње се приступа на основу препоруке 
Одељења за планирање и изградњу града Лознице из наведеног Закључка . 
 
 

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 
            У обухвату овог урбанистичког пројекта су к.п.бр.9080/1и 9082 КО Лозница . 
Циљ израде урбанистичког пројекта је уређење простора у оквиру ових катастарских 
парцела и изградња вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности 
По+П+5 . 
 Изградња вишепородичног стамбено-пословног објекта је предвиђена на 
к.п.бр. 9080/1и 9082 К.О. Лозница , уписане у Лист непокретности бр.13461 и 6884, 
које се налазе у насељеном месту Лозница. Предметне парцеле се налазе на 
раскрсници улица Бањска и улице Слободана Пенезића и имају приступ са бочне 
слепе улице која представља део улице Бањске 

     Овим урбанистичким пројектом планирано је спајање катастарских парцела 
9080/1и 9082 КО Лозница. 

     Предметне парцеле су у обухвату Плана Генералне регулације за насељено 
место Лозница где је за претежну намену предвиђено једнопородично становање у 
ширем градском центру, а вишепородично становање и терцијалне делатности су 
предвиђене као допунска намена . Положај предметне парцеле је приказан на 
графичком прилогу бр.1 ( Ситуација ) . 

Инвеститор: „МИС НОВА СТОЛАРИЈА“  д.о.о. Лозница 
  
               ___________________________ 
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3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 
 

3.1. ИЗВОД ИЗ ПГР-а 
 
Б.2.6. 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; 
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- 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. 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.) 

 
 
3.2.ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 
   
      Изградња објекта је предвиђена у оквиру к.п.9080/1 и 9082  КО Лозница, која 
се налази на углу  улица Бањске и Слободана Пенезића. 
  
 Предвиђена спратност објекта је По+П+5. Објекат је сложеног габарита . 
Колски и пешачки приступи објекту је из бочне слепе улице која представља део 
улице Бањске. Колски и пешачки приступ су приказани на графичком прилогу овог 
пројекта. 
  
 Постојећа регулациона ширина улица Бањске и Слободана Пенезића су шире 
од дефинисане регулационе ширине према ПГР-у Лознице . 
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 Према ставу 11.1 ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА , у поглављу ПРАВИЛА 
ГРАЂЕЊА ЗА ОБЈЕКТЕ је дефинисано правило : 
„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.“ С обзиром да је 
грађевинска линија дата у графичком прилогу ПГР-а за насељено место 
Лозница, као таква се задржава. 
  
 Овим пројектом  је планиран вишепородични стамбено-пословни објекат.  
 У подруму се налази 1 гаража са укупно 19 паркинг места.У приземљу се 
налази 1 послови простор ,1 гаража са  пет паркинг места,ветробран, ходник са 
степеништем и лифтом. Пословни простор Локал 1 у површини од 116.82 м2. Укупан 
број паркинг места за пословни простор трговинских делатности је 2 паркинг места , 
односно 1 паркинг место на 60м2 продајног простора.  
 Предвиђен је један независтан улаз у стамбени део објекта. Становање је 
планирано на спратовима (I- IV) који су типски и на петој етажи на којој се налазе две 
стамбене јединице. На типској етажи (I- IV спрат)  се налази по 6 стамбених једица и 
комуникација. Укупан број стамбених јединица у објекту је 26. Укупан број паркинг 
места је 26 од чека је 19 у подземној гаражи, 5 у надземној гаражи и 2 у оквиру 
парцеле. Предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 26 стамбених јединица, a 
2 недостајућа паркинг места за пословни простор ће се платити уз накнаду за 
уређење градског грађевинског земљишта, а према градској одлуци. Вертикална 
комуникација се одвија преко степеништа и лифта.  
 Објекат је пројектован као слободностојећи и постављен је на грађевинску 
линију према улици Бањској и на 8,40м од улице Слободана Пенезића. Објекат је 
постављен на удаљењу од 5,50м према к.п.бр.9083 што износи више од h/4 и на 
удаљењу од од 9,40 од објекта на парцели 9083 што износи h/2 висине предметног 
објекта. Објекат је постављен једним својим делом на међу са к.п.бр.9080/2 уз 
обострану изјаву сагласности оверену код јавног бележника под бројем УОП- I: 
146-2024 тако да на том делу фасаде која је на међи са к.п.бр.9080/2 ниси 
планирани отвори који би угрозили евентуалну будућу изградњу објекта на тој 
парцели. Како је парцела 9080/2 сама неусловна за грађење и једино уз спајање са 
суседном постаје условна и у том случају не постоји проблем постављања објекта на 
међу са предметним парцелама, јер такав објекат не би угрозио предметни објекат, с 
обзиром да је на делу међе објекат, а на делу дечије игралиште које не би било 
угрожено постављањем зида евентуалног планираног објекта. 
С обзиром да предметна парцела има са три своје стране улице ( ПГР-ом планиране 
јавне површине ) нема удаљења од задње границе парцеле. 
   
 У оквиру парцеле је остварено укупно 260,87м2 зелених површина , што чини 
33,32% од укупне површине парцеле, од тога је 156,82 м2 (20,03%) у директном 
контакту са тлом, а 104,05 м2 (13,29%)изнад плоче подрума. Такође у оквиру парцеле 
предвиђено игралиште за децу од 3-11 година , у површини од 103м² , које се налази 
на источној страни парцеле према улици Слободана Пенезића, а око ког се планира 
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изградња мобилијара и заштитних баријера. Дечије игралиште је планирано у 
предњем делу дворишта према улици Слободана Пенезића чија ће безбедност бити 
решена изградњом заштитних баријера и урбаним мобилијаром који ће бити 
дефинисан у пројекту партерног уређења . 
 Обзиром да се предметна парцела налази у раскрсници улица Слободана 
Пенезића и Бањска и да из тог разлога није безбедно приступити парцели из истих 
колски приступ је планиран из бочне слепе улице која је саставни део Бањске улице 
тако да је у задњем делу парцеле планирана рампа за приступ подземној  гаражи. 
 Обрађивач је приступио изради пројекта да би кроз исти доказао да је на 
предметним катастарским парцелама могуће изградити вишепородични стамбено-
пословни објекат. Према потребама конкретног инвеститора , потребно је кроз 
урбанистички пројекат , а на основу идејног решења објекта које је саставни део овог 
УП , дефинисати неопходан ниво комуналне опремљености предметног објекта : 
електро и тт инсталације , водоводне и канализационе мреже , прикључак на градски 
гасовод и приступ на јавну површину . 
 
 

3.3. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА И НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА  
 
     Локација предметне парцеле к.п.бр.9080/1 и 9082 К.О.Лозница је у обухвату 
ПГР-а Лозница. Дозвољена претежна намена је једнопородично становање у ширем 
градском центру , а допунска вишепородично становање и терцијалне делатности 
(пословно комерцијални , услужно трговински садржаји и туристичке делатности ).  
  
  Пошто је вишепородични стамбено-пословни објекат, планиран да буде у 
функцији вишепородичног становања са комерцијалним садржајима, на предметној 
парцели је могућа изградња ове врсте објеката . 
 
 
3.4. ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ 
       
 Предметнe катастарскe парцелe имају укупну површину од 783м². 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).  
       
 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 предметна грађевинска парцела 
испуњава.     
        
 Свака катастарска парцела може се трансформисати у складу са Законом и 
урбанистичким планом под следећим условима :                    
 
- све новоформиране парцеле морају имати приступ на јавни простор ;                                                    
- новопланиране парцеле се формирају на основу урбанистичких параметара 
дефинисаних за одређени тип изградње и намену.  
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Предлог пројекта парцелације:  
  
        Кроз овај урбанистички пројекат дат је предлог парцелације.  
  
 Овим пројектом предвиђено je да се од кат.парцела број: 9080/1 и 9082  К.О. 
Лозница формира једна грађевинска парцела П1 површине 783,00м²., што је у складу 
са  правилом да  уколико је постојећа регулациона ширина већа од дефинисане , иста 
се задржава без измена ,што приказано је у Табели бр.1 .  
 
 
Табела бр. 1 
 

Старо стање  Ново стање  

Број парцеле Површина у  ха Број парцеле површина у ха 

 
9080/1 

           9082       

 
00 01 88 
00 05 95 

 
П1 

 

 
 
 

 
00 07 83 

 

укупно 00 07 83 
 

укупно 00 07 83 
 

   
Предлог парцелације је приказан на листу бр.10 („Предлог пројекта парцелације“) . 
 
 
3.5. ПРИСТУП ПАРЦЕЛАМА 
 

  Све грађевинске парцеле морају имати директан приступ на јавну површину. 
Приступна површина се не може користити за паркирање. Грађевинска парцела 
дефинисана је регулационом линијом која дефинише јавну површину на коју се 
прикључују приступне саобраћајнице.  
 
 Предметне парцеле се налазе на раскрсници ул.Бањске и улице Слободана 
Пенезића и имају приступе са поменутих улица. С обзиром да се предметна парцела 
налази у раскрсници улица Слободана Пенезића и Бањска и да из тог разлога није 
безбедно приступити парцели из истих, колски приступ је планиран из бочне слепе 
улице која је саставни део Бањске улице тако да је у задњем делу парцеле 
планирана рампа за приступ подземним гаражама.  
  
 Јавна површина и приступне саобраћајнице су приказане на графичком 
прилогу бр.6 ( „Урбанистичко решење саобраћаја, регулације и нивелације“ ) . 
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3.6. УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
 

Подземне етаже 
 
         ПГР-ом за насељено место Лозница је дозвољена изградња подземне етаже 
која може бити већа од приземне етаже и може заузимати 100% површине парцеле. 
          
 Урбанистичким пројектом је предвиђена подрумска етажа и њој се приступа са 
северне стране објекта уз помоћ узлазно-силазне рампе нагиба 12% на коју се улази 
са бочне слепе улице. На овој етажи смештена је гаража за паркирање 19 
аутомобила (са саобраћајиницом и вертикалним комуникацијама-лифт и 
степениште).   
 Све ово се може сагледати у склопу Идејног решења за предметни објекат. 
 
 
Грађевинска линија 
 
        Према ПГР-у за насељено место Лозница, грађевинска линија приземља 
према улици Бањска је на 2,00м од регулационе линије а улици Слободана 
Пенезића је на 1,00 од регулационе линије. 
 
       Објекат се поставља на грађевинску линију дату ПГР-ом према улици Бањској 
и бочној слепој улици и на 8,40м од ул.Слободана Пенезића од бочне границе 
парцеле је удаљен h/4 висине предметног објекта а од објеката на суседној парцели 
су одмакнути h/2 предметног објекта. 
 
Еркери 
 

ПГР-ом за насељено место Лозница су дозвољени испади (еркери) на 
деловима новопланираних објеката орјентисаним према регулационој линији могу се 
градити испади (еркери, терасе, доксати, улазне настрешнице без стубова) који 
прелазе регулациону линију уз следеће услове: 
 - дужина испада може бити максимално 0,6 м, ако је ширина тротоара до 3,5 м 
и то на минималној висини од 4,0 м изнад тротоара и могу да заузимају 40% 
површине уличне фасаде; 
 - дужина испада може бити максимално 1,0 м, ако је ширина тротоара већа од 
3,5 м, ширина улице већа од 15,0 м и то на минималној висини од 4,0 м изнад 
тротоара и могу да заузимају 50% површине уличне фасаде; 

Грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице са и 
без стубова, надстрешнице и сл.) на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску 
линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) 
и то; 
- на делу објекта према предњем дворишту - 1,20 м, али укупна површина 
грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад приземља; 
- на делу објекта према бочном дворишту претежно северне оријентације (најмањег 
растојања грађевинске линије од бочне границе од 2,00 м) - 0,50 м, али укупна 
површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад 
приземља; 
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- на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације (најмањег 
растојања грађевинске линије од бочне границе од 2,50 м) - 0,90 м, али укупна 
површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад 
приземља; 
- на делу објекта према бочном дворишту осталих оријентација (најмањег растојања 
грађевинске линије од бочне границе од 2,50 м) - 0,8 м, али укупна површина 
грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља; 
- на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања грађевинске линије 
од задње границе парцеле од 5,00 м) - 1,20 м, али укупна површина грађевинских 
елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземља; 
- код вишеспратних објеката вишепородичног становања и објеката терцијалних 
делатности горе наведени испади према суседним бочним парцелама дозвољени су 
искључиво ако се задовољи услов минималног растојања грађевинске линије до 
бочне границе парцеле дефинисан посебним правилима грађења  
- код вишеспратних објеката вишепородичног становања и објеката терцијалних 
делатности горе наведени испади према задњем дворишту могу се градити уз услов 
да се обезбеди минимално растојање грађевинске линије објекта до задње границе 
парцеле дефинисан посебним правилима грађења. 

У изузетном случају, могуће је одступање од наведеног правила у погледу 
дефинисања грађевинских елемената - препуста  као што су озелењене кровне 
терасе изнад приземља и сл. које се могу јавити код сложенијих објеката када имају 
улогу елемента којим се жели истаћи специфична архитектура објекта. Минимално 
растојање оваквог грађевинског елемента од суседне границе парцеле је 
2,5м.Уколико је терен у паду, могуће је поставити грађевинске елементе-препусте 
изнад сутерена на делу фасаде где је сутерен у целости изнад коте терена, а према 
условима који су горе наведени. 
       Овим урбанистичким пројектом је предвиђени су испади ( еркери ). Габарити 
етажа изнад приземља прелазе грађевинску линију у виду еркера у оквиру 
дозвољених параметара ПГР-а Лознице.  
 

Анализа еркера у оквиру Идејног решења: 
 ЈУЖНИ УЛИЧНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 1,2м у површини од 50% од 
укупне површине фасаде 

површина фасаде 356.50м² (100%), повшина еркера 67.50м² (18.9%) 
 ЗАПАДНИ УЛИЧНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 1,2м у површини од 50% од 
укупне површине фасаде 

површина фасаде 331.30м² (100%), повшина еркера 98.47м² (29.72%) 
ИСТОЧНИ УЛИЧНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 1,2м у површини од 50% од укупне 
површине фасаде 

површина фасаде 375.12м² (100%), повшина еркера 124.90м² (33.29%) 
СЕВЕРНИ ДВОРИШНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 0,5м у површини од 30% од 
укупне површине фасаде 

површина фасаде 296.00м² (100%), повшина еркера 23.20м² (7.84%) 
 

 Све грађевинске линије објекта и еркери су приказане на графичком прилогу 
бр.5 ( „Урбанистичко решење – план намене површина“ ) и у Идејном решењу .  
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Удаљеност од међе и суседа 
 
        Према ПГР-у за насељено место Лозница : растојање објекта од бочних 
граница парцеле за слободностојеће објекте је 1/4 h вишег објекта , а не мање од 
4.00м, за објекте у низу је 2.50м. Растојање објеката од бочних суседних објеката за 
слободностојеће  је 1/2 h вишег објекта, за објекте у прекинутом низу је 1/3 h вишег 
објекта. Према општим правилима грађења за објекте у ПГР-у за насељено место 
Лозница, дозвољена је изградња објеката у непрекинутом низу у зонама у којима 
није прописана обавезна израда планова нижег реда , уз обострану сагласност 
суседа за изградњу на заједничкој међи. 
   
 Према урбанистичком пројекту, објекат је пројектован као слободностојећи и 
постављен је на грађевинску линију према улици Бањској и на 8,40м од улице 
Слободана Пенезића. Објекат је постављен на удаљењу од 5,50м према кп 9083 
што износи више од и h/4 ,и на удаљењу од од 9,40 од објекта на парцели 9083 што 
износи h/2 висине предметног објекта.  
 Објекат је постављен једним својим делом на међу са к.п.бр.9080/2 уз 
обострану изјаву сагласности оверену код јевног бележника под бројем УОП- I: 
146-2024 тако да на том делу фасаде која је на међи са к.п.бр.9080/2 ниси 
планирани отвори који би угрозили евентуалну будућу изградњу објекта на тој 
парцели. 
Како је парцела 9080/2 сама неусловна за грађење и једино уз спајање са суседном 
постаје условна и у том случају не постоји проблем постављања објекта на међу са 
предметним парцелама, јер такав објекат не би угрозио предметни објекат, с 
обзиром да је на делу међе објекат, а на делу дечије игралиште које не би било 
угрожено постављањем зида евентуалног планираног објекта. 
 Обзиром да предметна парцела има са три своје стране улице ( ПГР-ом 
планиране јавне површине ) нема удаљења од задње границе парцеле.  
 
 Сва удаљења предметног објекта приказана су на графичком прилогу  број: 5 
(„Урбанистичко решење – план намене површина“ ). 
 
Спратност  
 Према ПГР-у Лознице дозвољена спратност је По+П+5. 

На планираном објекту предвиђена је спратност По+П+5. Планирана висина 
до коте слемена износи 18,60м.  

 
Индекс или степен заузетости 
 
 Према ПГР-у Лозница максимални индекс заузетости износи 60%. На угаоним 
парцелама и уз магистралне и регионалне правце могуће је повећање спратности за 
једну етажу односно поткровље, повећање степена искоришћености за 10% уколико 
је реч о парцели планираној за вишепородично становање или терцијарне 
делатности у ширем градском центру. 
 

Планирани објекат у основи приземља има бруто грађевинску површину од 
354,00м² што представља 45,21% површине парцеле. Површина највеће етаже 
објекта је бруто 373,26м², што као хоризонтална пројекција на парцелу представља 
коефицијент заузетости од 47,67% . Објекат трафостанице, који се задржава, 
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означен као објекат број: 2 на копији плана парцеле број: 9080/1 и Листу 
непокретности , има површину од 12м² , тако да је укупни коефицијент заузетости 
износи 49,20% .   

 
Фазна градња 
 Према општим правилима грађења за објекте у ПГР-у за насељено место 
Лозница, дозвољена је фазна градња. 
 Није предвиђена фазна изградња предметног објекта. 
 
Кровови 
 
 Кров предметног објекта је предвиђен да буде равни непроходни кров , нагиба 
2% степена , са котом слемена од 18,60м. 
 
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 и дренирају се у парцели на слободне зелене површине које су 
у директном контакту са тлом, на источној и јужној страни објекта.  
 

4.НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

У складу са планираним идејним решењем , у обухвату урбанистичког пројекта 
у оквиру кога су к.п.бр.9080/1 и 9082  , на којима се планира изградња постигнути су 
следећи параметри : 

 
-земљиште обухваћено пројектом ..............................................................00 07 83 ха 
-спратност објекта............................................................................................. По+П+5 
-бруто развијена површина подрума По..........................................................489,45м² 
-бруто развијена површина приземља............................................................354,00м² 
-бруто развијена површина етажа од 1-5 спрата............................................373,26м² 
-бруто развијена површина свих надземних етажа......................................2.220,30м² 
-бруто развијена површина  објекта.............................................................. 2.709,75м² 
-индекс заузетости заједно са трафостаницом.................................................49,20% 
-зелене површине  260,87м² ...............................................................................33,32% 

зелене површине у директном контакту са тлом 156,82 м².........20,03% 
зелене површине изнад крова гаража у подруму 104,05м²........13,29% 

 
 

Према ПГР Лозница , максимални индекс заузетости за парцеле на којима је 
предвиђено вишепородично становање у ширем градском центру где се налази 
предметна локација износи 60% , уз повећање од 10% индекса заузетости ако је реч 
о парцелама планираним за вишепородично становање и терцијалне делатности у 
ванцентралној зони града на угаоним парцелама и уз магистралне и регоналне 
правце. Потребно је обезбедити минимално 20% зеленила.  

Основна намена површина, диспозиција објекта, остварена зоне изграђености, 
саобраћајне и пешачке површине на парцели , паркинзи , дечије игралиште и зелене 
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површине приказане су на графичким прилогу бр.5. „Урбанистичко решење намене 
површина“. 
 
Услови за паркирање и уређење слободних површина 
 

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 и једно паркинг или гаражно место за 60.00м² 
административно пословног простора. Такође потребно је обезбедити и минимум 5% 
од укупног броја паркинг места за особе са инвалидитетом. Неопходан паркинг, 
односно гаражни простор, мора се обезбедити истовремено са изградњом објекта. 
Могућа је изградња подземно-надземних гаража у више нивоа. Преостале зелене 
површине хумунизирати и засадити смесу траве по избору инвеститора и 
препоручује се садња четинарског украсног растиња 

Предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 26 стамбених јединица, a 2 
недостајућа паркинг места за пословни простор ће се платити уз накнаду за уређење 
градског грађевинског земљишта, а према градској одлуци. Укупан број паркинг 
места је 26. У оквиру парцеле су предвиђена и два паркинг места за особе са 
инвалидитетом што задовољава критеријум од 5% од укупног броја који је неопходно 
обезбедити.  

Колски приступ је предвиђен рампама и саобраћајницом ширине  од 3,50 до 
3,70м са подужним нагибом од максимално 12%. У подруму се планира гаража чија 
површина не прелази 400,0м² и као таква према Правилнику о техничким захтевима 
за заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозије („Сл.лист СЦГ“ 
бр.31/2005 ) и то чл.14. спада у мале гараже којима се колски приступа једном 
рампом и једном коловозном траком, а према чл.16. и 17.пешачки приступ и 
евакуација пешака из гараже је предвиђена преко унутрашњег сигурносног 
степеништа које је осигурано просторијом са натпритиском од 80Мp што је у складу 
са чланом 22. горе поменутог правилника.  

Гаража бр.1 се налази у подруму објекта По и има 19 паркинг места. Гаража 
бр.2 се налази у приземљу објекта и има 5 паркинг места, пројектована је  као 
отворена гаража.  

Гаражи 1 у подруму се приступа рампом из бочне слепе улице која је део 
Улице Бањске са коте улице ~124.65мнв на коту ~122.58 мнв која се налази у нивоу 
подрума. У гаражу  2 у приземљу се приступа рампом из бочне слепе улице која је 
део Улице Бањске са коте улице ~124.70 мнв до коте ~125.30мнв 

Приказ паркирања и нивелационо решење дато је у Идејном решењу овог 
урбанистичког пројекта.  
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 Упоредна табела урбанистичких параметара: 
 

 УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
ПГР-У ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО 

ЛОЗНИЦА 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
УРБАНИСТИЧКОМ ПРОЈЕКТУ ЗА 

ИЗГРАДЊУ НА ПАРЦЕЛАМА 9080/1 И 
9082 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ мин. 500м² 783м² 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА По+П+5 По+П+5 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 60% 49,20% 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

зелене површине у директном 
контакту са тлом 
156,82м²/20,03% 

зелене површине изнад крова 
гараже у подруму 
 104,05 м²/13,29% 

20% 33,32% 

ПАРКИРАЊЕ 28 26 

ВИСИНА ОБЈЕКТА 20,50м 18,60м 

 
 
4.1. ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕКТИ 

 
  На предметним  парцелама се налазе четири изграђена објеката, од којих је један 
стамбено-пословни , два помоћна  и једна трафостаница . Сви постојећи објекти, осим 
објекта трафостанице означен као објекат број: 2 на копији плана парцеле број: 9080/1 и 
Листу непокретности , има површину од 12м² , су предвиђени за рушење. Укупна бруто 
површина за рушење износи 180м2 . 
 
4.2.ПОМОЋНИ ОБЈЕКТИ И ГАРАЖЕ 
 
 Дозвољена је изградња помоћних објеката максималне спратности П са 
максималном висином од 5.0 м.  
           Не планира се изградња помоћних објеката на парцели већ су све помоћне 
просторије смештене унутар предметног 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 предвиђено је ограђивање парцеле у делу где 
се налази дечије игралиште и уз силазну рампу за приступ подземној етажи, висине 
1,10м. 
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4.4.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 
100м². Дечија игралишта је могуће формирати у оквиру зелених површина, али није 
дозвољена изградња дечијих игралишта уз површине предвиђене за паркирање 
возила. 

Овим пројектом предвиђено игралиште за децу од 3-11година у површини од 
103м2 које се налази на источној страни парцеле према улици Слободана Пенезића, 
а око ког се планира изградња мобилијара и заштитних баријера од вертикалних 
елемената потребне висине од 1,10м . 

 
5.НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА  

 
 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 6м. 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. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

 
6.1.САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 
   
 У складу са нивелационим и регулационим решењем ПГР-а Лозница, кроз 
израду овог урбанистичког пројекта се предвиђа колски прилаз из крака Улице 
Бањске и пешачки прилаз из улице Бањске. С обзиром да се предметна парцела 
налази у раскрсници улица Слободана Пенезића и Бањска и да из тог разлога није 
безбедно приступити парцели из истих, Колски приступ је планиран из бочне слепе 
улице која је саставни део Бањске улице тако да је у задњем делу парцеле 
планирана рампа за приступ подземној  гаражи. 
 Колски приступ је предвиђен рампама и саобраћајницом ширине  од 3,50 до 
3,70м са подужним нагибом од максимално 12%. У подруму се планира гараже чија 
површина не прелази 400,0м² и као таква према Правилнику о техничким захтевима 
за заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозије ( „Сл.лист СЦГ“ 
бр.31/2005 ) и то чл.14. спада у мале гараже којима се колски приступа једном 
рампом и једном коловозном траком, а према чл.16. и 17.пешачки приступ и 
евакуација пешака из гараже је предвиђена преко унутрашњег сигурносног 
степеништа које је осигурано просторијом са натпритиском од 80Мp што је у складу 
са чланом 22. горе поменутог правилника.  
 Гаража бр.1 се налази у подруму објекта По и има 19 паркинг места. Гаража 
бр.2 се налази у приземљу објекта и има 5 паркинг места, пројектована је  као 
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отворена гаража. Гаражи 1 у подруму се приступа рампом из бочне слепе улице која 
је део Улице Бањске. У гаражу  2 у приземљу се приступа рампом из бочне слепе 
улице која је део Улице Бањске. 
 
  Саобраћајна и нивелациона решења су приказана на Графичком прилогу бр.6. 
( „Урбанистичко решење саобраћаја, регулације и нивелације“ ). 
 
6.2. УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ НА КОМУНАЛНУ ИНФРАСТРУКТУРУ 
 
6.2.1. ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА 
 
Постојеће стање 
 
Водовод 
 
 У улици Бањска налази се дистрибутивни цевовод питке воде, ливено 
гвоздени Ø200мм. Снабдевање планираног објекта санитарном водом је могуће 
остварити. Прикључак би био планиран на цевовод у улици Бањска. Улице Бањска и 
Слободана Пенезића имају улични хидрантски развод и уличне хидранте  унутар 
радијуса од 80м од предметне локације . 
 
Канализација 
 
 У улици Бањска налази се колектори фекалне канализације Ø300мм. 
Прикључак отпадних вода планирати на колектор у улици Бањска. 
 
Планирано стање 
 
Водовод 
 

Прикључни цевовод водоводне мреже за предметни објекат димензионисати 
тако да здовољи потребе свих садржаја у оквиру објекта. Димензионисање 
прикључног цевовода и водомера извршити на основу хидрауличког прпрачуна, који 
мора бити саставни део пројекта. Прикључак планирати на уличну водоводну цев у 
улици Бањска у којој радни притисак на месту прикључка износи од 4,0 до 6,0 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 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 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 
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осонцем испод. Поклопац пречника 60цм позиционирати изнад водомера. 
Склониште за водомер пројектовати од водонепропусног бетона . 
 Планиран је унутрашњи развод хидрантске мреже . Обзиром да улице Бањска 
и Слободана Пенезића имају улични хидрантски развод и да је предметна локација у 
дохвату уличних хидраната , односно налази се унутар радијуса од 80м од њих , није 
потребно планирати спољну хидрантску мрежу  на локацији .  
 
 
Канализација  
 
 Прикључну канализациону цев предметног објекта на уличну канализацију 
димензионисати тако да задовољи потребе сви садржаја у оквиру парцеле. 
Димензионисање прикључне канализационе цеви извршити на основу хидрауличког 
прорачуна који мора бити саставни део пројекта, с тим да не сме бити мањег 
пречника од 160мм. Подрумске просторије се могу прикључити на фекалну 
канализацију прпумпавањем. Улична канализација је фекални колектор профила 
300мм, материјал ПВЦ. Гранично ревизионо окно у кругу предметне парцеле извести 
на одстојању највише 3м од регулационе линије. У гранично ревизионо укључити све 
отпадне фекалне воде са предметне парцеле. Улични колектор је грађен по 
сепаратном систему и намењен је само за фекалну канализацију. Сртого се 
забрањује укључење кишне канализације у гранично ревизионо. 
 Прикључење извести од граничног ревизионог окна најкраћим путем до 
ревизионог окна на уличној канализацији канализационом цеви са падом 2% до 6%. 
Изузетно, може се одобрити прикључење горе наведене предметне парцеле преко 
друге парцеле, уз предходно добијену сагласност власника парцеле кроз коју 
пролази прикључни цевовод. Дати цевовод поставити у слоју песка 10цм испод и 
изнад цевовода у каналу са пројектованимм падом минималне дубине 1м. На делу 
трасе прикључног цевовода који пролази испод саобраћајница и тротоара 
затрпавање рова изнад слоја песка предвидети шљунком. 
 
Одвођење атмосферских вода 
 
 Одвођење атмосферских вода са објекта није дозвољено преко суседне/их 
парцела и уличне кишне канализације . Атмосферске воде са крова се прикупљају 
хоризонталним и вертикалним олуцима , одводе се и дренирају се у парцели на 
слободне зелене површине које су у директном контакту са тлом , на источној и 
јужној страни објекта . 
 
 
6.2.2. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА  И ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА: 
 
УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКАТА НА ИНФРАСТРУКТУРУ 
 
Снабдевање електричном енергијом 

 
За прикључење будућих потрошача, предвидети прикључење из постојеће 

МБТС (Кидричева)  уз услов да снаге појединачних стамбених и пословних јединица 
не прелазе 13,8 КВ и да грејање објекта буде централно ( неелектрично) . 
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Грађевинске радове у близини електроенергетских објеката вршити ручно, без 
употребе механизације и уз предузимање свих потрених мера заштите. 

Најкасније осам дана пре почетка било каквих радова у близини 
електроенергетских објеката, инвеститор је у обавези да се писменим путем обрати 
Служби за припрему и надзор одржавања „Електродистрибуција Србије“ д.о.о. 
Београд, Огранак Електродистрибуција Лозница у Лозници, у коме ће навести датум 
и време почетка радова, одговорно лице за извођење радова и контакт телефон. 

У случају потребе за измештањем електроенергетских објеката , морају се 
обезбедити алтернативне трасе и инфраструктурни коридори уз предходну 
сагласност „Електродистрибуција Србије“ д.о.о. Београд , Огранак ЕД Лозница у 
Лозници. Трошкове постављања електроенергетског објекта на другу локацију, као и 
трошкове градње, у складу са чланом 217. Закона о енергетици (Сл. Гласник РС бр. 
145/14), сноси инвеститор објекта због чије се градње измешта постојећи објекат. 

Заштиту и обезбеђење постојећих објеката „Електродистрибуција Србије“ 
д.о.о. Београд треба извршити пре почетка било каквих радова и предузети све 
потребне одговарајуће мере предострожности како не би, на било који начин, дошло 
до угрожавања механичке стабилности и техничке исправности предметних објеката. 

Ближе услове за пројектовање и прикључење, као подлогу за израду пројекта 
за грађевинску дозволу (или пројекта за извођење), Огранак Електродистрибуција 
Лозница ће прописати у редовном поступку у обједињеној процедури. 

Планирано  је да се грејање предметног објекта врши помоћу топлотних 
пумпи. 
 
 
 
 Телекомуникације 
 

На предметној ситуацији у оквиру регулационих линија постоје подземни ТК 
објекти, пре било каквих извођења радова обратити се „Телеком Србија“ како би се 
договорили о заштити приводног ТК кабла и ТК извода. 

Услови за прикључење на ТК мрежу биће одређени у обједињеној процедури 
за прибављање грађевинске дозволе . 
 
6.2.3. ГАСНА МРЕЖА 
 

У условима  „ЛОЗНИЦА ГАС“, број: LG-811/24 од 12.02.2024. констатовано је 
следеће: 

У обухвату Урбанистичког пројекта постоји изграђена дистрибутивна гасна 
мрежа (DGM), која је дата у Прилогу Услова; 
 Постојећи дистрибутивни гасовод ДН160 чији је радни притисак 3,7 бар-а није 
сметња изградњи стамбено пословног објекта укоико се изнад гасовода задржи 
постојећа кота терена. Приликом пројектовања подрумских етажа неопходно је 
испоштовати минимално раастојање, у односу на постојећи подземни полиетиленски 
гасовод радног притиска до 4 бар-а придржавајући се одредби Правилника о 
условима за несметану и безбедну дистрибуцију природног гаса гасоводима 
притиска до 16 бар-а (СЛ. Гласник РС, бр. 86/215) 
 У случају извођења радова у заштитном појасу гасовода који пбухвата простор 
по 1, са обе стране цевовода, рачунајући од осе цевовода, неопходно је прибавити 
писмено одобрење од оператора дистрибутивног система сходно члану 14. 
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Правилника о условима за несметану и безбедну дистрибуцију гаса  гасоводима 
притиска до 16 бар-а(Сл. Гласник РС бр. 86/15) 
 Приликом извођења радова траса гасовода мора бити обележена на лако 
уочљив начин, а све уклоњене или оштећене ознаке дуж трасе гасовода (жута 
упозоравајућа трака, плочице са ознаком гас и бетонски стубићи са ознаком гас) 
морају бити замењене новом. 
 Уколико се за потребе пословностамбеног објекта укаже потреба за 
прикључење на дистрибутивни гасни систем, услови за пројектовање и прикључење 
се морају исходовати накнадно. 

 
7. ИНЖИЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 
1. 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.   
2.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.  
3. 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“. 
4. Код  дубоких  ископа  неопходно  је  разупирање  и  гравитацино  одвођење  или 
црпљење  подземних  вода. 
5.  На  локацијама  где  је  примећена  појава  клизишта обавезна су детаљна  
геотехничка  испитивања, израда геомеханичких елабората и главног грађевинског 
пројекта  санације  клизишта.   
6.  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. 

 
8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

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. 

У графичком делу овог пројекта је планирано место за постављање 
контејнера у складу са условима издатим од надлежног комуналног предузећа. 
(Обезбедити простор у оквиру предметне парцеле за постављање довољног броја 
посуда за одлагање комуналног отпада, као и набавка истих и неометан приступ 
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возилу за одвожење отпада / 1 контејнер 1,1м³ на сваких 800м² стамбеног простора, 
односно 500м² пословног простора) 

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 поступку прибављања локациских услова потребно је од стране органа 
надлежног за заштиту од пожара прибавити посебне услове у погледу мера 
заштите од пожара и експлозија сходно члану 16 став 2 1 Уредбе о 
локациским условима (Сл. Гласник РС бр. 35/15 и 114/15), узимајући у обзир 
да због специфичности објекта План детаљне регулације не може садржати 
све неопходне могућности, ограничења и услове за изргадњу објекта, односно 
све услове заштите од пожара. 

- У погледу обезбеђења испуњености основних захтева зачтуте 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 пожаа којом су исказа не 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) 

- Реализацију објеката извршити у складу са одредбама Правилника о 
техничким нормативима за стабилне инсталације за детекцију експлозивних 
гасова и пара (Сл. Лист СРЈ бр. 24/93) 
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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-енергртских постројења и уређаја од пожара (Сл. Лист СФРЈ бр. 
74/90)  

Као и други Правилници и стандарди 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 грађевинских 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 и у њеној непосредној близини 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 
 
Урбанистичким пројектом се дефинишу: 
-услови за изградњу објекта 
-услови за уређење простора на парцели  
-услови за прикључење планираних објеката на комуналну инфраструктуру 

 
ЛОКАЦИЈА: 

Овим пројектом је предвиђена изградња слободностојећег стамбено пословног објекта, 

спратности По+П+5 на к.п.бр.9080/1 и 9082  КО Лозница. Предметна локација се налази у оквиру 

ПГР-а за насељено место Лозница, измене и допуне ПГР-а за насељено место Лозница (Лист 

3/2014 и 13/2018) у улици Бањској. 

 

ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ: 

На предметним  парцелама се налазе четири изграђена објеката, од којих је један стамбено-

посливни два помоћна и једна трафостаница. Сви постојећи објекти , осим објекта 

трафостанице су предвиђени за рушење. Укупна бруто површина за рушење износи 180м2. 

Објекат се поставља на грађевинсу линију дату ПГР-ом према улици Бањској  и бочној слепој 

улици и на 8,40м од ул.Слободана Пенезића од бочне границе парцеле је удаљен h/4 висине 

предметног објекта а од објеката на суседној парцели су одмакнути h/2 предметног објекта.  
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ДИСПОЗИЦИЈА: 

Изградња објекта је предвиђена у оквиру к.п.бр.9080/1 и 9082 К.О. Лозница, која се налази на 

углу  улица Бањске и Слободана Пенезића. 

Предвиђена спратност објекта је По+П+5. Објекат је сложеног габарита . Колски и пешачки 

приступи објекту је из бочне слепе улице која представља де улице Бањске. Колски и пешачки 

присту су приказани на графичком прилогу овог пројекта. 

Постојећа регулациона ширина улица Бањске и Слободана Пенезића су шире од дефинисане 

регулационе ширине према ПГР-у Лознице . 

Према ставу 11.1 ОПШТА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА , у поглављу ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ОБЈЕКТЕ 

је дефинисано правило: 

„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.“  

 

ФУНКЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ: 

Идејним решењем је планиран вишепородични стамбено-пословни објекат.  

 

У подруму  се налази 1 гаража са укупно 19 паркинг места.У приземљу се налази 1 пословни 

простор, 1 гаража са  пет паркинг места, ветробран, ходник са степеништем и лифтом . 

Пословни простор Локал 1 у површини од 116,82 м2. Укупан број паркинг места за пословни 

простор је 2 паркинг места, односно 1 паркинг место на 60м2 пословног простор.  

Предвиђен је један независтан улаз у стамбени део објекта .Становање је планирано на 

спратовима (I- IV) који су типски и на петој етажи се налазе две стамбене јединице. На типској 

етажи (I- IV спрат)  се налази по 6 стамбених једица и комуникација. Укупан број стамбених 

јединица у објекту је 26. Укупан број паркинг места је 26 од чега је 19 у подземној гаражи, 

5 у надземној гаражи и 2 у оквиру парцеле. Предвиђено је по једно паркинг место за 

сваку од 26 стамбених јединица, a 2 недостајућа паркинг места за пословни простор ће 

се платити уз накнаду за уређење градског грађевинског земљишта, а према градској 

одлуци. Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и лифта.  

Објекат је је пројектован као слободностојећи и постављен је на грађевинску линију према улици 

Бањској и на 8,40м од улице Слободана Пенезића. Објекат је постављен на удаљењу од 5,50м 

према кп 9083 што износи више од h/4 и на удаљењу од од 9,40 од објекта на парцели 9083 што 

износи h/2 висине предметног објекта. Објекат је постављен једним својим делом на међу са кп 

9080/2  уз обострану изјаву сагласности оверену код јaвног бележника под бројем УОП- I:146-

2024 тако да на том делу фасаде која је на међи са кп 9080/2 ниси планирани отвори који би 

угрозили евентуалну будућу изградњу објекта на тој парцели. Обзиром да предметна парцела 

има са три своје стране улице ( ПГР-ом планиране јавне површине ) нема удаљења од задње 

границе парцеле. 

У оквиру парцеле је остварено укупно 260,87м2 зелених површина , што чини 33,32% од 

укупне површине парцеле, од тога је 156,82 м2 (20,03%) у директном контакту са тлом, а 

104,05 м2 (13,29%)изнад плоче подрума. Такође у оквиру парцеле предвиђено игралиште за 
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децу од 3 - 11година у површини од 103м², које се налази на источној страни парцеле према 

улици Слободана Пенезића, а око ког се планира изградња мобилијара и заштитних баријера. 

Обзиром да се предметна парцела налази у раскрсници улица Слободана Пенезића и Бањска и 

да из тог разлога није безбедно приступити парцели из истих , колски приступ је планиран из 

бочне слепе улице која је саставни део Бањске улице , тако да је у задњем делу парцеле 

планирана рампа за приступ подземним гаражама. Дечије игралиште је планирано у предњем 

делу дворишта према улици Слободана Пенезића чија ће безбедност бити решена изградњом 

заштитних баријера и урбаним мобилијаром који ће бити дефиниса у пројекту партерног 

уређења . 

 

БИЛАНС ПОВРШИНА: 

 

Биланс површина по етажама за цео објекат: 

 

Етажа Нето површина 

(m2) 

Брутограђевинска 

површина (m2) 

Брутограђ. 

површина (m2) 

Подрум 452,60 489,45 2.709,75 

Приземље 323,78 354.00 

1.спрат 330.29 373.26 

2.спрат 330.29 373.26 

3.спрат 330.29 373.26 

4.спрат 330.29 373.26 

5.спрат  331,07 373.26 

Биланс површина за објекат према урбанистичким параметрима: 

 

Земљиште У обухвату пројекта 

(m2) 

 

% 

Површина катастарских парцела 783  

Површина грађевинске парцеле 783  

Површина под објектима(заузетост) 385,26 49,20 

Бруто грађевинска површина 2709,75  

Зеленило 260,87 

20,80% 

33,22 

    

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

 

Предвиђена је армирано-бетонска скелетна конструкција и темељна контраплоча. У спољној 

обради објекта је предвиђена термоизолациона демит фасада. 

Зидови могу бити од клима блокова. Преградни зидови су предвиђени од опеке или од гипс-

картонских плоча на металној подконструкцији. 

Унутрашња обрада подова, плафона и зидова предвиђена је у складу са наменом 

новопројектованог објекта. За подне облоге је потребно предвидети могућност употребе 



 

 

28 

 

ламината, паркета и сличних материјала у деловима где је предвиђено становање, док је у 

санитарним просторијама потребно предвидети керамичке плочице. У комуникацијским 

деловима објекта (, ходници, степеништа) предвиђена је могућност коришћења керамике, 

ливеног пода и сл. Под гараже мора имати подлогу за средње тешки саобраћај. Зидове и 

плафоне је потребно малтерисати. Кров је пројектован као раван непроходан нагиба 2.0% 

 
Начин обезбеђења суседних објеката 
 
Пре почетка извођења радова, потребно је обезбедити објекте на суседним парцелама 
као и темељну јаму предметног објекта, а све по пројекту Припремних радова који је 
саставни део ПГД-а предметног објекта. 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ: 

Од инсталација су предвиђене електро, тт, машинске, и инсталације водовода и 

канализације. ПЛАНИРАНИ ОБЈЕКАТ ЋЕ СЕ ГРЕЈАТИ ПОМОЋУ ТОПЛОТНИХ ПУМПИ. 

Потребна вршна снага за објекат износи 398,82kW . 

 

 Идејно решење предметног објекта је урађено у складу са Правилником о 

техничким нормативима за заштиту од пожара стамбених и пословних објеката и 

објеката јавне намене (Сл. Гласник РС 22/19) 

 

 

13. ПРОСТОРНА И ВОЛУМЕТРИЈСКА АНАЛИЗА 

 

Анализа локације у односу на шире окружење 

 

Постојеће стање 

   

 У ширем окружењу предметне локације налази се велики број јавних објеката и 

објеката вишепородичног становања.  

 Од постојећих јавних објеката треба споменути основне школе „Кадињача” и 

„Анта Богићевић”, основну музичку школу, објекат „Електродистрибуције”, вртић „Бамби”, 

комплекс главне градске пијаце, објекат полицијске станице и суда у Лозници. Комплекс 

наведених јавних објеката је грађен како би пратио зоне вишепородичног становања 

настале од 70-тих година, имајући у виду да се град ширио у концентричном радијусу у 

односу на стари део града, а у зависности од терена који је пружао више могућности 

ширења у правцу од центра према Бањи Ковиљачи и од центра града према северу. 

Концентрација поменутих јавних садржаја је омогућила изградњу великог броја 

вишепородичних објеката, на само 150-200м од предметне локације. 

  

 Од изграђених вишепородичних објеката у непосредној близини се налази 

комплекс колективних зграда у Улици Слободана Пенезића, спратности П+4 до П+13,  
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које физички доминирају окружењем и представљају својеврсну западну капију за 

улазак у град. У непосредној близини предметне локације се налази вишепородично 

стамбено насеље „Градилиште” које је грађено међу првим вишепородичним стамбеним 

насељима у Лозници и које пратило изградњу фабрике „Вискоза”.  

 У близини се налази и објекат конфесионалне делатности - објекат православне 

цркве, у склопу непокретног културног добра-споменика културе Лознички град.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ОШ „Кадињача”                                                               ОШ „Анта Богићевић” 

 

 

                                                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Вртић „Бамби” 
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Ново насеље - комплекс објеката високе спратности до П+13 (на 200м од локације) 

  

 Важно је напоменути да ова улица представља главну улазну улицу у град из 

правца Бање Ковиљаче, односно од граничног прелаза „Трбушница” преко ког се из 

суседне Републике Српске улази у град. Ова улица се користи претежно у односу 

на Булевар Доситеја Обрадовића пошто представља најкраћи пут до центра града, 

односно представља главни улаз у град.  

 

Планирано стање 

 

 Поред великог броја постојећих објеката , планирана је изградња и нових 

јавних објеката  у непосредној близини предметне локације и то: велике јавне 

гараже на к.п. бр.9074 и 9075 К.О. Лозница , реконструкција јавне тржнице у 

модерну тржницу затвореног типа , док се испод лозничких бедема налазе парцеле 

у својини Града Лозница које су резервисане за изградњу нових јавних објеката у 

функцији градске управе. У наставку ове групације планираних објеката јавне 

намене планирана је изградња градске променаде која ће имати функцију још једне 

централне пешачке зоне (у припреми техничка документација).  

 Пошто је реч о великим неизграђеним површинама које физички припадају 

градском центру , а у својини су Града Лозница , са предвиђеном изградњом 

објеката централних функција , ово нам говори да ће се центар града проширивати 

на овај простор , тј. на запад тежећи дуго планираном повезивању центра Лознице 

и туристичког места Бања Ковиљача , преко Улице Бањске . На овај начин ће се 

остварити повећање недостајућих централних и јавних функција , за које тренутно 

нема довољно простора и капацитета у оквиру изграђеног дела центра града , а 

што ће довести са собом и повећање концентрације осталих пратећих функција у 

непосредној близини, поготово у виду изградње вишепородичних објеката.  

 У том смислу донета планска документација је већ почела на одређени начин 

и да се реализује у Улици Бањској , па је на к.п.бр.9070 КО Лозница , која се наслања 

на комплекс градске пијаце, већ издата грађевинска дозвола за објекат 

вишепородичног становања спратности П+4 , затим изграђен објекат на к.п.бр.9199/1 

спратности По+П+4+Пс , на суседној парцели к.п.бр.9212 и 9211 је издата 
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грађевинска дозвола за објекат спратности По+П+4 (РЕШЕЊЕ О ГРАЂЕВИНСКОЈ 

ДОЗВОЛИ бр ROP-LOZ-2889-CPI-7/2023 од 26.09.2023.године) .  

 У улици Италијанских добровољаца која се спаја са Улицом Бањском је 

усвојен План детаљне регулације блока између улица Италијанских добровољаца, 

Трга Анте Богићевића и Улице Мајор Јаше Ђорђевића , који подразумева изградњу 

искључиво објеката вишепородичног становања са терцијалним делатностима и по 

ком се увелико реализују планирани објекти. За простор стамбеног насеља 

„Градилиште” који се везује за центар града преко Улице Бањске и које ће 

учествовати у повезивању Лознице и Бање Ковиљаче, је предвиђена изградња 

објеката веће спратности и прописана је израда плана нижег реда. 

 

Анализа локације у односу на Улицу Бањску 

 

Постојеће стање 

 

   Увидом у постојеће стање у непосредној околини се налазе објекти 

једнопородичног становања спратности од П до П+1+Пк и објекти мешовите намене 

, породични са комерцијалним садржајима , спратности од П+1 до П+2+Пк . Велики 

је број објеката лошег бонитета и видно им је потребна урбана обнова односно 

замена трајнијим и квалитетнијим објектима.  

 

Планирано стање 

 

 Предметна локација овог Урбанистичког пројекта , налази се у ширем 

градском центру према ПГР-у за насељено место Лозница , где је за претежну 

намену дато породично становање , док је допунска намена вишепородично 

становање са комерцијалним садржајима , те је планским документом предвиђена 

постепена замена постојећег грађевинског фонда објектима вишепородичног 

становања.  

 Имајући у виду да је ово улазна зона у град неопходно је планирање 

адекватног типа изградње на овом потезу, који ће уједно бити усаглашен са својим 

непосредним окружењем ( постојећим и планираним јавним и вишепородичним 

објектима ) уједно их спајајући у јединствену целину .   

 

Анализа локације у односу на суседне објекте и парцеле 

 

 На суседној парцели к.п.9083 на северној страни је Вишепородични стамбено 

пословни објекат , спратности П+3+Пк , а на к.п.бр.9080/2 је угоститељски објекат 

спратности П+0 . 
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 Преко пута предметног објекта у Улици Бањској на к.п.бр.9213 и 9214 је 

усвојен урбанистичи пројекта за Стамбено пословни објекат По1+По2+П+5  , а на  

к.п.бр.9212 је објекат у изградњи спратности По+П+4 . 

 У току су израде урбанистичких пројеката на кат.парцелама бр.9066,9067 и 

9065 које се налазе у Улице Војводе Степе који предвиђа објекте вишепородичног 

становања који би са предметним објектом представљале јединствену урбанистичку 

целину на предметној раскрсници.   

 На основу положаја предметног објекта и суседних објеката и с обзиром да 

суседни објекти немају отворе стамбених просторија ка планираном објекту , може 

се рећи да планирани објекат својим положајем и габаритом не угрожава 

инсолацију, приватност и функционисање суседних објеката . 

 

 

 

 

 

                             

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Постојеће стањe 
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Планирано стање 
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Закључак анализе 

 

          Предметна локација се налази у окружењу великог броја изграђених јавних 

објеката и вишепородичних објеката, у зони са потенцијалом развоја нових јавних 

објеката и зона становања великих густина. Улица Бањска као спона центра 

Лознице и Бање Ковиљаче тј. као улица која се природно надовезује на простор 

обухваћен поменутим изграђеним објектима има потенцијал изградње нове зоне 

становања великих густина којом ће се усагласити са својим ширим окружењем 

(постојећим и планираним јавним и вишепородичним објектима) чинећи јединствену 

целину.  

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

локацији замени претежна намена - породично становање допунском наменом -

вишепородично становање већих густина становања односно спратнос
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ИЗГЛЕД ПРЕДМЕТНОГ ОБЈЕКТА: 
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4. НАПОМЕНЕ 
 
 Сходно одредбама чл.60 – 64 Закона о планирању и изградњи ( 
"Сл.глас.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 , 
83/18 , 31/19 , 32/19 , 37/19 , 9/20 , 52/21 и 62/23 ) овај Урбанистички пројекат се 
израђује за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације. Одељење за 
планирање и изградњу Града Лознице ће потврдити овај урбанистички пројекат у 
складу са законом , а по претходно прибављеном мишљењу Комисије за планове. 
 Урбанистички пројекат је урађен у 2 аналогна и 1 дигитални примерак.  
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ГРАФИЧКИ ДЕО: 
 
 

1. ИЗВОД ИЗ ПГР-А ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО ЛОЗНИЦА 
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 
9. УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ ГАСИФИКАЦИЈЕ И ТОПЛИФИКАЦИЈЕ 
10. ПРЕДЛОГ ПРОЈЕКТА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ 
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ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ: 
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ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА: 

 


