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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. 3845/6, 3846, 3847, 

3848/1, 3848/2 и 3848/4 КО Лозница 
одређује се: 

 
ЈЕЛЕНА ГРУЈИЋ   ................................................................... 200 1635 18 

 
 
 
 
 
Инвеститор:                     ПД Гучево доо 

  
               ___________________________ 
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                                       ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  

Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта за изградњу на кп к.п. 
3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 3848/2 и 3848/4, 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: к.п. 3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 
3848/2 и 3848/4 КО Лозница потребно је испројектовати стамбени објекат, 
спратности По+П+3, у оквиру дозвољених урбанистичких параметара и уредити 
и опремити простор потребном инфраструктуром. 
 
 
Инвеститор:                     ПД Гучево доо 

  
               ___________________________ 
 
 

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 ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ СТАМБЕНОГ КОМПЛЕКСА  
У УЛИЦИ ФИЛИПА КЉАЈИЋА У ЛОЗНИЦИ („Сл.лист града Лознице“, 

бр.03/23)  
-Урбанистички пројекат, Потврда бр 353-117/2020-V од 08.03.2021.год 
- Информација о локацији број: 353-2-227/2024-V од 06.08.2024.год  

 

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 
            У обухвату овог урбанистичког пројекта су к.п.бр.3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 
3848/2 и 3848/4 КО Лозница. Циљ израде урбанистичког пројекта је уређење 
простора у оквиру ових катастарских парцела и изградња вишепородичног 
стамбеног објекта спратности По+П+3. 

 Изградња вишепородичног стамбеног објекта је предвиђена на к.п.бр. 
3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 3848/2 и 3848/4 К.О. Лозница, уписане у Лист 
непокретности бр. 13281 и 14920 које се налазе у насељеном месту Лозница. 
Предметне парцеле се налазе у обухвату Плана детаљне регулације стамбеног 
комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници  и имају приступ на улицу Филипа 
Кљајића преко приступне саобраћајнице која је планирана овим Урбанистичким 
пројектом и има ознаку П2 и из улице Тичарске преко к.п.3849/4 која је Планом 
предвиђена да буде интерна саобраћајница. 
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     Овим урбанистичким пројектом планирано је препарцелација где се од к.п. 
3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 3848/2 и 3848/4 КО Лозница формирају три парцеле, 
П1 на којој је предметни објекат, П2 која је приступна саобрашајница и П3 на којој 
су изграђени објекти у функцији пословања (објекти трговинске делатности). 

     Предметне парцеле су у обухвату Плана детаљне регулације стамбеног 
комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници где је дозвољена намена 
Вишепородично становање са пословањем. Положај предметне парцеле је 
приказан на графичком прилогу бр.1 ( Извод из ПДР-а ) . 

 

3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 
 

3.1. ИЗВОД ИЗ ПДР-а 
 
3.4.1 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ОСНОВНУ НАМЕНУ - Вишепородично становање 

средње густине  
 

Основна намена објеката:  
Вишепородично становање са пословањем.         

 
Врста и намена објеката који се могу градити- могуће пратеће намене: 
Објекти јавних намена и служби, зеленило, услужне делатности и пословање 

(занатски, трговачки, угоститељски и сл.). 
Компатибилна намена може бити у оквиру основног објекта, засебан објекат на 

парцели или на посебној парцели у оквиру претежне намене. Уколико је на посебној 
парцели важе правила за компатибилну намену. 

 
Врста и намена објеката чија је изградња забрањена: 
Забрањена је изградња објеката који би својом функцијом угрозили основну намену 

простора-становање. Забрањена је изградња свих објеката за које је обавезна процена 

утицаја и за које се може захтевати процена утицаја на животну средину, а у складу са 

Уредбом о утврђивању Листе пројеката за које је обавезна процена утицаја  - Листе 1 и 

Листе пројеката за које се може захтевати процена утицаја на животну средину  - Листе 2 

("Службени гласник РС", бр. 114/08). 

 

Тип изградње: 

-    као слободностојећи објекти  

-    објекти у низу  

-    двојни објекти  
 
Ширина фронта грађевинске парцеле: 
Најмања ширина фронта код вишепородичног становања износи: 
-    слободностојећи објекат        .....................................................................15 m  

-    објекат у низу       ....................................................................................... 10 m  
-    двојни објекат ................................................................................ 22m(2х11 m) 
 

Величина грађевинских парцела: 
 

Величина грађевинске парцеле вишепородичног 
становања 
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                                                          слободностојећи Мин. 600 m² 

у низу Мин. 500m 

двојни објекат (ако је објекат на једној парцели) Мин. 700 m2 

двојни објекат (ако је објекат на две парцеле) Мин. 2х350 m2 

 
Дозвољени индекси земљишта вишепородичног становања (на парцели): 
 

Индекс заузетости     
-максимални индекс заузетости на парцели  
-максимални индекс заузетости на парцелама са 
комерцијалним функцијама  

  
40% 
 
50%    

Уређене зелене површине 
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. 
 

на парцели мин. 20% 

 
Максимална висина објеката вишепородичног становања мора бити у складу са 

УРЕДБОМ о утврђивању локација метеоролошких и хидролошких станица државних 
мрежа и заштитних зона у околини тих станица, као и врсте ограничења која се могу 
увести у заштитним зонама "Службени гласник РС", број 34/13. Максималне висине 
приказане према зонама на графичком прилогу 04_ Регулационо-нивелациони план са 
аналитичко-геодетским елементима за обележавање, грађевинске линије, спратност 
објеката и карактеристичне профиле јавних саобраћајних површина. 
 
Тамо где је дозвољена изградња повученог спрата није могуће изградити поткровље. 
 
Растојање објекта од бочних граница парцеле  

-за слободно стојеће објекте…....................................................1/4 h  вишег објекта,  
 а не мање од 4,0 m  
-за објекте у прекинутом низу.………...............................................2,5 m 
-за двојне објекте ………………………..............................................4,0 m  
-минимално растојање објекта од задње границе парцеле …… …6,0 m 

Изградња подрумских и сутеренских просторија се дозвољава тамо где не постоје 

сметње геотехничке и хидротехничке природе. 
 
Положај објекта на парцели: 
 

 Положај објекта у односу на 
регулациону линију 

- Грађевинске линије 

 За све улице дефинисано на графичком прилогу бр. 3.  

 Удаљења од суседних објеката  

                                          слободностојећи минимум 1/2 h вишег објекта 

 прекинути низ  минимум 1/3 h вишег објекта 

 двојни објекат  минимум 1/2 h вишег објекта 
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За изграђене вишепородичне стамбене објекте чије је растојање до границе грађевинске 
парцеле мање од ове вредности не могу се на суседним странама предвиђати наспрамни 
отвори стамбених просторија. 

 
Ограђивање: 
Објекти вишепородичног становања у отвореном типу блока се не могу ограђивати. 
 

Услови за изградњу других објеката на парцели: 
Уколико при изградњи објекта, парцела није  искоришћена до максималног индекса 

изграђености односно заузетости, могу се градити и други објекти до потпуног 
искоришћења парцеле у границама дозвољених индекса.                                                                                 

Уз стамбени објекат се могу градити и помоћни објекти у виду гараже, оставе и 
друго, максималне спратности П. 

Минимално растојање помоћног објекта од главног објекта на сопственој парцели је 
мин.4m. Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног објекта на истој парцели, 
уколико нису физички везани, је минимално 2,5m. 

Могуће је поставити помоћни објекат на границу парцеле, али без отвора на међи 
према суседној парцели. Уколико није могуће поставити помоћни објекат на границу 
парцеле, минимално дозвољено растојање помоћног објекта од границе бочне и задње 
парцеле је 1,5m, а од суседног главног објекта на суседној парцели није условљено.  

Помоћни објекти могу се градити на парцели уз услов да њихови габарити улазе у 
обрачун степена изграђености и заузетости и у складу са прописаним одстојањима. 

 
Паркирање: 
У оквиру парцеле вишепородичног становања. 
Потребан број паркинг и гаражних места се одређује по критеријуму: једно паркинг 

место по једној стамбеној јединици, једно паркинг место за сваких 70m² пословног 
простора, односно, уколико је пословни простор мање површине, по једном објекту 
пословања обезбедити једно место за паркирање (или гаражирање) по једном пословном 
простору. 

Детаљнија правила паркирања дата су у поглављу 2.1.2. Правила уређења за 
саобраћајне површине. 
 
3.4.2  ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА КОМПАТИБИЛНУ НАМЕНУ -  за пословно – 

комерцијалне садржаје  
 

Основна намена:  
Пословање које се бави претежно терцијалним делатностима: складишта, трговина 

на велико, хипермаркети, салони, већи сервиси и сл. и услужно-комерцијални садржаји 
подразумевају трговину на мало, угоститељство, делатности канцеларијског типа (бирои, 
агенције, банке...). 

Услужно-комерцијални садржаји могу се формирати и у оквиру стамбених зона, као 
засебни објекти или у оквиру стамбеног објекта са засебним улазом. 

 
Могуће пратеће намене:  
Јавне функције и службе, зеленило.  
На парцели се може наћи и само пратећа намена. Правила изградње за 

компатибилну намену се примењују у случају изградње у оквиру услуга и пословања када 
је компатибилна намена на засебној парцели. 

 
Намена објеката чија је градња забрањена у овим целинама: 
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У циљу заштите животне средине, не сме се дозволити да се планирани објекти 
баве: 

- набавком, продајом и складиштењем отровних и радиоактивних сировина и 
материјала 

- производњом опасном по здравље радника и околног становништва 
- производњом која доводи до загађења вода, ваздуха и земљишта 
- производњом која доводи до прекомерне буке 
- термичком обрадом хране која ствара непријатне мирисе (печењаре и сл.) 

 
 Дозвољени урбанистички параметри:  
- максимални степен заузетости је 70% 
 
Дозвољена спратност  објеката: 
Максимална висина објеката мора бити у складу са УРЕДБОМ о утврђивању 

локација метеоролошких и хидролошких станица државних мрежа и заштитних зона у 
околини тих станица, као и врсте ограничења која се могу увести у заштитним зонама 
"Службени гласник РС", број 34/13. Максималне висине приказане према зонама на 
графичком прилогу 04_ Регулационо-нивелациони план са аналитичко-геодетским 
елементима за обележавање, грађевинске линије, спратност објеката и карактеристичне 
профиле јавних саобраћајних површина. 

     
Врста објеката с обзиром на начин изградње  је: 

 - слободностојећи  објекат 

Величина грађевинске парцеле: 
- минимална величина грађевинске парцеле  .............................................................600m² 

 

Ширина фронта грађевинске парцеле (минимална): 

− за објекте пословања ................................................................................................ 15m 

 

Код постојећих објеката пословања задржавају се постојеће ширине фронтова 

грађ.парцела. 

 

Грађевинска линија: 
Удаљење грађевинских линија објеката у односу на линију тротоара износи 

минимално према растојањима одређеним на графичком прилогу бр. 3. Регулационо - 
нивелациони план. 

Положај објеката на грађевинској парцели:  
Растојање основног габарита (без испада) објекта од линије суседне грађевинске 

парцеле износи минимално 3m. 
Уколико је фронт објекта већи од 25m растојање основног габарита објекта од 

линије суседне грађевинске парцеле износи минимум 4m. 
 
Најмања удаљеност  објеката на парцели до објеката на суседним 

парцелама износи 4,0 m. 
 
Најмања медусобна удаљеност објеката на парцели: 
Најмања међусобна удаљеност објеката на парцели (уколико их је више од једног) 

износи минимално 5.0m, односно минимално половину висине вишег објекта (потребно је 
усвојити већу добијену нумеричку вредност).  

Објекат не сме директно заклањати осунчање другом објекту више од половине 
трајања директног осунчања. 
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Услови за изградњу других објеката на парцели: 
Уз објекте, у оквиру грађевинске парцеле, а у оквиру дозвољеног процента 

изграђености, могу се градити и помоћни објекти који су у функцији основног објекта и 
пратећих делатности, уз поштовање правила изградње прописаних за пословне објекте. 

Помоћни објекти  су спратности до П+0. 
Могуће је поставити помоћни објекат на границу парцеле, али без отвора на међи 

према суседној парцели. Уколико није могуће поставити помоћни објекат на границу 
парцеле, минимално дозвољено растојање помоћног објекта од границе бочне и задње 
парцеле је 1,5m, а од суседног главног објекта на суседној парцели није условљено.  

Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног објекта на истој парцели, 
уколико нису физички везани, је минимално 2,5m. Растојање помоћног објекта од главног 
објекта на сопственој парцели и главног објекта на суседној парцели није условљено. 

 

Паркирање: 

Паркирање и гаражирање, возила је обавезно у оквиру грађевинске парцеле у 
односу 1 паркинг место на 200m² корисног простора код магацинских објеката, а у складу 
са потребама запослених  и технолошког процеса. 
Возила могу бити паркирана и у гаражама које могу бити у објекту и на парцели испод и 
изнад нивоа терена. Уколико су испод или ван габарита надземног објекта са пуном 
својом корисном висином испод нивоа терена њихова површина не улази у обрачун 
степена искоришћености односно заузетости парцеле. 
Услови за паркирање су дефинисани у поглављу 2.1.2. Правила уређења за саобраћајне 
површине. 

 
Ограђивање: 
Грађевинска парцела се може ограђивати. 
Грађевинске парцеле на којима се налазе радни и пословни објекти могу се 

ограђивати зиданом висине до 2,2 m. 
Ограда се поставља, на подзид а висина ограде на парцели нестамбене намене 

мора бити минималне висине 1,6m, непровидне, глатке или малтерисане површине према 
парцели стамбене намене. 

Капије на уличној огради не могу се отварати изван регулационе линије. 
Грађевинска парцела се може преграђивати у функционалне целине, али висина 

унутрашње ограде не може бити већа од висине спољне ограде. 
 
Зеленило:  
Грађевинскe парцелe пословних објеката својом површином требају да омогуће 

несметано одвијање унутрашњег саобраћаја и оставе могућност богатог озелењавања. 
Препорука за потребно озелењавање парцеле је параметар везан за величину комплекса, 
али је основни захтев у што већем проценту озелењавања и формирању појасева 
заштите и раздвајања и унутар радне зоне и у односу на окружење. 

 

Слободне површине у оквиру парцеле уредити и озеленити у што већој мери, 

минимално 25% како би се првенствено испунили санитарно-хигијенски услови. Врста 

садног материјала је прилагођена пре свега заштити. Ограда око комплекса треба да 

укључује и зелене засаде спратне структуре по ободу комплекса.  

 
3.2.ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 
   
      Изградња објекта је предвиђена у оквиру Плана детаљне регулације 
стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници  и имају приступ на 
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улицу Филипа Кљајића преко приступне саобраћајнице која је планирана овим 
Урбанистичким пројектом и има ознаку П2 и из улице Тичарске преко к.п. 3849/4 
која је Планом предвиђена да буде интерна саобраћајница.  
 Предвиђена спратност објекта је По+П+3. Објекат је простог габарита . 
Колски и пешачки приступи објекту је са планиране парцеле П2 која је предвиђена 
за приступну саобраћајницу и са КП 3849/4 је Планом предвиђена да буде интерна 
саобраћајница. Колски и пешачки приступ су приказани на графичком прилогу овог 
пројекта. 
 На будућој парцели П1 постоји већ изграђен вишепородични стамбено-
пословни објекат спратности По+П+4 за који је издата употребна дозвола. На делу 
новофромиране парцеле П1 је пре израде Плана детаљне регулације стамбеног 
комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници („Сл.лист града Лознице“, бр.03/23),  
већ урађен Урбанистички пројекат (Потврда бр 353-117/2020-V од 08.03.2021.год) 
на основу кога је горе поменути објекат добио грађевинску и употребну дозволу. 
Након доношења ПДР-а указала се могућност за квалитетнијим и бољим 
искоришћењем тог дела блока и из тог разлога се приступило изради овог УП-а, с 
обзиром да је ПДР омогућио изградњу више објеката на једној парцели. На 
планираној парцели П3 је изграђен део комерцијалног објекта трговинске 
делатности за који је издата употребна дозвола и у току је доградња тог објекта за 
који је издата грађевинска дозвола. Израдом овог Урбанистичког пројекта објети 
различитих намена ће бити а засебним парцелама П1 и П3 док ће парцела П2 
опслужити обадве парцеле.  
 Овим пројектом  је планиран стамбени објекат спратности По+П+3.  
 У подруму се налази 1 гаража са укупно 22 паркинг местом простор за 
подкомресију, лифт и степениште. У приземљу се налазе 4 стана, 1 гаража са 6 
паркинг места 1 ветробран, 1 ходник са степеништем и лифтом.  
На типској етажи се налази по 8 стамбених једица и комуникације. Укупан број 
стамбених јединица у објекту је 28. Укупан број паркинг места је 28 од чега се 22 
паркинг место налазе у гаражи у подрумској етажи и 6 паркинг места у гаражи у 
приземљу. Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и лифта. 

Објекат је је пројектован као слободностојећи и постављен је на 
грађевинске линију према к.п. 3844 КО Лозница на којој се налази ОШ Вук 
Караџић. Од грађевинске линије ка к.п. 3849/4 која је планом предвиђена за 
инерну саобраћајницу удаљен је 5,10м. Од планиране парцеле П2 која је 
приступна саобраћајница удаљен је 3,80м и 10,30м. Од постојећег изграђеног 
објекта на планираној парцели П1 удањен је 23,00м. Од објекта на планираној 
парцели П3 удањен је 17.53м.  

Предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 28 стамбених јединица. У 
оквиру планиране парцеле П1 је остварено 844,15м² зелених површина, што чини 
25,61% од укупне површине парцеле. Од тога је 746,27m² у директном контакту са 
тлом што чини 22,64% зелене површине, док је 97,88m² изнад крова гараже што је 
2,97% зелене површине. Такође у оквиру планиране парцеле П1 на зеленој 
површини је предвиђено игралиште за децу од 3-11 година у површини од 
231,00м². Максимални коефицијент заузетости на планираној парцели П1 је 
39,55%. 

На планираној парели П3 остварено је 21,57% зелених површина док је 
максимални коефицијент заузетости 41,26%. 
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      Обрађивач је приступио изради пројекта да би кроз исти доказао да је на 
предметним катастарским парцелама могуће изградити стамбени објекат. Према 
потребама конкретног инвеститора , потребно је кроз урбанистички пројекат, а на 
основу идејног решења објекта које је саставни део овог УП-а, 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 предметних парцела бр.к.п. 3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 
3848/2 и 3848/4К.О. је у обухвату Плана детаљне регулације стамбеног комплекса 
у улици Филипа Кљајића у Лозници  и имају приступ на улицу Филипа Кљајића 
преко приступне саобраћајнице која је планирана овим Урбанистичким пројектом и 
има ознаку П2 и из улице Тичарске преко к.п.3849/4 која је Планом предвиђена да 
буде интерна саобраћајница. 
Дозвољена намена је вишепородично становање. 
На основу  Плана детаљне регулације стамбеног комплекса у улици Филипа 
Кљајића у Лозници дефинисане су висине планираних објекта: 

„У непосредном окружењу стамбеног комплекса на суседној парцели кп.бр. 
3841 K.O. Лозница налази се метеоролошка станица. Према условима 
Хидрометеоролошког завода (Услови добијени  приликом израде ИД ПГР насеља 
Лознице, 922-3-116/2021 заштитни појас метеоролошке станице износи 300m у 
пречнику од метеоролошког круга. У заштитном појасу дозвољена је градња 
само према условима датим  УРЕДБОМ о утврђивању локација 
метеоролошких и хидролошких станица државних мрежа и заштитних зона у 
околини тих станица, као и врсте ограничења која се могу увести у 
заштитним зонама "Службени гласник РС", број 34/13.  

Ограничења у заштитним зонама у околини метеоролошких станица из члана 
4. ове уредбе односе се на:  

1) висину објекта који се подиже у окружењу приземне синоптичке станице 
који не може бити већи од једног десетог дела његовог растојања од 
метеоролошког круга (објекат висине 6 m може да буде подигнут на удаљености 
од 60 m од метеоролошког круга); 

2) вештачке изворе топлоте или равне рефлектујуће површине који могу бити 
извор топлоте (бетонске или асфалтне површине, паркинзи за моторна возила) 
могу се подићи на удаљености од метеоролошког круга од 100 m или више;  

3) висину објекта који се подиже у околини висинске синоптичке 
(радиосондажне) станице која не може да буде већа од једног седмог дела 
његовог растојања од локације висинске синоптичке (радиосондажне) станице 
(објекат висине 10 m може да буде подигнут на удаљености од 70 m од локације 
висинске синоптичке станице); 

4) висину објекта који се подиже у окружењу станице за зрачење која не може 
да да буде толика да својом сенком прекрива метеоролошки круг, када је положај 
Сунца под углом од 5 степени или више у односу на површину тла, што је једнако 
једном десетом делу његовог растојања од метеоролошког круга; 
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5) висину објекта који се подиже у околини радарског центра у кругу 
полупречника од 2 km која не може да прелази висину базе полусфере зрачења 
радара; 

6) забрану постављања ветрогенератора у околини радарског центра, у зони 
полупречника 10 km од локације радарске антене, осим у брдовито-планинским 
теренима где се ветрогенератор може поставити и на удаљености мањој од 10 km 
од радарске антене када се највиша тачка ветрогенератора налази испод базе 
полусфере зрачења радара, уз обавезну израду студије утицаја на радарска 
осматрања и прибављање сагласности Републичког хидрометеоролошког завода 
(у даљем тексту: Завод).  

Израда студије из тачке 6. став 1. овог члана и прибављање сагласности 
Завода неопходни су и за постављање ветрогенератора у прстену од 10 km до 30 
km. 

Ограничења у заштитним зонама из ст. 1. и 2. овог члана односе се на 
планирање изградње нових и/или реконструкције постојећих објеката, односно 
планирање извођења других радова који могу битно нарушити природне 
атмосферске процесе и појаве, у мери у којој измерени и осмотрени 
метеоролошки подаци одступају од међународних стандарда у погледу тачности и 
међународне упоредивости. 

При издавању сагласности из ст. 1. и 2. овог члана прибавља се мишљење 
од надлежног органа, чија се станица налази у саставу државних мрежа 
метеоролошких и хидролошких станица.“ 

Предметни планирани објекат се налази између прстена радијуса 100м и 
140м, а с обзиром да метеролошки круг од 120м пресеца предметни објекат по 
дијагонали, на основу тога је дефинисана максимална висина предметног објекта 
од 12м.  

Такође  Плана детаљне регулације стамбеног комплекса у улици Филипа 
Кљајића у Лозници дозвољава изградњу више објеката на једној парцели. 

Правила грађења за објекте  
 

Под објектима се подразумевају изграђени делови парцеле у функцији 
основне намене и компатибилних намена парцеле. 

Габарит објекта 
Габарит објекта је одређен грађевинским линијама и максималном 

спратношћу. 

Објекти се могу прилагођавати условима терена и по хоризонтали и по 
вертикали. Дозвољена је изградња објеката компактног габарита, али и разуђеног 
габарита, где сви делови објекта не морају бити исте висине, нити постављени на 
исти начин у односу на грађевинску линију.  

Дозвољена је каскадна изградња објеката. Кота приземља и кота венца, 
односно слемена се одређују на исти начин као и за друге објекте.  

Однос постојећих и планираних објеката                                      
Постојеће грађевинске линије изграђених објеката се задржавају. Уколико 

постојећи објекат не испуњава неке од услова дефинисаних планом детаљне 
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регулације, који су везани за неопходна растојања од граница парцела и од 
суседних објеката, постојеће грађевинске линије се задржавају за постојећи 
габарит објекта и интервенције у оквиру постојећег габарита (претварање 
таванског простора у користан без промене габарита, реконструкција у циљу 
енергетске ефикасности објекта, комунално опремање објекта). Уколико се врши 
замена објекта, објекат се мора градити по свим условима за нове објекте. 

Постојећи објекти који имају параметре (спратност, индекс заузетости, 
удаљење од сусебних објеката ...) веће од максимално прописаних у плану, се 
задржавају, уз могућност реконструкције у постојећим параметрима. 

Планирани објекти се увек налазе у границама своје парцеле. Није 
дозвољено планирање и изградња једне зграде и њених делова на више парцела. 
За постојеће објекте који се налазе на више парцела, уколико се задржавају, 
неопходно је извршити препарцелацију (за планиране интервенције на објекту, 
решавање имовинско-правних односа и др.).  

Могуће  је планирање и изградња више објеката  на једној парцели:  
– уколико су објекти функционална целина везана за заједничко коришћење 

једне парцеле,  
– уколико је то предвиђено посебним правилима за зону или  
– ако је тако дефинисано одговарајућом детаљнијом разрадом.  

Ако се планира више објеката на парцели, укупни капацитети за изградњу 
парцеле се не могу прекорачити и морају се поштовати сви други услови везани за 
растојања објеката од граница парцеле. 

  Пошто је стамбени објекат, планиран да буде у функцији вишепородичног 
становања и како су испођтовани сви урбанистички параметри, на предметној 
планираној парцели је могућа изградња ове врсте објекта. 
 
3.4. ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ 
       
 Предметнe катастарскe парцелe имају укупну површину од 16874м².  
       

– Грађевинска парцела јесте део грађевинског земљишта, са приступом 
јавној саобраћајној површини, која је изграђена или планом предвиђења за 
изградњу. 

– Парцела је дефинисана приступом на јавну површину, границама према 
суседним парцелама и преломним тачкама које су одређене геодетским 
елементима. 

– Грађевинска парцела је утврђена регулационом линијом према јавној 
саобраћајној површини, границама грађевинске парцеле према суседним 
парцелама и преломним тачкама које су дефинисане аналитичко-
геодетским подацима. 

– Грађевинска парцела треба да има приближно облик правоугаоника или 
трапеза и бочним странама постављена управно на осовину јавне 
саобраћајнице. 

– Облик и величина грађевинске парцеле мора да омогући изградњу објекта 
у складу са решењима из плана, правилима о грађењу и техничким 
прописима. 
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– Парцелација и препарцелација грађевинског земљишта се врши на захтев 
власника или закупца земљишта. 

– Подела постојеће парцеле на две или више мањих парцела се врши под 
следећим условима: 

а)    подела се врши у оквиру граница парцеле 
б) приступ на јавну површину новоформираних парцела може се 

обезбедити и са сукорисничких површина 
– Спајањем парцела важећа правила изградње за планирану намену се не 

могу мењати, а капацитет се одређује према новој површини. Због боље 
организације и искоришћености простора он може бити већи од збира 
појединачних капацитета спојених парцела. 

– Спајањем се формира парцела на којој тип изградње без обзира на 
величину парцеле треба да буде у складу са непосредним окружењем. 

– Грађевинска парцела мора имати излаз на јавну саобраћајницу односно 
трајно обезбеђен приступ на јавну саобраћајницу. 

– Ако се једна грађевинска парцела не ослања директно на јавну 
саобраћајницу, њена веза са јавном саобраћајницом се остварује преко 
колског прилаза оптималне дужине до 50 m и минималне ширине 3,5 m. 
Ако се колски прилаз користи за једну грађевинску парцелу, може се 
формирати у оквиру те парцеле или као засебна парцела. За повезивање 
две или више грађевинских парцела или грађевинског комплекса на 
површину јавне намене, формира се приступна саобраћајница, на засебно 
издвојеној парцели, ширине 6,0  са окретницом прописаном за меродавно 
ватрогасно возило уколико се завршава слепо или ширине 4,5 m за 
једносмеран саобраћај  уколико је обезбеђен прикључак на другу 
саобраћајницу. 

На основу пројекта препарцелације на већем броју катастарских парцела 
може се образовати једна или више грађевинских парцела, на начин и под 
условима утврђеним у планском документу. 

 
Предлог пројекта препарцелације:  
  
        Кроз овај урбанистички пројекат дат је предлог препарцелације.  

 Овим пројектом предвиђено je да се од кат.парцела број: 3845/6, 3846, 
3847, 3848/1, 3848/2 и 3848/4 К.О. Лозница формирају три парцеле, П1 на којој је 
предметни објекат, П2 која је приступна саобрашајница и П3 на којој су изграђени 
објекти у функцији пословања (објекти трговинске делатности), како је предвиђено 
ПДР-ом што је приказано на графичком прилогу и Табели бр.1 .  
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Табела бр. 1 

Старо стање  Ново стање  

Број парцеле Површина у  ха Број парцеле површина у ха 

 
3845/6 
3846 
3847 

3848/1 
3848/2 
3848/4 

       

 
00 77 09 
00 05 33 
00 44 02 
00 20 88 
00 09 21 
00 12 21 

 
П1 
П2 
П3 

 
00 32 96 
01 28 23 
00 07 55 

укупно 01 68 74 
 

укупно 01 68 74 
 

  Предлог препарцелације је приказан на листу бр.10 („Предлог пројекта 
препарцелације“) . 

Координате тачака новоформираних парцеле. 
Табела бр. 2 

Тачка X Y 

1. 6597956.2049 4933783.7219 

2. 6597955.9304 4933783.1215 

3. 6597955.8543 4933782.4735 

4. 6597956.0403 4933781.7203 

5. 6597956.7397 4933780.9052 

6. 6597959.4504 4933779.4436 

7. 6597961.4721 4933778.0767 

8. 6597989.7612 4933756.6883 

9. 6597992.1276 4933755.1696 

10. 6597994.3883 4933753.9433 

11. 6598069.1635 4933717.9451 

12. 6598069.8199 4933717.7584 

13. 6598070.6479 4933717.8477 

14. 6598071.2359 4933718.1511 

15. 6598071.7865 4933718.801 

16. 6598067.5255 4933710.366 

17. 6598067.7409 4933711.269 

18. 6598067.6188 4933711.9394 

19. 6598067.2544 4933712.5763 

20. 6598066.6083 4933713.0711 

21. 6597992.5098 4933748.7351 

22. 6597988.7637 4933750.7742 

23. 6597985.2394 4933753.1765 

24. 6597956.9094 4933774.5501 

25. 6597955.5971 4933775.2961 

26. 6597946.1668 4933780.1235 

27. 6597946.0127 4933780.1708 
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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 у обухвату Плана детаљне регулације 
стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници  и имају приступ на 
улицу Филипа Кљајића преко приступне саобраћајнице која је планирана овим 
Урбанистичким пројектом и има ознаку П2 и из улице Тичарске преко к.п.3849/4 
која је Планом предвиђена да буде интерна саобраћајница. 
 Јавна површина и приступне саобраћајнице су приказане на графичком 
прилогу бр.6 ( „Урбанистичко решење саобраћаја, регулације и нивелације“ ) . 
 
3.6. УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
 

Подземне етаже 
 
         ПДР-ом стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића је дозвољена 
изградња подземне етаже која може бити већа од приземне етаже. 

 Према дефиницији грађевинске линије, све подземне и надземне етаже 
објекта налазе се унутар вертикалних равни дефинисаних грађевинским линијама. 
Одступања делова објеката од овог правила дефинисана су на следећи начин: 

•   Уколико је различита од грађевинске линије осталих етажа објекта, 
грађевинска линија приземља и подземних делова објеката дефинише се 
посебно, растојањем у односу на грађевинску односно регулациону линију, 

•    Подземна грађевинска линија не сме да прелази границе парцеле, 

•    Грађевинска линија подземних делова објекта (гараже и сл.) може се 
поклапати са бочним и задњом границом парцеле, а према регулационој 
линији може се поклапати са регулационом или са надземном 
грађевинском линијом.  

 
 Урбанистичким пројектом је предвиђена подрумска етажа и њој се приступа 
са западне стране објекта из планом дефинисане интерне саобраћајнице уз помоћ 
узлазно-силазне грејане рампе нагиба 11,37%. На овој етажи смештена је гаража 
за паркирање 22 аутомобила (са саобраћајиницом и вертикалним комуникацијама-
лифт и степениште).   
 Све ово се може сагледати у склопу Идејног решења за предметни објекат. 
 
Грађевинска линија 
 
        Према ПДР-у за стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића, грађевинска 
линија је постављена на ~ 5м од к.п. 3844 КО Лозница. 

Објекат је је пројектован као слободностојећи и постављен је на 
грађевинске линију према к.п. 3844 КО Лозница на којој се налази ОШ Вук 
Караџић. Од грађевинске линије ка к.п. 3849/4 која је планом предвиђена за 
инерну саобраћајницу удаљен је 5,10м. Од планиране парцеле П2 која је 
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приступна саобраћајница удаљен је 3,80м и 10,30м. Од постојећег изграђеног 
објекта на планираној парцели П1 удањен је 23,00м. Од објекта на планираној 
парцели П3 удањен је 17.53м.  
 
Еркери 
 

ПДР-ом стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића су дозвољени 
испади (еркери) на деловима новопланираних објеката. 

Испади и грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, улазне 
надстрешнице без стубова, надстрешнице и сл.) на нивоу првог спрата могу 
прелазити грађевинску линију и то: 

1. на делу објекта према предњем дворишту – максимално 1,2 m, али 
укупна површина грађевинских елемената не може прећи 50% површине уличне 
фасаде изнад приземља; 

2. на делу објекта према бочном дворишту претежно северне 
оријентације (најмањег растојања грађевинске линије од бочне границе од 
2,0m) - максимално 0,5 m, али укупна површина грађевинских елемената не 
може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља; 

3. на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације 
(најмањег растојања грађевинске линије од бочне границе од 2,5 m) – 0,9 m, али 
укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде 
изнад приземља; 

4. на делу објекта према бочном дворишту осталих оријентација 
(најмањег растојања грађевинске линије од бочне границе од 2,50 m) - 0,8 м, 
али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне 
фасаде изнад приземља; 

5. на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања 
грађевинске линије од задње границе парцеле од 5,00 м) - максимално 1,2m, 
али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% стражње 
фасаде изнад приземља 

6. све врсте надстрешница у зони приземне етаже – максимално 2,0m 
по целој ширини објекта на висини изнад 3,0m. 

 
Анализа еркера у оквиру Идејног решења: 
 

 ЈУЖНИ УЛИЧНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 1, 2м у површини од 50% од 
укупне површине фасаде  

површина фасаде 482 м² (100%), повшина еркера 103м² (21,37%) 
 

 ЗАПАДНИ ИЗГЛЕД- дозвољени испад 0.8м у површини од 30% од укупне 
површине фасаде 

површина фасаде 142 м² (100%), повшина еркера 36м² (25,35%) 
 

ИСТОЧНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 0.8м у површини од 30% од укупне 
површине фасаде 

површина фасаде 145м² (100%), повшина еркера 36м² (24,83%) 
 
СЕВЕРНИ ИЗГЛЕД- максимално 0,5 m, али укупна површина грађевинских 

елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља  
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површина фасаде 482м² (100%), повшина еркера 128м² (26,55%) 
 

 Све грађевинске линије објекта и еркери су приказане на графичком 
прилогу бр.5 ( „Урбанистичко решење – план намене површина“ ) и у Идејном 
решењу .  
 
Удаљеност од међе и суседа 
 
        Према ПДР-у стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића: растојање 
објекта од бочних граница парцеле за слободностојеће објекте је 1/4 h вишег 
објекта, а не мање од 4.00м. Растојање објеката од бочних суседних објеката за 
слободностојеће  је 1/2 h вишег објекта.  
   

Објекат је је пројектован као слободностојећи и постављен је на 
грађевинске линију према к.п. 3844 КО Лозница на којој се налази ОШ Вук 
Караџић. Од грађевинске линије ка к.п. 3849/4 која је планом предвиђена за 
инерну саобраћајницу удаљен је 5,10м. Од планиране парцеле П2 која је 
приступна саобраћајница удаљен је 3,80м и 10,30м. Од постојећег изграђеног 
објекта на планираној парцели П1 удањен је 23,00м. Од објекта на планираној 
парцели П3 удањен је 17.53м.  
 
 Сва удаљења предметног објекта приказана су на графичком прилогу  број: 
5 („Урбанистичко решење – план намене површина“ ). 
 
Спратност  
 

 Према ПДР-у стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића Максимална 
висина објеката вишепородичног становања мора бити у складу са УРЕДБОМ 
о утврђивању локација метеоролошких и хидролошких станица државних мрежа и 
заштитних зона у околини тих станица, као и врсте ограничења која се могу увести 
у заштитним зонама "Службени гласник РС", број 34/13. Максималне висине 
приказане према зонама на графичком прилогу 04_ Регулационо-нивелациони 
план са аналитичко-геодетским елементима за обележавање, грађевинске линије, 
спратност објеката и карактеристичне профиле јавних саобраћајних површина. 

Предметни планирани објекат се налази између прстена радијуса 100м и 
140м, а с обзиром да метеролошки круг од 120м пресеца предметни објекат по 
дијагонали, на основу тога је дефинисана максимална висина предметног објекта 
од 12м. Како је максимална висина објекта 12м из тога произилази да је у ту 
висину могуће пројектовати приземље и три спрата примењујући спратне висине 
етажа према Правилнику о пројектовању и изградњи стамнмбених објеката, тако 
да предметни објекат има спратност По+П+3. 

Индекс или степен заузетости 
 

Према ПДР-у стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића максимални 
индекс заузетости за објекте вишепородичног становања износи 40%, док је за 
комерцијалну намену индекс заузетости 70%. 

Планирани објекат и постојећи изграђени објекат у основи приземља имају 
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бруто грађевинску површину од 951,51м² што представља 28,87% површине 
парцеле. Површина највећих етажа објеката је 1303,56м², што као 
хоризонтална пројекција на грађевинску парцелу представља коефицијент 
заузетости од 39,55%.  

 
Фазна градња 
 
 Према општим правилима грађења за објекте у ПДР-у стамбеног комплекса 
у улици Филипа Кљајића, 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 12,00м.  
 
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, западној и јужној 
страни објекта. 
Атмосферска вода која пада на откривени део рампе за силазак у подрумске 
етаже, прикупља се решеткама у улазима у гараже и препумпава се на зелене 
површине у оквиру парцеле.  
  

4.НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

У складу са планираним идејним решењем , у обухвату урбанистичког 
пројекта у оквиру кога су к.п.бр.3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 3848/2 и 3848/4, на 
којима се планира изградња постигнути су следећи параметри : 

 
- земљиште обухваћено грађевинском парцелом П1...............................00 32 96 
ха 
-спратност објекта............................................................................................. По+П+3 
-бруто развијена површина подрума 
По..........................................................1416.65м² 
-бруто развијена површина приземља.............................................................951.51м² 
-бруто развијена површина етажа од 1-4 
спрата.............................................4753.24м² 
-бруто развијена површина свих надземних етажа...................................... 6056.80м² 
-бруто развијена површина  објекта.............................................................. 7473.45м² 
-индекс заузетости ......  ......................................................................................39.55% 
-зелене површине  844.15м² ...............................................................................25.61% 

зелене површине у директном контакту са тлом 746.27м²..........22.64% 
зелене површине изнад крова гаража у подруму 97.88м².............2.97% 
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- земљиште обухваћено грађевинском парцелом П2.............................00 32 96 
ха 
-спратност објекта..............................................................................................П+0 
-бруто развијена површина подрума По..........................................................0м² 
-бруто развијена површина приземља............................................................ 
5290,28м² 
-бруто развијена површина свих надземних етажа........................................ 
5290,28м² 
-бруто развијена површина  објекта................................................................. 
5290,28м² 
-индекс заузетости ......  .....................................................................................41,26% 
-зелене површине  2765,92м² ........................................................................... 21,57% 
 

Према ПДР-у стамбеног комплекса у улици Филипа Кљајића, максимални 
индекс заузетости за парцеле на којима је предвиђено вишепородично становање 
износи 40%, док је на парцелама са комерцијалним делатностима индекс 
заузетости 70%. Потребно је обезбедити минимално 20% зеленила.  

Основна намена површина, диспозиција објеката, грађевинске и 
регулационе линије и максималне зоне изграђености, саобраћајне и пешачке 
површине на парцели, паркинзи и зелене 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. 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 50m2 
продајног простора 

•    за администр.-пословне објекте.....................1паркинг место на 60m2 

површине 

•    управно-административни објекат........1 паркинг место на 40-60 m2 
или на 5-7     запослених 

−    агенције.................................................. 1 паркинг место 
на 25-35 m2 пословног простора или на 3-5 запослених 

−    пословни простор................................. 1 паркинг место 
на 45-60 m2 пословног простора или на 7-9 запослених 

−    банке, поште.......................................... 1 паркинг место 
на 30-45 m2 пословног простора или на 5-7 запослених 

−    електро-сервиси..................................... 1 паркинг место 
на 30-60 м2 пословног простора или на 4-6 запослених 
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−    занатске радње..................................... 1 паркинг место 
на 60-80 m2 пословног простора или на 3-5 запослених 

−    продавнице мешовите робе........1 паркинг место на 
20-40 m2  

−    млекаре........................................1 паркинг место на 
30-60 m2  

−    посластичарнице..........................1 паркинг место на 
20-30 m2  

−    дуван, новине...............................1 паркинг место на 
20-30 м2  

−    техничка роба...............................1 паркинг место на 
25-50 m2  

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

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

•    за хотеле….......................................................1 паркинг место на 2-10 
кревета зависно од категорије 

•    за шопинг молове, хипермаркете…................1 паркинг место на 50m2 
продајног простора. 

 
Капацитет паркинг места за остале намене за новоизграђене објекте је: 

•     здравствене и образовне установе................1 паркинг место на 70m2 
корисног простора 

 
Паркирање се може вршити на максимално две подземне етаже, а 

препоручује се једна због високог нивоа подземних вода. Број надземних етажа за 
паркирање није ограничен. Инвеститор има право да објекат вишеетажне гараже 
изгради као самосталан објекат на парцели. Инвеститор има права да паркирање 
унутар објекта реши преко косих рампи у складу са техничким нормативима. 
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.).  

Приступ појединачним паркинг местима (у оквиру остале намене) не може 
бити директно са површина јавне намене, већ се приступ паркинг местима мора 
решити у оквиру парцеле, преко интерне саобраћајнице. 

Правила за паркирање у комерцијалним центрима и активностима са 
централним функцијама приватног сектора:  

Код већих интервенција у реконструкцији блока, изградња подземних гаража 
у блоку могућа је у функцији гараже за кориснике околних објеката и парцела, под 
условом да је доминантна намена блока комерцијално-стамбена, да је укупна 
површина заједничког дворишта довољне величине и да је омогућен приступ са 
две стране. Могуће је да гаража у средишту блока буде подземна, а изузетно и до 
једне етаже (2,5 m) изнад коте терена. На ивици блока и на регулацији блока 
гараже по правилу треба да буду вишеспратне. Кровне површине подземних 
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гаража морају се уредити као пешачке површине са значајним учешћем 
специјалног кровног зеленила. Вишеетажне надземне гараже треба градити као 
ивичне објекте који се не могу градити у унутрашњости блокова, осим када је блок 
јединствена просторно­организациона целина.  

Минимално стандардно место за управно паркирање путничких возила у 
оквиру стамбено-пословних објеката је 4,8х2,3m, али се предлаже формирање 
већих паркинг места (5,0х2,5m), имајући у виду димензије савремених 
аутомобила. Паркинг место у оквиру површина јавне намене је димензија 
5,0х2,5m.  

Није дозвољена примена зависног система паркирања, механичких и 
хидрауличких система (клацкалице, аутолифтови). 

Интерне саобраћајнице се могу градити унутар осталих намена површина у 
Плану. Интерне саобраћајнице имају улогу да повежу планиране објекте 
међусобно и да им обезбеде излаз на јавну саобраћајну површину. Оне се могу 
градити као површине у којима су пешачки и колски саобраћај интегрисани и као 
површине где су издвојене површине са коловозом и тротоаром. Са интерних 
саобраћајница може се директно организовати паркирање. Минимална ширина 
једносмерних интерних саобраћајница је  3,5m а двосмерних 5,5m. 

Предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 28 стамбених јединица. 2 
паркинг места су предвиђена за особе са смањеном покретљивошћу и особе са 
инвалидитетом. Укупан број паркинг места је 28.  

Колски приступи објекту су са планиране парцеле П2 која је предвиђена за 
приступну саобраћајницу уз помоћ узлазно-силазне рампе нагиба 10,98% у 
подземну етажу објекта и са КП 3849/4 је Планом предвиђена да буде интерна 
саобраћајница узлазно-силазном рампом нагиба 11,37%. 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 22 паркинг места и 
приступа јој се са планиране приступне саобраћајнице П2. Отворена гаража 2 се 
налази у приземљу објекта приступа јој се са КП 3849/4 која је Планом предвиђена 
да буде интерна саобраћајница и на њој се налази 6 паркинг места.  

Гаражи 1 у подруму се приступа рампом која почиње са јужне стране 
објекта из планиране приступне саобраћајнице на планираној парцели П2 са коте 
~121,25 мнв завршава са на истој страни  објекта где је улаз у подрум на коти 
~118,57 мнв која се налази у нивоу подрума. У гаражу  2 у приземљу се приступа 
саобраћајницом са КП 3849/4 која је Планом предвиђена да буде интерна 
саобраћајница са коте улице ~120,30 мнв и завршава са на истој страни  објекта 
где је улаз у приземље на коти ~121,45 мнв која се налази у нивоу приземља.  

Приказ паркирања и нивелационо решење дато је у Идејном решењу овог 
урбанистичког пројекта.  
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 Упоредна табела урбанистичких параметара за парцелу П1: 
 

 УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
ПГР-У ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО 

ЛОЗНИЦА 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
УРБАНИСТИЧКОМ ПРОЈЕКТУ ЗА 

ИЗГРАДЊУ НА ПЛАНИРАНОЈ 
ПАРЦЕЛИ П1 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ мин. 600м² 3296м² 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА од 10м до 18м По+П+3/12м и Су+П+4/15,70м 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 40% 39,55% 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

зелене површине у директном 
контакту са тлом 
764,27m²/22,64% 

зелене површине изнад крова 
гаража у подруму 

97,88m²/2,97% 

20% 25,61% 

ПАРКИРАЊЕ 98 100 

ВИСИНА ОБЈЕКТА од 10м до 18м 12м и 15,70м 

 
Упоредна табела урбанистичких параметара за парцелу П2: 
 

 УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
ПГР-У ЗА НАСЕЉЕНО МЕСТО 

ЛОЗНИЦА 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО 
УРБАНИСТИЧКОМ ПРОЈЕКТУ ЗА 

ИЗГРАДЊУ НА ПЛАНИРАНОЈ 
ПАРЦЕЛИ П2 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ мин. 600м² 3296м² 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА од 6м до 16м П+0/6-7м 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 70% 41,26% 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 
 

20% 21,57% 

ПАРКИРАЊЕ 158 158 

ВИСИНА ОБЈЕКТА од 6м до 16м 6-7м 

 
4.1. ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕКТИ 

 
  На будућој парцели П1 постоји већ изграђен вишепородични стамбено-
пословни објекат спратности По+П+4 за који је издата употребна дозвола. На делу 
новофромиране парцеле П1 је пре израде Плана детаљне регулације стамбеног 
комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници („Сл.лист града Лознице“, бр.03/23),  већ 
урађен Урбанистички пројекат (Потврда бр 353-117/2020-V од 08.03.2021.год) на 
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основу кога је горе поменути објекат добио грађевинску и употребну дозволу. На 
планираној парцели П3 је изграђен део комерцијалног објекта трговинске делатности 
за који је издата употребна дозвола и у току је доградња тог објекта за који је издата 
грађевинска дозвола. 
 
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 предметних објеката. 
 
4.3. ОГРАЂИВАЊЕ ПАРЦЕЛЕ 
 

Грађевинска парцела се може ограђивати. 
Грађевинске парцеле на којима се налазе радни и пословни објекти могу се 

ограђивати зиданом висине до 2,2 m. 
Ограда се поставља, на подзид а висина ограде на парцели нестамбене 

намене мора бити минималне висине 1,6m, непровидне, глатке или малтерисане 
површине према парцели стамбене намене. 

Капије на уличној огради не могу се отварати изван регулационе линије. 
Грађевинска парцела се може преграђивати у функционалне целине, али висина 
унутрашње ограде не може бити већа од висине спољне ограде. 

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. 
 
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 231.00м² које се налази на јужној страни парцеле, 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  

 
 Планира се садња украсног нискорасућег листопадног дрвећа и жбунасте 
врсте. Од листопадних врста предвиђено је LIRIODENDRON TULIPIFERA 
AUREOMARGINATUM, а од жбунастих врста предвиђене су ловор 
вишња,ауцуба,лаванда, берберис, фотинија и зимзелена магнолија. Максимална 
висина дрвета је 3м. Озелењавање површина могуће је извршити постављањем 
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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. Уређење зелених површина 
урадити на основу гравичког прилога бр.11 Урбанистичко решење партерног 
уређења. 

 
6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

 
6.1.САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 
   

Колски приступи објекту су са планиране парцеле П2 која је предвиђена за 
приступну саобраћајницу уз помоћ узлазно-силазне рампе нагиба 10,98% у 
подземну етажу објекта и са КП 3849/4 је Планом предвиђена да буде интерна 
саобраћајница узлазно-силазном рампом нагиба 11,37%. 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 22 паркинг места и 
приступа јој се са планиране приступне саобраћајнице П2. Отворена гаража 2 се 
налази у приземљу објекта приступа јој се са КП 3849/4 која је Планом предвиђена 
да буде интерна саобраћајница и на њој се налази 6 паркинг места.  

Гаражи 1 у подруму се приступа рампом која почиње са јужне стране 
објекта из планиране приступне саобраћајнице на планираној парцели П2 са коте 
~121,25 мнв завршава са на истој страни  објекта где је улаз у подрум на коти 
~118,57 мнв која се налази у нивоу подрума. У гаражу  2 у приземљу се приступа 
саобраћајницом са КП 3849/4 која је Планом предвиђена да буде интерна 
саобраћајница са коте улице ~120,30 мнв и завршава са на истој страни  објекта 
где је улаз у приземље на коти ~121,45 мнв која се налази у нивоу приземља.  

Пешачки приступ објекту је преко планиране приступне саобраћајнице П2, 
пешачком рампом ширине 1,5м која савладава висину од 45цм нагибима од 4,67% 
до 6%. 
  Саобраћајна и нивелациона решења су приказана на Графичком прилогу 
бр.6. ( „Урбанистичко решење саобраћаја, регулације и нивелације“ ). 
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6.2. УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ НА КОМУНАЛНУ ИНФРАСТРУКТУРУ 
 
6.2.1. ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА 
 
Постојеће стање 
 
Водовод 
 
 У улици Филипа Кљајића налази се Дистрибутивни цевовод питке воде 
Ø200мм Ливено-гвоздени. Снабдевање планираног објекта питком водом је 
могуће остварити. Прикључак би био планиран на цевовод у улици Филипа 
Кљајића. 
 
Канализација 
 
 У улици Филипа Кљајића налази се колектор фекалне канализације Ø500мм 
ПВЦ. Прикључак одпадних вода планирати на колектор у улици Филипа Кљајића. 
 
Армосферска канализација: 
 
 Инвеститрор је у обавези да своје атмосферске воде испусти у зелену 
површину у оквиру своје катастарске парцеле. 
 
Планирано стање 
 
Водовод 
 

Прикључни цевовод водоводне мреже за предметни објекат 
димензионисати тако да задовољи 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 PEHD пречника 110мм 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 осонцем испод. Поклопац пречника 60цм позиционирати изнад 
водомера. Склониште за водомер пројектовати од водонепропусног бетона. 
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 За пожарну воду предвидети засебан водомер који треба поставити у 
водомерном окну, димензионисати у складу са хидрауличким прорачуном за 
предвиђени опсег потрошње. Извршити раздвајање санитарне и пожарне воде у 
водомерном окну. 
 
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 500мм, 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.  
 
Атмосферска канализација 
 

Инвеститрор је у обавези да своје атмосферске воде испусти у зелену 
површину у оквиру своје катастарске парцеле. 

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. Атмосферска 
вода која пада на откривени део рампе за силазак у подрумске етаже, прикупља 
се решеткама у улазима у гараже и препумпава се на зелене површине у оквиру 
парцеле. 

Заштитна зона (појас): појас заштите око главних цевовода износи са сваке 
стране по 2,5м. Ширина појаса заштите цевовода ван насеља са сваке стране 
цевовода одређује се у односу на пречник цевовода: Ø80мм-Ø200мм=1,5м; 
Ø300мм=2,3м; Ø300мм-Ø500мм=3,0м; Ø500мм-Ø1000мм и преко =5,0м. 
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6.2.2. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА  И ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА: 
 
УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКАТА НА ИНФРАСТРУКТУРУ 
 
Снабдевање електричном енергијом 

 
На планираној локацији се налази МБТС 10/0,4 кV Владића брдо 4, 

подземни 10 кV и 0,4 кV кабловски водови.  
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. 
 
 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 . 
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6.2.3. ГАСНА МРЕЖА 
 

У условима  „ЛОЗНИЦА ГАС“, број: LG-08-42/25 од 28.05.2025. констатовано 
је следеће: 

-   Предметни објекат је у зони у којој постоји изграђена ДГМ; 
- При пројектовању и изградњи објекта мора се у свему придржавати 

ПРАВИЛНИКА о условима за несметану и безбедну дистрибуцију природног гаса 
гасоводима притиска до 16 bar ("Службени гласник РС", бр. 86/2015) 

- При изради урбанистичког пројекта усагласити планирану инфраструктуру 
са постојећом ДГМ и прикључним гасоводима објеката на околним парцелама; 
При изради Урбанистичког пројекта водити рачуна о следећим 
ТЕХНИЧКИМ УСЛОВИМА 
- Изградња нових објеката не сме угрозити стабилност, безбедност и поуздан рад 
гасовода. 
- Заштитни појас гасовода је по 1 m од осе гасовода на обе стране. 
- У заштитном појасу гасовода не смеју се изводити радови и друге активности 
изузев пољопривредних радова дубине до 0,5 m без писменог одобрења 
оператора дистрибутивног система. 
- У заштитном појасу гасовода забрањено је садити дрвеће и друго растиње чији 
корени досежу дубину већу од 1 m, односно, за које је потребно да се земљиште 
обрађује дубље од 0,5 m. 
- У појасу ширине по 3m са сваке стране, рачунајући од осе дистрибутивног 
гасовода MOP 4 bar, на местима укрштања и паралелног вођења, предвидети 
извођење земљаних радова ручним ископом. На растојању 1 m до 3 m ближе 
ивице рова од спољне ивице гасовода, могуће је предвидети машински ископ у 
случају кад се пробним ископима („шлицовањем“) недвосмислено утврди тачан 
положај гасовода и кад машински ископ одобри представник „Лозница-гас“-а на 
терену. 
- Приликом извођења радова грађевинска механизација мора прелазити трасу 
гасовода на обезбеђеним прелазима урађеним тако да се не изазива појачано 
механичко напрезање гасовода. Употреба вибрационих алата у близини гасовода 
је дозвољена уколико не утиче на механичка својства и стабилност гасовода. 
- Инвеститор је обавезан да 10 дана пре почетка радова у заштитном појасу 
гасовода обавести „Лозница-гас“ доо у писаној форми како би се обезбедило 
присуство нашег представника за време трајања радова у близини гасовода. 
 
Технички услови за прикључење на ДГМ 
 
- ДГМ постоји у улици Филипа Кљајића, при чему су на извод ДГМ на КП 3848/1 КО 
Лозница прикључени постојећи објекти; 
- Називни пречник извода ДГМ је DN 40, 
- Притисак у дистрибутивној гасној мрежи износи p =3,5 bar, 
- Прикључни гасовод пројектовати од полиетиленских цеви квалитета PE 80 или 
бољег према SRPS EN 1555-1 :2022, 
- На траси прикључног гасовода предвидети уградњу полиетиленског вентила који 
треба лоцирати на јавној површини (ако је могуће) тако да је удаљен од МРС 
најмање 5 m, 
- Место постављања МРС-а мора бити такво да омогућава несметан приступ 
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овлашћеним лицима Лознице-гас доо (члан 321, Закон о енргетици), 
- Место разграничења одговорности оператора система и купца који се прикључује 
на дистрибутивни систем је спој иза противпожарне славине на излазу из МРС, 
- Гасни прикључак пројектовати у свему према Правилнику о условима за 
несметану и безбедну дистрибуцију природног гаса гасоводима притиска до 16 bar 
("Службени гласник РС", бр. 86/2015.) 
 

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 
возилу за одвожење отпада / 1 контејнер 1,1м³ на сваких 800м² стамбеног 
простора, односно 500м² пословног простора) 
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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) 

- 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) 
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- 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: 

 У обухвату овог урбанистичког пројекта су к.п.бр.3845/6, 3846, 3847, 3848/1, 

3848/2 и 3848/4 КО Лозница. Циљ израде урбанистичког пројекта је уређење простора 

у оквиру ових катастарских парцела и изградња вишепородичног стамбеног објекта 

спратности По+П+3.. 

 

ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ: 

 

 На будућој парцели П1 постоји већ изграђен вишепородични стамбено-
пословни објекат спратности По+П+4 за који је издата употребна дозвола. На делу 
новофромиране парцеле П1 је пре израде Плана детаљне регулације стамбеног 
комплекса у улици Филипа Кљајића у Лозници („Сл.лист града Лознице“, бр.03/23),  
већ урађен Урбанистички пројекат (Потврда бр 353-117/2020-V од 08.03.2021.год) 
на основу кога је горе поменути објекат добио грађевинску и употребну дозволу. 
На планираној парцели П3 је изграђен део комерцијалног објекта трговинске 
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делатности за који је издата употребна дозвола и у току је доградња тог објекта за 
који је издата грађевинска дозвола. 
  
ДИСПОЗИЦИЈА: 

 Објекат је је пројектован као слободностојећи и постављен је на грађевинске 

линију према к.п. 3844 КО Лозница на којој се налази ОШ Вук Караџић. Од 

грађевинске линије ка к.п. 3849/4 која је планом предвиђена за инерну саобраћајницу 

удаљен је 5,10м. Од планиране парцеле П2 која је приступна саобраћајница удаљен 

је 3,80м и 10,30м. Од постојећег изграђеног објекта на планираној парцели П1 удањен 

је 23,00м. Од објекта на планираној парцели П3 удањен је 17.53м 

 

ФУНКЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ: 

 

 Овим пројектом  је планиран стамбени објекат спратности По+П+3.  
 У подруму се налази 1 гаража са укупно 22 паркинг местом простор за 
подкомресију, лифт и степениште. У приземљу се налазе 4 стана, 1 гаража са 6 
паркинг места 1 ветробран, 1 ходник са степеништем и лифтом.  
На типској етажи се налази по 8 стамбених једица и комуникације. Укупан број 
стамбених јединица у објекту је 28. Укупан број паркинг места је 28 од чега се 22 
паркинг место налазе у гаражи у подрумској етажи и 6 паркинг места у гаражи у 
приземљу. Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и лифта. 
БИЛАНС ПОВРШИНА: 
 

Биланс површина по етажама за планирани цео објекат на планираној парцели П1: 

 

Етажа Нето површина 

(m2) 

Брутограђевинска 

површина (m2) 

Брутограђ. 

површина (m2) 

Подрум 414,39 589,39 2396,82 

Приземље 342,62 424,43 

1.спрат 395,99 461,00 

2.спрат 395,99 461,00 

3.спрат 395,99 461,00 
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Биланс површина за објекате на планираној парцели П1 према урбанистичким 

параметрима: 

 

Земљиште У обухвату пројекта 

(m2) 

 

% 

Површина катастарских парцела 3296  

Површина грађевинске парцеле 3296 100 

Површина под објектима(заузетост) са 

трафостаницом 

1303,56 39,55 

Бруто грађевинска површина            7295,86 

Зеленило 844,15 25,61 

 
 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

 

 Предвиђена је армирано-бетонска скелетна конструкција и темељна 

контраплоча. У спољној обради објекта је предвиђена термоизолациона демит 

фасада, фарбана у белој и светло сивој боји и тамно браон на местима обрађена 

другачијом техником, као и са мат црним детаљима, све као што је приказано на 

визуелном приказу објекта. Ограде тераса су од затамљеног стакла са мањим или 

већим надзидама.  

 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 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.  
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 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 

 

13.1.ПРОСТОРНА АНАЛИЗА 

 

 Обухват предметног Урбанистичког пројекта се налази у урбанистички 

активном простору, где је већ делимично изграђено и планира се даљи развој 

пословно-стамбене намене. 

Локација и контекст: 

 У обухвату УП-а се налази део Ритејл центра, у зони интензивне урбане 

трансформације и спој између комерцијалног и стамбеног подручја. У питању су 

катастарске парцеле које су делимично урбанизоване, са израженом планском 

тенденцијом ка вишефункционалном коришћењу простора. 

Намена простора: 

 Део простора је већ изграђен са пословним објектима, у функцији шире 

комерцијалне зоне Рител центра. Планирана изградња укључује стамбене објекте 

вишеспратне типологије, али и додатне комерцијалне и услужне садржаје у приземљу 

или засебним објектима. Простор има потенцијал да функционише као зона мешовите 

намене са јаким економским и стамбеним потенцијалом. 

Функционалне карактеристике: 

 Комерцијална гравитација Ритејл центра ствара високу фреквентност простора. 

Локација омогућава лако укључивање у градску саобраћајну мрежу и има добру 

доступност, како за пешаке, тако и за возила. Постоји потенцијал за развој јавно 

доступног простора, као што су тргови, пешачке стазе, и мали парковски садржаји 

између објеката. 

 

13.2.ВОЛУМЕТРИСКА АНАЛИЗА 

 

 Тренутно изграђени објекти су нижег до средњег габарита (1–2 спрата), у 

комерцијалној функцији. Планирани објекти би према функцији могли бити мешовити 

објекти П+3 до П+5, са пословним садржајем у приземљу и становима на спратовима. 

Парцелска конфигурација омогућава слободностојеће објекте са простором за 

паркирање, озелењавање и инфраструктурне коридоре. У оквиру УП-а и самог ПДР-а 

у коме се налази предметна локација, очекује се умерена до висока густина градње, 

посебно уколико се искористи могућност за централизовани стамбено-пословни блок. 

Кључни изазов ће бити балансирање између габарита објеката и очувања визуелне 

пропусности и микроклиме простора. 
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 Тренутно доминира "празан" карактер простора, јер је већина парцела још увек 

без изградње или са ниским објектима. Након изградње, очекује се пунији волумен, 

али уз могућност да се кроз планске мере остави довољно јавних површина и зелених 

зона. 

 Простор има отворене визуре према Ритејл центру и околним нижим објектима, 

што омогућава јак урбанистички акценат на будућим објектима већих габарита. Важно 

је контролисати степен изграђености и висину како би се очувала просторна 

хијерархија и омогућила добра осветљеност и вентилација. 

 

Закључак анализе: 

 

Простор у оквиру предметог УП-а представља изузетно атрактиван развојни 

простор у функционалној сенци Ритејл центра ПД Гучево. Постојећи урбани 

контекст омогућава стварање модерне, компактне зоне мешовите намене, са 

јаким визуелним и функционалним идентитетом. Потенцијал лежи у ефикасном 

планирању вертикалне изградње уз очување квалитета простора, успостављању 

јавних површина и пажљивом управљању саобраћајем и приступима. 

 

Постојеће стањe 
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ИЗГЛЕД ПРЕДМЕТНОГ ОБЈЕКТА:  
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АС

Градски стадион Лагатор

Спортска дворана Лагатор

Градски базени Лагатор

Планирани атлетски стадион

Ватрогасни дом и саобраћајна полиција
Инфраструктурни објекат ТС 110кВ

Градска болница

Градско гробље

ОШ "Вук Караџић"

СПОРТСКО РЕКРЕАТИВНЕ ПОВРШИНЕ

ВЕРСКИ ОБЈЕКТИ

ЛЕГЕНДА:

ЈАВНИ ОБЈЕКТИ

ВИШЕПОРОДИЧНИ ОБЈЕКТИ ЗА КОЈЕ СУ ИЗДАТЕ
ГРАЂЕВИНСКЕ И УПОТРЕБНЕ ДОЗВОЛЕ

ОБУХВАТ ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ
ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ/КОМЕРЦИЈАЛНИ САДРЖАЈИ

КОМУНАЛНЕ ПОВРШИНЕ

ИНФРАСТРУКТУРНИ ОБЈЕКТИ

КОМЕРЦИЈАЛНИ ОБЈЕКТИ

ПЛАНИРАНО ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ

ПРЕДМЕТНА ЛОКАЦИЈА

Верски објекат-Православна црква

Предшколска установа "Чаролија"
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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 
11. УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ ПАРТЕРНОГ УРЕЂЕЊА 
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ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ: 
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