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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. 62/23 ) , именује се као: 

 

 

 

              ОДГОВОРНИ  УРБАНИСТА 

 

 

за израду урбанистичког пројекта за изградњу на к.п. 3524 и 15645 КО Лозница 

                                                     одређује се: 

 

ЖИКО СУБИЋ   ................................................................... 200 0629 04 

 

 

 

 

 

Инвеститор:                     Драган Марјановић 

  

               ___________________________ 
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                                       ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  

Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта за изградњу на кп 3524 и 15645, 

КО Лозница, Жико Субић, дипл.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:  

 

Жико Субић, дипл.инж.арх 

    

Број лиценце:  200 0629 04 

      

Печат:  Потпис:  
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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК 

 

  Инвеститор се обратио пројектанту са следећим пројектним задатком : 

 

 У оквиру катастарских парцелa број: 3524 и 15645КО Лозница потребно је 

урадити препарцелацију, формирати три парцеле и испројектовати: стамбено - 

пословни објекат на парцели П1 , спратности Су2+Су1+П+5 ул. Војводе Путника и на 

парцели П2 стамбено-пословни објелат спратности По+П+4 ул. Болничка, парцела П3 

путна, у оквиру дозвољених урбанистичких параметара и уредити и опремити простор 

потребном инфраструктуром. 

 

 

Инвеститор:                     Драган Марјановић 

  

                ___________________________ 

 

 

 

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 )  

- Информације о локацији број: 353-10/2025-V од 29.01.2025.. године 

- ОБАВЕШТЕЊЕ да се не може дати сагласност, број: 353-10/2025-V, од 

29.01.2025. године на Пројекат препалцелације катастарских парцрла број 3524 и 15645 

КО Лозница, урађен од стране ПГДП „ Гео Премер МС Тим“ ДОО из Крупња, број 1/у из 

јануара 2025. године. Обавештењем се упућује на израду Урбанистичког пројекта са 

планом препарцелације. 
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2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  

 

            У обухвату овог урбанистичког пројекта су к.п.бр.3524 и 15645 КО Лозница. Циљ 

израде урбанистичког пројекта је уређење простора у оквиру ових катастарских парцела и 

изградња стамбено - пословног објекта /на парцели П1/ , спратности Су2+Су1+П+5 ул. 

Војводе Путника и /на парцели П2/ стамбено-пословни објеkат спратности По+П+4 ул. 

Болничка.  

Изградња вишепородичних стамбено-пословних објеката је предвиђена на к.п.бр. 3524 и 

15645К.О. Лозница , уписане у Лист непокретности бр. 10144 и 7007, које се налазе у 

насељеном месту Лозница. Предметне Парцеле су у градском блоку оивичене улицама: 

Војводе Путника, Др. Марина,и улица Болничка.  

     Овим урбанистичким пројектом планирана је препарцелација катастарских парцела 

3524 и 15645  КО Лозница, формирањем 2 (две) грађевинске парцеле П1 и П2 

одговарајуће површине и облика,  1 (једне) парцелa П3 која се предвиђа да се одвоји за 

површину јавне намене – саобраћајницу. 

     Предметне парцеле су у обухвату Плана Генералне регулације за насељено место 

Лозница у зони: шири градски центар.  

Планирана  претежна намена је вишепородично становање у зони ширег градског 

центра. Планирана допунска намена су терцијалне делатности (пословно комерцијални , 

услужно трговински садржаји и туристичке делатности). Положај предметне парцеле је 

приказан на графичком прилогу бр.1 ( Извод из ПГР-а ) . 

 

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 
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     -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 
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Помоћни објекат се може поставити на међу: 

- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено постављање у 

дужини преклапања; 

- уколико постоји сагласност суседа; 

- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује. 

Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним 

границама парцеле уз сагласност суседа, као и уз главни објекат, осим 

уколико планом нижег реда није предвиђено другачије тј. уколико 

планом нижег реда није забрањена изградња помоћних објеката. 

Његово минимално растојање од главног објекта на сопственој парцели 

није условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног 

објекта на истој парцели, уколико нису физички везани, је минимално 

2,5м. Уколико није могуће поставити помоћни објекат на границу 

парцеле уз сагласност суседа, минимално дозвољено растојање 

помоћног објекта од границе бочне и задње парцеле је 1,5м, а од 

суседног главног објекта на суседној парцели није условљено. 

Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње главног објекта, 

у зони планиране изградње и према горенаведеним условима. Није 

дозвољено постављање отвора на међи према суседној парцели. 

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу Паркирање. 

Уређење 

слободних 

површина: 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина на минимално 

20% површине парцеле. Планиране и изведене зелене површине се не 

могу смањивати сем у циљу подизања дечијих и рекреативних 

игралишта. Површине за паркирање могу бити озелењене али се не 

рачунају у минималан проценат зелених површина приликом 

обрачунавања биланса на предметној локацији. 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.) 

А.2.1. Урбанистички параметри за изградњу објеката на  парцелама са терцијалним 

делатностима у централној зони града 

 

Намена:  услужно-трговинске делатности:  

-робне куће, тржни центри, занатски центри, мега-маркети, супер-
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 маркети,   

-пословно-комерцијалне делатности:  

-банке, административни центри локалне управе, пословни објекти 

државних органа, пословни  објекти предузећа, банке, осигуравајући 

заводи, пословни објекти за рентирање  

-туристичке активности:  

-хотели, мотели, ресторани и други угоститељски објекти  

-уз терцијалне делатности је могуће организовати вишепородично 

становање у односу становање:терцијалне делатности од 70:30% до 

30:70% 

Парцела:  

 

-минимална површина парцеле ………..…………....300 м2  

-минимална ширина парцеле  

     -за објекте у низу……………………..… 10м 

     -за двојне објекте.............................22м (2х11м - две парцеле) 

     -за слободностојеће објекте....... 15м (у изузетним случајевима, као 

нпр. када се парцела шири у дубину и сл. могућа је изградња 

слободностојећег објекта и уколико је фронт парцеле према улици 

минималне ширине 12м)  

Уколико је парцела преко ужег дела повезана са јавним путем, који 

служи као приступ, минимална ширина парцеле није меродавна. 

Индекс 

заузетости: 

-максимални индекс на парцели ………..  70%  

Правила за степен заузетости:Парцела са комерцијалним 

делатностима може бити изграђена и 100% под посебно планираним 

условима, у централној зони града (главни градски центар и проширени 

градски центар), усаглашена са свим суседима, када заузима целу 

површину блока, или ако се наслања на постојеће (или планиране) 

калкане суседних зграда на заједничким границама парцела.  

Висинска 

регулација: 

 

-максимална спратност објеката ........…………     По+П+5   

-максимална висина објекта ………………………      20,0 м 

Хоризонтална 

регулација: 

 

-минимално растојање грађевинске линије објекта од регулационе 

линије парцеле дефинисано у графичком прилогу План саобраћаја, 

регулације и нивелације, а ако није одређено на графичком прилогу 

растојање грађевинске линије објекта од регулационе линије парцеле 

износи .... 0,0 м  

- растојање објекта од бочних граница парцеле 
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- за слободно стојеће објекте…1/4 х вишег објекта, а не мање од 4,0м 

- за објекте у низу ……………………….. 2,5 м 

- за двојне објекте ……………………….. 4,0 м 

- растојање објекта од бочних суседних објеката 

- слободностојећи објекти ……1/2 х вишег објекта 

- у прекинутом низу ………… 1/3 х вишег објекта 

- за двојне објекте  …………...1/2 х вишег објекта 

- минимално растојање два објекта 

на парцели ……..………………………………….. 4,0 м 

- минимално растојање објекта од задње 

границе парцеле ………………………………….. 6,0 м 

Изградња 

других 

објеката на 

парцели: 

спратност помоћних објеката ……………………..    П  

-максимална висина помоћног објекта .………… 5,0 м 

Помоћни објекат се може поставити на међу: 

- уколико на суседној међи постоји објекат, дозвољено постављање у 

дужини преклапања; 

- уколико постоји сагласност суседа; 

- уколико је постојао легалан објекат на међи, који се замењује. 

Дозвољена је изградња помоћних објеката на задњој и бочним 

границама парцеле уз сагласност суседа, као и уз главни објекат, осим 

уколико планом нижег реда није предвиђено другачије тј. уколико 

планом нижег реда није забрањена изградња помоћних објеката. 

Његово минимално растојање од главног објекта на сопственој парцели 

није условљено. Растојање једног помоћног објекта од другог помоћног 

објекта на истој парцели, уколико нису физички везани, је минимално 

2,5м. Уколико није могуће поставити помоћни објекат на границу 

парцеле уз сагласност суседа, минимално дозвољено растојање 

помоћног објекта од границе бочне и задње парцеле је 1,5м, а од 

суседног главног објекта на суседној парцели није условљено. 

Дозвољена је изградња помоћног објекта пре изградње главног објекта, 

у зони планиране изградње и према горенаведеним условима. Није 

дозвољено постављање отвора на међи према суседној парцели. 

Паркирање: Према општим правилима грађења, дефинисаним у делу Паркирање. 

Уређење Обавезно је формирање незастртих зелених површина на минимално 

20% површине парцеле. Планиране и изведене зелене површине се не 
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слободних 

површина: 

могу смањивати сем у циљу подизања дечијих и рекреативних 

игралишта. Површине за паркирање могу бити озелењене али се не 

рачунају у минималан проценат зелених површина приликом 

обрачунавања биланса на предметној локацији.  

Кoд плaнирaњa и изгрaдњe нoвих пoслoвних oбjeкaтa пoтрeбнo je 

искoристити свe мoгућнoсти зa фoрмирaњe нoвих прaтeћих зeлeних 

пoвршинa, кao штo je прoстoр испрeд oбjeкaтa, улични прoстoр, 

aтриjумски прoстoр, интeнзивнo и eкстeнзивнo oзeлeњeнe крoвoвe, 

вeртикaлнo зeлeнилo и др. Нeдoстaтaк квaнтитeтa нaдoкнaдити 

квaлитeтoм и висoким стaндaрдoм oдржaвaњa зeлeних пoвршинa.  

Посебни 

услови: 

Препорука је да се граде објекти у непрекинутом или прекинутом низу, 

уз обострану сагласност суседа за изградњу на међи, како би се 

максимално искористили потенцијали локације. Слободностојећи 

објекти су дозвољени само онда када није могуће обезбедити 

сагласност или из неких других разлога (статичка безбедност или сл.) 

На парцели се може градити и више објеката уколико објекти 

представљају јединствену функционалну целину и заједнички користе 

парцелу. 

Правила за архитектонско обликовање: Основни принцип обликовања 

код изградње нових пословних објеката у комерцијалним зонама у 

центру града и пешачким улицама је прилагођавање постојећој 

физичкој структури блока и задржавање формиране парцелације и 

регулације зграда. Обликовање објекта прилагођава се карактеру 

амбијента. За веће објекте препоручује се да се идејно решење добија 

конкурсом.  

Намена или капацитет објекта могу бити забрањене или ограничене 

другим законским прописима, одлукама локалне самоуправе, 

еколошким елаборатима (зоне заштите, трговина алкохолним пићима и 

близина коцкарница у близини школа и сл.).  

ПАРКИРАЊЕ  За стамбене и пословне објекте паркирање возила се мора регулисати 

у оквиру парцеле. Потребно је обезбедити једно паркинг место или 

гаражно место по једној стамбеној јединици. За становање социјално 

угрожених категорија становништва (породично и вишепородично) 

потребно је обезбедити 0,5 паркинг места на један стан. Неопходан 

паркинг, односно гаражни простор, мора се обезбедити истовремено са 

изградњом објекта. Могућа је изградња подземно-надземних гаража у 

више нивоа. 

Капацитет паркинг места за комерцијалне делатности за новоизграђене 

објекте је: 

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

површине 

- управно-административни објекат..... 1 паркинг место на 40-60 

м2 или на 5-7         запослених 

- агенције.................................................. 1 паркинг место на 25-35 

м2 пословног простора или на 3-5 запослених 

- пословни простор................................. 1 паркинг место на 45-60 

м2 пословног простора или на 7-9 запослених 

- банке, поште........................................ 1 паркинг место на 30-45 

м2 пословног простора или на 5-7 запослених 

- електро-сервиси................................... 1 паркинг место на 30-60 

м2 пословног простора или на 4-6 запослених 

- занатске радње..................................... 1 паркинг место на 60-80 

м2 пословног простора или на 3-5 запослених 

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

м2  

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

м2  

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

м2  

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

м2  

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

м2  

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

столице 

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

седишта 

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

категорије 

• за шопинг молове, хипермаркете…...1 паркинг место на 50м2 

продајног простора. 

Капацитет паркинг места за остале намене за новоизграђене објекте је: 

• здравствене и образовне установе...........1 паркинг место на 

70м2 корисног простора 

• спортска хала..............................................1 паркинг место на 40 
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гледалаца 

• биоскоп, позориште, дом културе.............. 1 паркинг место на 30 

седишта 

• производни, магацински и индустријски објекти...1 паркинг место 

на 20 запослених или на 200м2 корисног простора.  

Паркирање се може вршити на максимално две подземне етаже, а 

препоручује се једна због високог нивоа подземних вода на појединим 

градским подручјима. 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.). 

Изузетно, у случајевима када се врши надзиђивање постојећих објеката 

без околног земљишта (објекат=парцела) у отвореним блоковима 

могуће је обезбедити максималних 100% недостајућих паркинг места 

надограђеног дела објекта на површинама јавне намене, у оквиру 

отвореног блока.  

Паркирање код објеката јавне намене се може остваривати и на јавним 

паркиралиштима - површинама јавне намене изван парцеле у 

непосредној близини, али тако да су посебно предвиђене да обезбеде 

паркирање за јавни објекат (здравствени центри, образовне установе и 

сл.). 

Паркинг простор у оквиру површине јавне намене треба озеленити 

(формирати дрворед). Формирањем дрвореда на паркингу унутар 

сопствене парцеле, инвеститор може да коригује обавезну зелену 

површину до -5% (планирана површина х 0,95). У супротном, нису 

дозвољена одступања од дефинисане зелене површине. Озеленити 

паркинг просторе високим лишћарима широких крошњи без плодова 

који могу да угрозе пролазнике или јавну површину и аутомобиле 

(избегавати врсте које имају велике и тврде плодове, плодове који би 

запрљали простор). Код врста које имају коренов систем који би могао 

да денивелише саму паркинг подлогу, приликом садње поставити 

прстенове који би усмерили корен у жељеном правцу. 

Правила за паркирање у комерцијалним центрима и активностима са 

централним функцијама приватног сектора:  
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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 м) изнад коте терена. На ивици блока и на регулацији блока 

гараже по правилу треба да буду вишеспратне. Кровне површине 

подземних 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 4,8х2,3м, али се предлаже 

формирање већих паркинг места (5,0х2,5м), имајући у виду димензије 

савремених аутомобила. Паркинг место у оквиру површина јавне 

намене је димензија 5,0х2,5м.  

Није дозвољена примена зависног система паркирања, механичких и 

хидрауличких система (клацкалице, аутолифтови).  

 

3.2.ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 

   

      Изградња 2 (два) објеката  је предвиђена у оквиру к.п.15645  и 3524 ( парцеле П1 и 

П2) КО Лозница, која се налази на делу између улице Војводе Путника и улице Болничке. 

 Предвиђена спратност објекта на парцели П1 (к.п.15645) је Су2+Су1+П+5. Објекат 

је претежно правоугаоног габарита . Колски и пешачки приступ објекту је из улице Војводе 

Путника. Колски и пешачки приступ су приказани на графичком прилогу овог пројекта.  

Предвиђена спратност објекта на парцели П2 (к.п.3524) је По+П+4. Објекат је трапезног 

габарита. Колски и пешачки приступ објекту је из улице Болничка,и улице Војводе 

Путника,преко парцеле П1 ,уз сагласност власника парцеле.  

 Овим пројектом  су планирана два  вишепородична стамбено-пословна објекта.  

1) На парцели П1 (к.п.15645) је идејним решењем предвиђена следећа намена 

површина: 

У  сутерену 1 и сутерену 2  су планиране 3 гараже са укупно 34 гаражна паркинг 

места,простор за подкомпресију, лифт и степениште.У сутерену 1 је планирано 

степениште за снабдевање Локала 1 приземља. 

У приземљу се налазе 3 пословна простора, 1 ветробран, 1 ходник са степеништем и 

лифтом. Пословни простор Локал 1 у површини од 281,41 м² који за намену има 
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комерцијалну делатност која ће се одвијати у 190м2 нето (184,30 м²)нето корисне 

површине пословног простора, један магацински-складишни простор од 77.95м(75.6 

м²Пнк), један предпростор за тоалете у површини од 4,30м² и два тоалета у површини од 

4,08м², Локал 2 у површини од 22,46 м²(21.83м2) нето корисне површине пословног 

простора, који за намену има комерцијалну делатност која ће се одвијати у 17,68 м² 

(17.15м2 )нето корисне површине и један тоалет у површини од 4,78м² и Локал 3 у 

површини од 41,17 м² (39.94м2 нето корисне површине)који за намену има комерцијалну 

делатност која ће се одвијати у 33,62 м²(32.60м2) ,један тоалет у површини од 2,10м²и 

једна чајна кухиња у површини  3.70м2. Укупан број паркинг места за пословни простор 

комерцијалних делатности је 4 паркинг места, односно 1 паркинг место на 60м² пословног 

простора. Укупна површина комерцијалног простора у Локалима 1, 2 и 3 износи 238,73м². 

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

спратовима (I-V). 

 На типској етажи(I-IV) се налази по 8 стамбених јединица,ходник,степениште и лифт.На V  

етажи је 7 станова и једна гасна котларница.Укупан број стамбених јединица у објекту је 

39 , 3 пословна простора и гасна котларница. Вертикална комуникација се одвија преко 

степеништа и лифта. 

Укупан број гаражних и паркинг места је 43 од чега се 34 налази у 3 гараже Сутерена 1 и 

Сутерена 2 ,и 9 паркинг места у сутерену 2. 

17 гаражних паркинг места се  налази у Гаражи 1 Сутерена 2,и 9 паркинг места. 

15 гаражних паркинг места налази у Гаражи 2 у подрумској етажи и 2 гаражна паркинг 

места у гаражи 3 у Сутерену 2. Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и 

лифта,саодговарајућим предпростором од мин.5.0м2. 

Објекат је је пројектован као слободностојећи и постављен је на грађевинске линију 

одређену ПГР-ом 10.0м од регулационе линије-према улици Војводе Путника.Објекат је 

постављен на удаљењима од 5,55м према кп 3527 што износи више од х/4 висине вишег 

објекта, а од објекта спратности Су+Пр+3+Пк  на тој парцели, је удаљен  мање од х/2 

вишег објекта .У једном делу то одстојање је  4,75м ,што износи х/4 .Од кп 3518/2,објекат 

је на растојању  4.75м,што представља х/4 предметног објекта,а од постојећег објекта 

спратности Су2+Су1+П+5+Пк на тој парцели,новопланирани објекат је на удаљености од 

11.33м до 14.0м,што је веће од х/2.Растојање од задње међе,је ,према ПГР-у 6.0м. 

На страни 124 ПГР Лозница пише да“ објекти који су уписани по Закону о озакоњењу 
објеката у поступку озакоњења или су изграђени пре доношења прописа о изградњи,а 
нису на прописној удаљености која је одређена важећим планским 
документом(испуњеност удаљења од суседног објекта),не могу условљавати планирану 
изградњу на суседним парцелама дефинисану планским документом“. 
 

 Предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 39 стамбених јединица и 4 паркинг 

места за 3 пословна просторa. У оквиру парцеле је остварено 207,20м² зелених површина 

у директном контакту са тлом, што чини 20,25% од укупне површине парцеле.  Такође у 

оквиру парцеле на зеленој површини је предвиђено игралиште за децу од 3-11 година у 
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површини од 100,00м².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-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. 

 

2) На парцели П2 (к.п.3524) је идејним решењем предвиђен објекат у „прекинутом 

низу“ следеће намене површина: 

У  подруму је  планирана 1 гаража са укупно 20 гаражних паркинг места,простор за 

подкомпресију, лифт и степениште. 

У приземљу се налазе 2 пословна простора, 1 ветробран, 1 ходник са степеништем и 

лифтом. Пословни простор Локал 1 у површини од 105,45 м² који за намену има  

делатност у служби здравства која ће се одвијати у 101.46м2 нето (98,42 м²)нето корисне 

површине пословног простора, један  предпростор за тоалете у површини од 2,05м² и 

један тоалет у површини од 1,94м², Локал 2 у површини од 79,72 м²(77.33м2) нето корисне 

површине пословног простора, који за намену има комерцијалну делатност која ће се 

одвијати у 74,29 м² (72.06м2)нето корисне површине ,један предпростор за тоалете у 

површини од 2,23м² и један и један тоалет у површини од 3,30м².  

Укупан број паркинг места за пословни –комерцијални простор  је 3 паркинг места, 

односно 1 паркинг место на 60м² пословног простора. Укупна површина пословног 

простора у Локалима 1 и 2  износи 170,48м². 

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

спратовима 

 (I-IV).На типској етажи(I-IV) се налази по 6 стамбених јединица,ходник,степениште и 

лифт.Укупан број стамбених јединица у објекту је 24 ,и 2 пословна простора . Вертикална 

комуникација се одвија преко степеништа и лифта.Обезбеђена је вентилација 

степенишног простора преко степенишног светларника. 

Укупан број гаражних и паркинг места је 27 од чега се 26 налази у 2 гараже Подрума и 

Приземља ,и 1 паркинг место у приземљу објекта. 

20 гаражних паркинг места се  налази у Гаражи 1 Подрума . 

6 гаражних паркинг места се налази у Гаражи 2 приземља и 1  паркинг место у 

приземљу,испред објекта. Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и 

лифта,са одговарајућим предпростором од мин.5.0м2. 

Објекат је на грађевинској  линији према улици Болничка, одређеној ПГР-ом .Између 

грађевинске и регулационе линије је 4.50м. Пројектован  је као објекат у прекинутом 

низу ,до бочне међе -кп 3526 постављен је„лепљењем“где се бочне ивице додирују,за шта 

постоји оверена сагласност. Постојећи објекат нема светларник,а у новопројектованом је 

планиран степенишни светларник.На  парцели кп 3526 је изграђен објекат спратности 
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Пр+3+Пк.Од катастарске парцеле 3521 ,објекат је на удаљењима од 4,00м   што износи  

х/4 висине вишег објекта.Растојање од задње међе,је ,према ПГР-у 6.0м. 

 

3.3. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА И НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА  

 

     Локација предметне парцеле к.п.бр.3524 и 15645К.О. Лозница је у обухвату ПГР-а 

Лозница. Дозвољена претежна намена вишепородично становање у зони ширег градског 

центра  и терцијалне делатности (пословно комерцијални , услужно трговински садржаји и 

туристичке делатности ) су допунска намена.  

  Пошто је вишепородични стамбено-пословни објекат, планиран да буде у 

функцији вишепородичног становања са комерцијалним садржајима, на предметној 

парцели је могућа изградња ове врсте објекта . 

 

3.4. ПРАВИЛА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ 

        

Предметнe катастарскe парцелe кп 15645 К.О. Лозница и кп 3524 К.О. Лозница  имају укупну 

површину од 1768м²(1306м2+462м2). 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 предметне грађевинске парцеле испуњавају.            

 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.  

 

Предлог пројекта парцелације:  

        Кроз овај урбанистички пројекат дат је предлог парцелације.  

 Овим пројектом предвиђено je да се од кат.парцела број: 3524 и 15645 К.О. 

Лозница формирају три  парцеле: П1-према улици Војводе Путника  која је на основу 

намене вишепородично становање  са терцијалним делатностима у ширем градском 

центру . Собзиром да је регулациона линија испред међне линије парцеле,примењује се   

правило да  уколико је  регулациона ширина већа од дефинисане , иста се задржава без 

измена. 

Друга парцела П2 према улици Болничка,такође на основу намене вишепородично 

становање  са терцијалним делатностима у ширем градском центру ,и једна путна парцела 
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П3 која улази у планирану регулацију улице Болничка,за одузимање, како је предвиђено 

ПГР-ом што је приказано на графичком прилогу,  што приказано је у Табели бр.1 .  

Табела бр. 1 

Старо стање  Ново стање  

Број парцеле Површина у  ха Број парцеле површина у ха 

 

           15645 

           3524      

 

00 13 06 

00 04 62 

 

П1 

П2 

П3 

 

             00 10 23 

             00 07 21 

             00  00 24 

         укупно 00 17 68 

 

укупно              00 17 68 

 

   

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

Координате тачака новоформираних парцеле. 

Табела бр. 2 

Тачка X Y 

1. 6598044.24 4933020.67 

2. 6598063.73 4933030.21 

3. 6598075.76 4932996.60 

4. 6598059.98 4932987.72 

 

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.  

 Предметној парцели 15645 К.О. Лозница- П1 се приступа  из улице Војводе 

Путника,а предметној парцели П2 -3524 из улице Болничка .  

  

 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  за парцелу П1 су предвиђене  2 сутеренске етаже и њима 

се  приступа са југоисточне стране објекта уз помоћ силазно- узлазне грејане рампе 

нагиба13.35- 15%,завојне рампе која има нагиб 10.5% ; приступ рампама је из  улице 

Војводе Путника –за објекат предметне парцеле П1. На  етажи-Сутерен 2 смештена је 

гаража за гаражирање 17 и паркирање 9 аутомобила (са саобраћајиницом и вертикалним 

комуникацијама-лифт и степениште и евакуационим предпростором са надпритиском).На 

етажи Сутерен 1 планирано је гаражирање 17 аутомобила у две гараже:Гаража 2-за 15 

аутомобила и Гаража 3 за 2 возила.. 

 Урбанистичким пројектом  је предвиђена подрумска етажа и њој се приступа са 

северозападне стране објекта уз помоћ силазно- узлазне грејане рампе нагиба- 15%, на 

коју се приступа из Болничке улице –за објекат предметне парцеле П2. На овој етажи 

смештена је гаража за паркирање 20 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 парцеле 

П1 према улици Војводе Путника је на 10,00м од регулационе линије, а на парцели 

П2,према улици Болничкој је на 4,50м од регулационе линије. 

Објекат на парцели П1 је је пројектован као слободностојећи и постављен је на 

грађевинске линију одређену ПГР-ом 10.0м од регулационе линије-према улици Војводе 

Путника. Објекат је постављен на удаљењима од 5,55м према кп 3527 што износи више 

од х/4 висине вишег објекта, а од објекта спратности Су+Пр+3+Пк  на тој парцели,  је 

мање од х/2 предметног објекта.У једном делу то одстојање је  4,75м ,што износи х/4 .Ова 

линија омогућава осунчање од најмање 2 сата,јер је дужина бачене сенке изражена 

висином зграде и пројекцијом бачених сенки на координатне осовине у правцу ИСТОК-

ЗАПАД(суседни објекат је на истоку) ,за период равнодневница у време од  11часова и13 

часова, 21.03 и 22.09.-0.21х  ,а то је3.99м,за период дугодневнице је 0.19х,а то је 3.61м.У 
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подне, 12часова бачена сенка је 0.  (извор-стр.99 –УРБАНИЗАМ-Бранко Максимовић-

теорија просторног планирања и уређења насеља. 

Од кп 3518/2,објекат је на растојању  4.75м,што представља х/4 предметног објекта,а од 

постојећег објекта спратности Су2+Су1+П+5+Пк ,новопланирани објекат је на удаљености 

од 11.33м до 14.0м,што је веће од х/2.Растојање од задње међе,је ,према ПГР-у 6.0м. 

Извод из ПГР Лозница “ објекти који су уписани по Закону о озакоњењу објеката у 
поступку озакоњења или су изграђени пре доношења прописа о изградњи,а нису на 
прописној удаљености која је одређена важећим планским документом(испуњеност 
удаљења од суседног објекта),не могу условљавати планирану изградњу на суседним 
парцелама дефинисану планским документом“. 
 

Објекат на парцели П2 је је пројектован као објекат у прекинутом низу и постављен је на 

грађевинске линију одређену ПГР-ом 4.5м од регулационе линије-према улици Болничка. 

Објекат је постављен на удаљењима од 4,0м према бочној међи кп 3521 што износи  х/4 

висине вишег објекта , а од објекта спратности Су+Пр+3+Пк  се додирује бочном међом. 

Растојање од задње међе,је ,према ПГР-у 6.0м. 

    

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; 

- 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 
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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 за парцелу П1: 

 

 ЈУГОЗАПАДНИ ИЗГЛЕД-дозвољени испад 0,8м у површини од 30% од укупне 

површине   

             фасаде  

површина фасаде 298.53 м² (100%), повшина еркера 89.33м² (29.92%) 

 

            УЛИЧНА ЈУГОИСТОЧНА ФАСАДА-дозвољени испад 1,2м у површини од 50% од 

укупне     

              површине фасаде  
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              површина фасаде 386,23 м² (100%), површина еркера 171,15м² (44,31%) 

 

            БОЧНА СЕВЕРОИСТОЧНА ФАСАДА-дозвољени испад 0.8м у површини од 30% од 

укупне површине фасаде 

површина фасаде 317.65м² (100%), повшина еркера 93.24м² (29.35%) 

 

ЗАДЊА СЕВЕРОЗАПАДНА ФАСАДА -дозвољени испад 1.2м у површини од 30% од 

укупне површине фасаде 

површина фасаде 407.93м² (100%), повшина еркера 97.95м² (24.01%) 

 

Анализа еркера у оквиру Идејног решења за парцелу П2: 

 

            ПРЕДЊА СЕВЕРОЗАПАДНА ФАСАДА-дозвољени испад 1,2м у површини од 50% 

од укупне     

              површине фасаде  

              површина фасаде 226,36 м² (100%), повшина еркера 81,31м² (35,92%) 

 

            БОЧНА СЕВЕРОИСТОЧНА ФАСАДА-дозвољени испад 0.8м у површини од 30% од 

укупне површине фасаде 

површина фасаде 347.30м² (100%), повшина еркера 103.35м² (29.76%) 

 

ЗАДЊА ЈУГОИСТОЧНА ФАСАДА -дозвољени испад 1.2м у површини од 30% од укупне 

површине фасаде 

површина фасаде 197.17м² (100%), повшина еркера 28.60м² (14.50%) 

 

 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 

Посебним правилима дефинисани су елементи и растојања за сваки тип изградње и 

намену парцеле. 
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Објекти који су уписани по Закону о озакоњењу објеката у поступку озакоњења или су 

изграђени пре доношења прописа о изградњи, а нису на прописаној удаљености која је 

одређена важећим планским 

документом (испуњеност удаљења од суседног објекта), не могу условљавати планирану 

изградњу на суседним парцелама дефинисану планским документом(стр.124 ПГР-а 

Лозница) 

        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.   

 Објекат на парцели П1 је је пројектован као слободностојећи и постављен је на 

грађевинске линију одређену ПГР-ом према улици Војводе Путника. Објекат је 

постављен на удаљењима од 5,55м према кп 3527 што износи више од х/4 висине вишег 

објекта , а од објекта на парцели П2 12,0м што је више од х/2 предметног објекта и 4,75м 

од кп 3518/2 што представља х/4 предметног објекта. 

 Објекат на парцели П2 је је пројектован као објекат у прекинутом низу и 

постављен је на грађевинске линију одређену ПГР-ом 4.5м од регулационе линије-према 

улици Болничка. Објекат је постављен на удаљењима од 4,0м према бочној међи кп 3521 

што износи  х/4 висине вишег објекта , а са објектом спратности Пр+3+Пк  се додирује 

бочном међом. Растојање од задње међе,је ,према ПГР-у 6.0м.  

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 ,на парцели П1 предвиђена је спратност Су2+Су1+П+5. 

Планирана висина од нулте коте  до коте слемена износи 19.00м.  

На планираном објекту ,на парцели П2 предвиђена је спратност По+П+4. 

Планирана висина од нулте коте  до коте слемена износи 16.00м.  

 

Индекс или степен заузетости 
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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 ,на парцели П1 у основи приземља има бруто грађевинску 

површину од 454,00м² што представља 44,39% површине парцеле. Површина највеће 

етаже објекта је 485,00м², што као хоризонтална пројекција на грађевинску парцелу 

представља коефицијент заузетости од 47,42%.  

Планирани објекат ,на парцели П2 у основи приземља има бруто грађевинску 

површину од 405,00м² што представља 56,17% површине парцеле. Површина највеће 

етаже објекта је 423,00м², што као хоризонтална пројекција на грађевинску парцелу 

представља коефицијент заузетости од 58,67%.  

 

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 на парцели П1 је предвиђен да буде  коси,плитки кров , 

нагиба 5.24% или 3 степена , са котом слемена од нуле приземља18,80м,односно од 

нулте коте до коте слемена је 19.0м .  

Кров предметног објекта на парцели П2 је предвиђен да буде  коси,плитки кров , нагиба 

5.24% или 3 степена , са котом слемена од нуле приземља15,80м,односно од нулте коте 

до коте слемена је 16.0м  

 

Одвођење атмосферских вода 

 Одвођење атмосферских вода са објекта није дозвољено преко суседних 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 северној 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 
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У складу са планираним идејним решењем , у обухвату урбанистичког пројекта у 

оквиру кога су к.п.бр.3524 и 15645 , на којима се планира изградња постигнути су следећи 

параметри : 

П1 

- земљиште обухваћено грађевинском парцелом П1....................................00 10 22 7ха 

-спратност објекта.............................................................................................Су2+Су1+П+5 

-бруто развијена површина етаже     Су2..........................................................609,00м² 

-бруто развијена површина етаже     Су1.........................................................549,00м² 

-бруто развијена површина приземља.............................................................454,00м² 

-бруто развијена површина етажа од 1-5 спрата.............................................485,00м² 

-бруто развијена површина свих надземних етажа......................................  2879,00м² 

-бруто развијена површина  објекта..............................................................  4037,00м² 

-индекс заузетости ......  ...................................................................................... 47,42% 

-зелене површине у директном контакту са тлом 207,20м² .. .......................... 20,25% 

 

П2 

- земљиште обухваћено грађевинском парцелом П2....................................00 07 21 5 ха 

-спратност објекта.............................................................................................По+П+4 

-бруто развијена површина подрума        .........................................................492,00м² 

-бруто развијена површина приземља............................................................. 405,00м² 

-бруто развијена површина етажа од 1-4 спрата.............................................423,00м² 

-бруто развијена површина свих надземних етажа........................................2097,00м² 

-бруто развијена површина  објекта..............................................................  2589,00м² 

-индекс заузетости ......  ...................................................................................... 58,63% 

-зелене површине у директном контакту са тлом 153,30м² .. .......................... 21,25% 

 

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.  
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Основна намена површина, диспозиција објекта, 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 и једно паркинг или гаражно место за 60.00м² пословном простору. 

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 и уредити 

према пројекту Партерног уређења који је саставни део овог урбанистичког пројекта. 

На парцели П1 је предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 39 стамбених 

јединица и 4 паркинг места за 3 пословна просторa. 2 паркинг места су предвиђена за 

особе са смањеном покретљивошћу и особе са инвалидитетом. Укупан број гаражних и 

паркинг места је 43.  

Колски приступ је предвиђен саобраћајницом и грејаном рампом ширине од 5,50м 

подужним нагибом од максимално 15,00%. 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 сутерену 2 објекта и има 17 гаражних места. Испред 

гараже 1 Сутерена 2 је 9 паркинг места од којих је 1 за особе са инвалидитетом. 

Гаража бр. 2 се налази у сутерену 1 објекта и има 15 гаражних места.У гаражи 1 је 

1 место за инвалиде. Гаража бр. 3 се налази у сутерену 1 објекта и има 2 гаражна места. 

Гаражи 1 у Сутерену2 се приступа рампом  која почиње са претежно јужне стране 

објекта из улице Војводе Путника са коте ~129,81 мнв завршава са на претежно северној 

страни  објекта где је улаз у гаражу на коти ~125,35 мнв која се налази у нивоу сутерена 2. 

У гаражу  2 у сутерену 1 се приступа истом саобраћајницом са Улице Војводе Путника са 

коте  ~129,81 мнв и завршава се на претежно западној страни објекта на коти ~127,95 мнв 

где је улаз за Гаражу 2 и Гаражу3 Паркирање у оквиру објекта је решено на овакав начин 

због положаја парцеле и денивелације у терену.Висинска разлика предњег и задњег дела 

парцеле је око 4.60м. 
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Приказ паркирања и нивелационо решење дато је у Идејном решењу овог 

урбанистичког пројекта.  

 

 Упоредна табела урбанистичких параметара: 

 УРБАНИСТИЧКИ 

ПАРАМЕТРИ ПО ПГР-У ЗА 

НАСЕЉЕНО МЕСТО 

ЛОЗНИЦА 

УРБАНИСТИЧКИ 

ПАРАМЕТРИ ПО 

УРБАНИСТИЧКОМ 

ПРОЈЕКТУ ЗА ИЗГРАДЊУ 

НА ПАРЦЕЛИ  П1 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ мин. 500м² 1022,7м² 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА По+П+5               Су2+Су1+П+5 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 60% 47,42% 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

зелене површине у 

директном контакту са тлом 

207,2m²/20.25% 

20% 20,25% 

ПАРКИРАЊЕ  43 43 

ВИСИНА ОБЈЕКТА 20,50м 19,00м 

 

На парцели П2 је предвиђено  по једно паркинг место за сваку од 24 стамбене 

јединице и 3 паркинг места за 2 пословна просторa. 1 паркинг места је предвиђено за 

особе са смањеном покретљивошћу и особе са инвалидитетом. Укупан број гаражних и 

паркинг места је 27.  

Колски приступ је предвиђен саобраћајницом и грејаном рампом ширине од 3,00м 

подужним нагибом од максимално 15,00%. 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.  
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Гаража бр. 1 се налази у подруму објекта и има 20 гаражних места. Гаража бр. 2 се 

налази у приземљу објекта и има 6 гаражних места. 1 паркинг место је у приземљу 

објекта. 

Гаражи 1 у подруму се приступа рампом  која почиње са претежно северне стране 

објекта из улице Болничка са коте ~126,10 мнв завршава са на претежно јужној страни  

објекта где је улаз у гаражу на коти ~123,62 мнв . У гаражу  2 у приземљу се приступа 

рампом- саобраћајницом са Улице Војводе Путника са коте  ~129,81 мнв и завршава се на 

коти ~125,35 мнв где је улаз за Гаражу 2  Паркирање у оквиру објекта је решено на овакав 

начин због положаја парцеле и денивелације у терену.  

Приказ паркирања и нивелационо решење дато је у Идејном решењу овог 

урбанистичког пројекта.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 Упоредна табела урбанистичких параметара: 

 УРБАНИСТИЧКИ 

ПАРАМЕТРИ ПО ПГР-У ЗА 

НАСЕЉЕНО МЕСТО 

ЛОЗНИЦА 

УРБАНИСТИЧКИ 

ПАРАМЕТРИ ПО 

УРБАНИСТИЧКОМ 

ПРОЈЕКТУ ЗА ИЗГРАДЊУ 

НА ПАРЦЕЛИ  П1 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ мин. 500м² 721,50м² 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА По+П+5                      По+П+4 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 60% 58,62% 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

зелене површине у 

директном контакту са тлом 

20% 21,25% 
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207,2m²/20.25% 

ПАРКИРАЊЕ  27 27 

ВИСИНА ОБЈЕКТА 20,50м 16,00м 

 

4.1. ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕКТИ 

На парцели сада ,према листу непокретности постоје   сл. објекти : породична стамбена 

зграда површине 55м2, помоћни објекти од 18 ,22,и 24м2.Сви су предвиђени за 

рушење,уклањање ,укупно 

119м2. 

На парцели 15645 је  изграђена помоћна зграда,површине 41м2,уписана пре доношења 

прописа о изградњи објеката, спратности Пр. Такодје су на парцели објекти површине 

78м2,46м2,49м2,29м2. 

Сви су предвиђени за рушење,уклањање ,укупно 243м2. 

 

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  парцела је ограђена  у делу где се налази дечије 

игралиште , постојећом подзидом која је изведена уз силазну рампу за приступ подземној 

етажи на суседној катастарској парцели 3518/2, висине према геодетској ситуацији.У делу 

игралишта према 

Улици Војводе Путника,поставити заштитну ограду висине 1.10-грифовану. 
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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 

100,00м² које се налази на источној страни парцеле, а око ког се планира изградња 

мобилијара и заштитних баријера од вертикалних елемената потребне висине од 1,10м . 

Приступ дечијем игралишту је кроз капију са зелене површине. 

 

5.НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА  

 

 Планира се садња украсног нискорасућег листопадног дрвећа и жбунасте врсте. 

Од листопадних врста предвиђен је ACER GINNALA , 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 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 графичког прилога 

бр.11 Урбанистичко решење партерног уређења. 

 

 

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  и пешачки прилаз из Улице  Војводе 

Путника и из улице Болничке.  

Колски приступ парцели П1 је предвиђен саобраћајницом и грејаном рампом 

ширине од 5,50м подужним нагибом од максимално 15,00%. У Сутерену 2 се планира 

гаража1,у Сутерену 1 је планирана гаража2 и гаража3 и  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 
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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 сутерену 2 објекта и има 17 гаражних места. Испред 

гараже 1 Сутерена 2 је 9 паркинг места од којих је 1 за особе са инвалидитетом. 

Гаража бр. 2 се налази у сутерену 1 објекта и има 15 гаражних места. Гаража бр. 3 

се налази у сутерену 1 објекта и има 2 гаражна места. 

Гаражи 1 у Сутерену2 се приступа рампом  која почиње са претежно јужне стране 

објекта из улице Војводе Путника са коте ~129,81 мнв завршава са на претежно северној 

страни  објекта где је улаз у гаражу на коти ~125,35 мнв која се налази у нивоу сутерена 2. 

У гаражу  2 у сутерену 1 се приступа истом саобраћајницом са Улице Војводе Путника са 

коте  ~129,81 мнв и завршава се на претежно западној страни објекта на коти ~127,95 мнв 

где је улаз за Гаражу 2 и Гаражу3 .Паркирање у оквиру објекта је решено на овакав начин 

због положаја парцеле и денивелације у терену.Висинска разлика предњег и задњег дела 

парцеле је око 4.60м. 

Колски приступ парцели П2 је предвиђен саобраћајницом и грејаном рампом 

ширине од 3,00м подужним нагибом од максимално 15,00%. 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 и има 20 гаражних места. Гаража бр. 2 се 

налази у приземљу објекта и има 6 гаражних места. 1 паркинг место је у приземљу 

објекта. 

Гаражи 1 у подруму се приступа рампом  која почиње са претежно северне стране 

објекта из улице Болничка са коте ~126,10 мнв завршава са на претежно јужној страни  

објекта где је улаз у гаражу на коти ~123,62 мнв . У гаражу  2 у приземљу се приступа 

рампом- саобраћајницом са Улице Војводе Путника са коте  ~129,81 мнв и завршава се на 

коти ~125,35 мнв где је улаз за Гаражу 2  Паркирање у оквиру објекта је решено на овакав 

начин због положаја парцеле и денивелације у терену.  

 Саобраћајна и нивелациона решења су приказана на Графичком прилогу бр.6.  

( „План саобраћаја, регулације и нивелације“ ). 

 

 

 

6.2. УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ НА КОМУНАЛНУ ИНФРАСТРУКТУРУ 
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6.2.1. ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА 

 

Постојеће стање 

 

Водовод 

 

 У улици Болничка 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 Болничка. 

 

Канализација 

У улици Болничка се налази колектор фекалне канализације Ø 300 Бетонски.Прикључак 

отпадних вода планирати на колектор у улици Болничка. 

  

Армосферска канализација: 

 

 Инвеститрор је у обавези да своје атмосферске воде испусти у зелену површину у 

оквиру своје катастарске парцеле. 

 

Планирано стање 

 

Водовод 

1. Прикључни цевовод водоводне мреже за предметни објекат димензионисати тако да 

задовољи потребе свих садржаја у оквиру објекта. Димензионисање прикључног 

цевоводаи водомера извршити на основу хидрауличког прорачуна, који мора бити 

саставни део пројекта, а према графикону и табели 1: број корисника (станара) = број 

станова x3. 

2.  Прикључак извести на уличну водоводну цев Ø200 мм Ливено-гвоздену у улици 

Болничкау којој радни притисак на месту прикључка износи од 4.0 до 6,0 бара. Гарантује 

сезаконски минимални притисак од 2 бара. У случају високог притиска, уградња 

регулаторапритиска пада на терет корисника.и Идивидуални водомери који се уграђују у 

вишепородичним стамбено-пословним пословним објектима морају бити из текуће или 

евентуално претходне године. Обавеза  Инвеститора је да достави списак бројева 

водомера по стамбеним јединицама и уговоре са власницима стамбених јединица. 
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3. Уколико на предметној парцели постоји изграђен водоводни прикључак обавезано је 

измирење дуговања пре почетка планиране градње као и захтев за демонтажу водомера 

који се ставља ван употребе. Уколико Инвеститор планира да задржи постојећи 

прикључак као градилишни обавезан је превод на новог власника. 

4. Прикључни цевоводод уличне водоводне цеви до водомерног склоништа пројектовати 

искључиво у правој линији, управно на уличну цев. Не дозвољавају се никакви 

хоризонтални и вертикални преломи на делу цевовода од прикључка до водомера. Дати 

цевовод поставити у слоју песка 10 цм испод и изнад цевовода у каналу минималне 

дубине 1 м. На делу трасе прикључног цевовода који пролази испод саобраћајница и 

тротоара затрпавање рова изнад слоја песка предвидети шљунком. 

5. Систем водоводног прикључка мора да садржи: 

⇒ Спојне елементе са разводном мрежом (придржавати се ЈУС-а за огрлицу са 

вентилом и приључак и огранак) 

⇒ПЕ, ливено-гвоздене или ПВЦ цеви за радни притисак од 10 бара, печника према 

пројекту. 

⇒ Водомер типа који је одобрен од Савезног завода за мерне и драгоцене 

метале. 

⇒ Два вентила, пропусни пре водомера И пропустни са испустом иза водомера. 

⇒ Остале неопходне фазонске комаде 

⇒Склониште за водомер. 

6.  Склониште за водомер пројектовати на удаљености до 3 м од регулационе 

линије,унутрашњих димензија 1,20x1,20x1,30 м, за један најмањи водомер, а за сваки 

следећи водомер склониште за водомер проширити за 30 цм до пречника ø50мм а преко 

ø50мм проширити за 50цм, дужину шахте урадити према пратећим елементима 

водомера. Водомер се постављана минимум 0,30м од дна шахте са ослонцем испод. 

Поклопац мин пречника 60,0 цм розиционирати изнад водомера. Склониште за водомер 

пројектовати од водонепропусног бетона. 

7. Уколико се у оквиру објекта налази више засебних потрошача (станови, локали И сл.) 

предвидети за сваку потрошачку јединицу посебан водомер, који ће бити смештени у 

водомерном окну и димензионисани у складу са хидрауличким прорачуном за предвиђени 

опсег потрошње.Изузетно, може се одобрити прикључење горе наведене предметне 

парцеле преко друге парцеле, уз претходно добијену сагласност власника парцеле кроз 

коју пролази прикључни цевовод. Контролни водомер за санитарну воду поставити у 

водомерном окну и димензионисати у 

складу са хидрауличким прорачуном за предвиђени опсег потрошње. 

ОБАВЕЗНО поставити засебан водомер за мерење санитарне воде за сваки пословну 

јединицу. 

За пожарну воду предвидети засебан водомер и који треба поставити у водомерном окну, 

димензионисан у складу са хидрауличким прорачуном за предвиђени опсег потрошње. 

Извршити раздвајање санитарне и пожарне воде у водомерном окну. 
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Канализација  

1. Прикључну канализациону цев предметног објекта на уличну канализацију 

димензионисати тако да задовољи потребе свих 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 

160 мм. Подрумске просторије се могу прикључити на фекалну канализацију 

препумпавањем. 

2. Улична канализација је: 

Фекални канализациони колектор: профил 300_мм, материјал Бетон. 

3. Гранично ревизионо окно у кругу предметне парцеле извести на одстојању највише 3,0м 

од регулационе линије. У гранично ревизионо укључујити све отпадне фекалне воде са 

предметне парцеле. Улични колектор је грађен по сепаратном систему и намењен је само 

за фекалну канализацију.Строго се забрањује укључење кишне канализације у гранично 

ревизионо. 

4. 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 

претходно добијену сагласност власника парцеле кроз коју пролази прикључни цевовод. 

Сагласност мора бити оверена. Дати цевовод поставити у слојупеска 10 цм испод И изнад 

цевовода у каналу са пројектованим падом минималне дубине 1 м. На делу трасе 

прикључног цевовода који пролази испод саобраћајница И тротоара затрпавање рова 

изнад слоја песка предвидети шљунком. 

5. Одржавање прикључног цевовода од граничног ревизионог окна до ревизионог окна на 

уличној канализацији пада на терет ЈП "Водовод и канализација". 

6. Одржавање приклучног цевовода од граничног ревизионог окна до ревизионог окна на 

уличној канализацији пада на терет ЈП "Водовод и канализација". Пројекат радити тако да 

се прикључна цев улива у улични ревизиони шахт на коти која је виша од коте дна уличног 

канализационог колектора за минимум 80 цм. 

7. Прикључење гаража, ресторана, сервиса и других објеката,који испуштају воде са 

садржајем уља, масти, бензина итд..,вршити преко таложника и сепаратора (одвајача) 

масти, уља и бензина.Систем јавне канализације мора бити заштићен од непожељног 

дејства материја које са собом носе отпадне воде корисника градске канализације и врши 

се кроз следеће заштите:Заштита од механичких утицаја,заштита од запаљивих и 

експлозивних материја, заштита од хемијских материја,заштита од инфективних вода. 

8. Квалитет отпадних вода које се упуштају у улични колектор градског канализационог 

система мора да одговара Правилнику о техничким и санитарним условима за упуштање 

отпадних вода у градску канализацију, при чему температура воде не сме бити већа од 40 

°Ц. 

9. У сладу са процесом производње и технологијом у производном погону, предвидети 

самостални пречистач отпадних вода. 

• АТМОСФЕРСКА КАНАЛИЗАЦИЈА 

Инвеститор је у обавези да своје атмосферске воде испусти у зелену површину у оквиру 

своје катастарске парцеле. Заштитна зона (појас):појас заштите око главних цевовода 
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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; 

Ø300ммØ500мм=3,0мм; Ø500-01000мм и преко=5,0м. 

Укрштања са осталом инфраструктуром обавити по важећим прописима и нормативима, 

уз обострану заштиту и под углом од 90°. 

Издати услови не дају право подносиоцу захтева да приступи никаквим радовима циљу 

извођења прикључка на водоводну и канализациону мрежу. 

  

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. 

6.2.2. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА  И ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА: 

 

УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКАТА НА ИНФРАСТРУКТУРУ 

 

Снабдевање електричном енергијом 

Увидом у приложену документацију, доставтъамо Вам следеhе услове:паралелно са парцелом 
3524 К.О. Лозница је положен подземни 10 kV кабловски вод (у тротоару), а такоfје и надземна 
0,4 kV мрежа (иста страна), дуж улице Болничка; 

Грађевинсkе радове у близини елепроенергетских објеката вршити ручно, без 
употребе механизације u уз предузимање свих потребних мера заштите; 
Најкасније осам (8) 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 he се навести датум и време 

почетка радова, одговорно лице за извођење радова и контакт телефон; 
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У случају потребе за измештаіъем електроенергетских објеката, морају се 
обезбедити алтернативне трасе и инфраструктурни коридори уз претходну 

сагласност "Електродистрибуција Србије" д.о.о. Београд, Огранак 
Електродистрибуција Лозница у Лозници. Трошкове поставтъаіъа 

електроенергетског o6jema на другу локацију, као и трошкове градње, у 
складу са 

чланом 217. Zакона о енергетици (Службени гласник PC број 145/14), сноси 

инвеститор објекта због чије се градње измешта постојеhи објекат; 

 

- Заштиту и обезбеђење постојећих објеката "Електродистрибуција Србије" 

д.о.о. Београд треба иэвршити пре почетка било каквих радова и предузети 

све потребне и одговарајуhе мере предострожности како не би, на било који 

начин, дошло до угрожавања механичке стабилности и техничке 

исправности предметних објеката; 

 

 Телекомуникације 

 
  
1. Планираним радовима не сме доћи до угрожавања механичке стабилности и техничких 
карактеристика постојећих објеката мреже електронских комуникација, ни до угрожавања 
нормалног функционисања телекомуникационог саобраћаја, и мора увек бити обезбеђен 
адекватан приступ постојећим објектима и кабловима ради њиховог редовног одржавања 
и евентуалних интервенција;  

2. Пре почетка извођења радова потребно је, у сарадњи са надлежном службом 
„Телекома Србија" (ИЈ Шабац – Радни Центар Лозница, Искић Будимир 064/6141301), 
извршити идентификацију и обележавање трасе постојећих подземних каблова у зони 
планираних радова (помоћу инструмента трагача каблова и по потреби пробним ископима 
на траси), како би се утврдио њихов тачан положај, дубина и евентуална одступања од 
траса дефинисаних издатим условима и договорити око евентуалног измештања;  

3. Пројектант, односно извођач радова је у обавези да поштује важеће техничке прописе у 
вези са дозвољеним растојањима планираног објекта од постојећих објеката 
електронских комуникација. Унутар заштитног појаса није дозвољена изградња и 
постављање објеката (инфраструктурних инсталација) других комуналних предузећа 
изнад и испод постојећих подземних каблова или кабловске канализације ЕК мреже, осим 
на местима укрштања, као ни извођење  
 

4. Заштиту и обезбеђење постојећих објеката „Телеком Србије“ треба извршити пре 

почетка било каквих радова и предузети све потребне и одговарајуће мере 

предострожности како не би, на било који начин, дошло до угрожавања механичке 

стабилности, техничке исправности предметних објеката;  

5. Грађевинске радове у непосредној близини постојећи објеката „Телеком Србије“ 

вршити искључиво ручним путем без употребе механизације и уз предузимање свих 

потребних мера заштите (обезбеђење од слегања, пробни ископи и сл);  
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6. У случају евентуалног оштећења постојећих објеката или прекида телекомуникационог 

саобраћаја услед извођења радова, инвеститор радова је дужан да предузећу „Телеком 

Србија" а.д. надокнади целокупну штету по свим основама (трошкове санације и накнаду 

губитка услед прекида телекомуникационог саобраћаја);  

7. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на ситуацију трасе 

- локацију предметног објекта, инвеститор/извођач радова је у обавези да промене 

пријави и затражи измену услова;  

8. Ови услови важе годину дана од дана издавања. По истеку рока важности обавезно је 

подношење захтева за обнову услова.  

Услови за прикључење на ТК мрежу биће дефинисани у оквиру обједињене 

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- 08-40/25 од 14.05.2025. године констатовано је 

следеће: 

1. Изградња нових објеката не сме угрозити стабилност, безбедност и поуздан рад 
гасовода. 

2. 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. 

3. 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. 

4. Приликом извођења радова грађевинска механизација мора прелазити трасу 
гасовода на обезбеђеним прелазима урађеним тако да се не изазива појачано 
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механичко напрезање гасовода. 
 

5. Употреба вибрационих алата у близини гасовода је дозвољена уколико не утиче 

на 

механичка својства и стабилност гасовода. 

6. 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. 

 

 

При изради Урбанистичког пројекта усагласити планирану инфраструктуру са 

постојећом дистрибутивном мрежом; 

При изради Урбанистичког пројекта водити рачуна о следећим 

ТЕХНИЧКИМ УСЛОВИМА 

-У заштитном појасу гасовода забрањено је садити дрвеће и друго растиње чији корени 

досежу дубине веће од 1м, односно, за које је потребно да се земљиште обрађује дубље 

од 0.5м. 

-Заштитни појас гасовода је по 1 м од осе гасовода на обе стране. 

-Минимално дозвољено растојање од спољне ивице цеви гасовода до спољне ивице 

цеви водовода и канализације износи 0,20 м при укрштању цевовода а 0,40 м при 

паралелном вођењу. 

-Минимално дозвољено растојање од спољне ивице цеви гасовода до нисконапонских и 

високонапонских ел. каблова износи 0,30 м при укрштању цевовода а 0,60 м при 

паралелном вођењу. 

-Минимално дозвољено растојање од спољне ивице цеви гасовода до 

телекомуникационих каблова износи 0,30 м при укрштању цевовода а 0,50 м при 

паралелном вођењу. 

-Минимално дозвољено растојање од спољне ивице цеви гасовода до водова хемијске 

индустрије и технолошких флуида износи 0,20 м при укрштању цевовода а 0,60 м при 

паралелном вођењу. 

-Минимално дозвољено растојање од спољне ивице цеви гасовода до шахтова и 

канализације износи 0,20 м при укрштању цевовода а 0,30 м при паралелном вођењу. 

-Минимално хоризонтално растојање од спољне ивице цеви гасовода до стубова 

далековода надземне мреже, за називни напон до 1 кВ, износи 1 м при укрштању 

цевовода и мреже а 1 м при паралелном вођењу гасовода и мреже. 

-Минимално хоризонтално растојање од спољне ивице цеви гасовода до стубова 

далековода надземне мреже, за називни напон од 1 кВ па до 20 кВ, износи 2 м при 

укрштању цевовода и мреже а 2 м при паралелном вођењу гасовода и мреже. 



 

 

42 

 

-Минимално хоризонтално растојање од спољне ивице цеви гасовода до стубова 

 далековода надземне мреже, за називни напон од 20 кВ па до 35 кВ, износи 5 м при 

укрштању цевовода и мреже а 10 м при паралелном вођењу гасовода и мреже. 

-Минимално хоризонтално растојање од спољне ивице цеви гасовода до стубова 

далековода надземне мреже, за називни напон већег од 35 кВ, износи 10 м при укрштању 

цевовода и мреже а 15 м при паралелном вођењу гасовода и мреже. 

-Постављање канализације извршити испод гасовода, а уколико се мора извести изнад 

гасовода морају се предузети мере заштите гасовода како гас не би доспео у 

канализацију. 

 
Технички услови за прикључење на ДГМ 

 

1. ДГМ постоји у улици Болничка у регулационој ширини КП 3524 и 15645 КО Лозница; 

2. Називни пречник ДГМ је DN 225, 

3. Притисак у дистрибутивној гасној мрежи износи p =3,5 bar, 

4. Прикључни гасовод пројектовати од полиетиленских цеви квалитета PE 80 или 
бољег према SRPS EN 1555-1 :2022, 

5. 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, 

6. Место постављања МРС-а мора бити такво да омогућава несметан приступ 
овлашћеним лицима Лознице-гас доо (члан 321, Закон о енргетици), 

7. Место разграничења одговорности оператора система и купца који се прикључује на 
дистрибутивни систем је спој иза противпожарне славине на излазу из МРС, 

8. 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.  
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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) 

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 
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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 заштите од пожара, 

приликом пројектовања и изградње објеката и то на начин утврђен посебним 

прописима и стандардима којима је уређена област заштите од пожара и 

експлозија и проценом ризика од пожара којом су исказане мере заштите од 

пожара за конструкцију, материјале, инсталације и опремање заштитним 

системима и уређајима, објекти морају бити изведени у складуи са Законом о 

заштити од пожара (Сл. Гласник РС бр. 111/09 и 20/15) 

- Објектима обезбедити приступни пут за ватрогасна возила у складу са одредбама 

Правилника о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене 

платое за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од Пожара (Сл. 

Лист СРЈ бр. 8/95) 

- Обезбедити ходрантску мрежу која се пројектује у складу са Правилником о 

техничким нормативима за инсталације хидрантске мреже за гашење пожара 

(Сл.Гласник РС бр. 3/18) 

- У делу објекта у којем је предвиђено гаражирање придржавати се одредби 

Правилника о техничким нормативима за заштиту гаража за путничке аутомобиле. 

(Сл. Лист СЦГ бр. 31/05) 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиту 

нисконапонских мрежа и припадајућих трансформаторских станица (Сл. Лист СФРЈ 

бр. 13/78 и 37/95) 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиту објекат 

од атмосверског пражњења (Сл. СРЈ бр. 11/96)  

- Реализацију објеката извршити у складу са одредбама Правилника о техничким 

нормативима за стабилне инсталације за дојаву пожара (Сл. Лист СРЈ бр. 87/93) 

- 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) 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиу 

електро-енергртских постројења и уређаја од пожара (Сл. Лист СФРЈ бр. 74/90)  
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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 вишепородичног стамбено-

пословног објекта, спратности Су1+Су2++П+5 на кп. П1 и изградња  вишепородичног 

стамбено-пословног објекта По+П+4 на парцели П2.Садашњи бројеви кататарских парцела су  

15645 и 3524 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) између 

улица Војводе Путника  и Болничке. 

 

ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ: 

 На парцели сада ,према листу непокретности постоје  сл. објекти : породична 

стамбена зграда површине 55м2, помоћни објекти од 18 ,22,и 24м2.Сви су предвиђени за 

рушење,уклањање ,укупно 119м2. 
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На парцели 15645 је  изграђена помоћна зграда,површине 41м2,уписана пре доношења 

прописа о изградњи објеката, спратности Пр. Такодје су на парцели објекти површине 

78м2,46м2,49м2,29м2. 

Сви су предвиђени за рушење,уклањање ,укупно 243м2. 

 

ДИСПОЗИЦИЈА НОВИХ ОБЈЕКАТА: 

Објекат на парцели П1 је је пројектован као слободностојећи и постављен је на 

грађевинске линију одређену ПГР-ом према улици Војводе Путника. Објекат је 

постављен на удаљењима од 5,55м према кп 3527 што износи више од х/4 висине вишег 

објекта ,од задње међе 6.0м,а објекта на парцели П1 и П2 су на растојању 12,0м што је 

више од х/2 предметног објекта .Објекат је планиран  4,75м од кп 3518/2 што представља 

х/4 предметног објекта,а од постојећег објекта је удаљен од 11.30 до 14,0м што је више 

од х/2 вишег објекта. 

Собзиром да је регулациона линија испред међне линије парцеле,примењује се   

правило да  уколико је постојећа регулациона ширина већа од дефинисане , иста се 

задржава без измена. 

Објекат на парцели П2 је је пројектован као објекат у прекинутом низу и постављен је на 

грађевинске линију одређену ПГР-ом 4.5м од регулационе линије-према улици Болничка. 

Објекат је постављен на удаљењима од 4,0м према бочној међи кп 3521 што износи  х/4 

висине вишег објекта , а са објектом спратности Пр+3+Пк  се додирује бочном међом. 

Растојање од задње међе је ,према ПГР-у 6.0м 

Собзиром да део планиране регулације улице Болничка улази у предметну парцелу П2 

,планирано је одвајање  23.7м2  за планирану регулацију. 

 

ФУНКЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ: 

 Овим пројектом  су планирана на парцелама П1 и П2 два вишепородична 

стамбено-пословна објекта.  

На парцели П1 (к.п.15645) је идејним решењем предвиђена следећа намена површина у 

вишепородичном стамбено-пословном објекту са гасном котларницом спратности 

Су2+Су1+Пр+5: 

У  сутерену 1 и сутерену 2  су планиране 3 гараже са укупно 34 гаражна паркинг 

места,простор за подкомпресију, лифт и степениште.У сутерену 1 је планирано 

степениште за снабдевање Локала 1 приземља. 

У приземљу се налазе 3 пословна простора, 1 ветробран, 1 ходник са степеништем и 

лифтом. Пословни простор Локал 1 у површини од 281,41 м² који за намену има 

комерцијалну делатност која ће се одвијати у 190м2 нето (184,30 м²)нето корисне 

површине пословног простора, један магацински-складишни простор од 77.95м(75.6 

м²Пнк), један предпростор за тоалете у површини од 4,30м² и два тоалета у површини од 
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4,08м², Локал 2 у површини од 22,46 м²(21.83м2) нето корисне површине пословног 

простора, који за намену има комерцијалну делатност која ће се одвијати у 17,68 м² 

(17.15м2 )нето корисне површине и један тоалет у површини од 4,78м² и Локал 3 у 

површини од 41,17 м² (39.94м2 нето корисне површине)који за намену има комерцијалну 

делатност која ће се одвијати у 33,62 м²(32.60м2) ,један тоалет у површини од 2,10м²и 

једна чајна кухиња у површини д 3.70м2. Укупан број паркинг места за пословни простор 

трговинских делатности је 5 паркинг места, односно 1 паркинг место на 60м² пословног-

комерцијалног простора. Укупна површина пословног простора у Локалима 1, 2 и 3 износи 

234,05м². 

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

спратовима 

 (I-V). На типској етажи(I-IV) се налази по 8 стамбених јединица,ходник,степениште и 

лифт.На V  етажи је 7 станова и једна гасна котларница.Укупан број стамбених јединица у 

објекту је 39 , 3 пословна простора и гасна котларница. Вертикална комуникација се 

одвија преко степеништа и лифта. 

Укупан број гаражних и паркинг места је 43 од чега се 34 налази у 3 гараже Сутерена 1 и 

Сутерена 2 ,и 9 паркинг места у сутерену 2. 

17 гаражних паркинг места се  налази у Гаражи 1 Сутерена 2,и 9 паркинг места. 

15 гаражних паркинг места налази у Гаражи 2 у подрумској етажи и 2 гаражна паркинг 

места у гаражи 3 у Сутерену 2. Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и 

лифта,саодговарајућим предпростором од мин.5.0м2. 

 Предвиђено је по једно паркинг место за сваку од 39 стамбених јединица и 4 паркинг 

места за 3 пословна просторa. У оквиру парцеле је остварено 207,20м² зелених површина 

у директном контакту са тлом, што чини 20,25% од укупне површине парцеле.  Такође у 

оквиру парцеле на зеленој површини је предвиђено игралиште за децу од 3-11 година у 

површини од 100,00м².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-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) На парцели П2 (к.п.3524) је идејним решењем предвиђен објекат у „прекинутом 

низу“ следеће намене површина: 

У  подруму је  планирана 1 гаража са укупно 20 гаражних паркинг места,простор за 

подкомпресију, лифт и степениште. 

 

У приземљу се налазе 2 пословна простора, 1 ветробран, 1 ходник са степеништем и 

лифтом. Пословни простор Локал 1 у површини од 105,45 м² који за намену има  



 

 

48 

 

делатност у служби здравства која ће се одвијати у 101.46м2 нето (98,42 м²)нето корисне 

површине пословног простора, један  предпростор за тоалете у површини од 2,05м² и 

један тоалет у површини од 1,94м², Локал 2 у површини од 79,72 м²(77.33м2) нето корисне 

површине пословног простора, који за намену има комерцијалну делатност која ће се 

одвијати у 74,29 м² (72.06м2)нето корисне површине ,један предпростор за тоалете у 

површини од 2,23м² и један и један тоалет у површини од 3,30м².  

Укупан број паркинг места за пословни –комерцијални простор  је 3 паркинг места, 

односно 1 паркинг место на 60м² продајног простора. Укупна површина продајног 

простора у Локалима 1 и 2  износи 170,48м². 

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

спратовима 

 (I-IV).На типској етажи(I-IV) се налази по 6 стамбених јединица,ходник,степениште и 

лифт.Укупан број стамбених јединица у објекту је 24 ,и 3 пословна простора . Вертикална 

комуникација се одвија преко степеништа и лифта.Обезбедјена је вентилација 

степенишног простора преко светларника 

Укупан број гаражних и паркинг места је27 од чега се 26 налази у 2 гараже Подрума и 

Приземља ,и 1 паркинг место у приземљу објекта. 

20 гаражних паркинг места се  налази у Гаражи 1 Подрума . 

6 гаражних паркинг места се налази у Гаражи 2 приземља и 1  паркинг место у приземљу. 

Вертикална комуникација се одвија преко степеништа и лифта,са одговарајућим 

предпростором од мин.5.0м2. 

Објекат је је пројектован као објекат у прекинутом низу ,до бочне међе кп 3526 постављен 

„лепљењем“где се бочне ивице додирују и постављен је на грађевинске линију одређену 

ПГР-ом према улици Болничка. Између грађевинске и регулационе линије је 

4.50м.Објекат је постављен „лепљењем“ до бочне међе- кп 3526,за шта постоји оверена 

сагласност.На овој парцели је изграђен објекат спратности Пр+3+Пк.Од катастарске 

парцеле   3521 ,објекат је на удаљењима од 4,00м   што износи х/4 висине вишег 

објекта.Растојање од задње међе,је ,према ПГР-у 6.0м. 

БИЛАНС ПОВРШИНА: 

Биланс површина по етажама за цео објекат на парцели П1: 

 

Етажа Нето површина 

(m2) 

Брутограђевинска 

површина (m2) 

Брутограђ. површина 

(m2) 

Сутерен2 496,45 609,00 4037,00 

Сутерен1 488,26 549,00 

Приземље 395,66 454,00 

1.спрат 420,41 485,00 



 

 

49 

 

2.спрат 420,39 485,00 

3.спрат 420,41 485,00 

4.спрат 420,41 485,00 

5.спрат 404,82 485,00 

 

 

Биланс површина за објекат према урбанистичким параметрима: 

 

Земљиште У обухвату пројекта 

(m2) 

 

% 

Површина катастарских парцела 1022, 7 

917 

 

Површина за планирану регулацију према ПГР-у     /  

Површина грађевинске парцеле  1022,7 100 

Површина под објектима(заузетост)    485,00  47,42 

Бруто грађевинска површина            4037,00 

Зеленило 207,20  20,25 

 Биланс површина по етажама за цео објекат на парцели П2: 

Етажа Нето површина 

(m2) 

Брутограђевинска 

површина (m2) 

Брутограђ. површина 

(m2) 

Подрум 448,95 492,00  2589,00 

Приземље 374,17 405,00 

1.спрат 371,20 423,00 

2.спрат 371,20 423,00 

3.спрат 371,20 423,00 

4.спрат 360,20 423,00 

 

Биланс површина за објекат према урбанистичким параметрима: 

 

Земљиште У обухвату пројекта 

(m2) 

 

% 

Површина катастарских парцела 1022, 7 

917 

 



 

 

50 

 

Површина за планирану регулацију према ПГР-у     /  

Површина грађевинске парцеле  721,5 100 

Површина под објектима(заузетост)    485,00  58,62 

Бруто грађевинска површина            2589,00 

Зеленило 153,30  21,25 

  

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

 

 Предвиђена је армирано-бетонска скелетна конструкција и темељна контра плоча. У 

спољној обради објекта је предвиђена термоизолациона демит фасада са каменом вуном као 

термоизолационим материјалом, фарбана у белој боји са сивим листеламаопеке,  као што је 

приказано на визуелном приказу објекта. Ограде тераса су од инокса у антрацит боји у виду 

хоризонталнихалних носача правоугаоних рамова испуњених каљеним стаклом д-8мм.   Све 

терасе су са надзидком који је негде обрађен белом фасадном бојом,местимично обрађен 

листелама опеке, а све пратећи визуелизацију објекта. У оквиру тераса предвиђено је 

постављање декоратвних вертикалних летвица,у светлој боји дрвета,као маска клима 

уређаја. 

 Зидови су од клима блокова. Преградни зидови су предвиђени од клима блокова,опеке 

или од гипс-картонских плоча на металној подконструкцији,у зависности од функције 

просторија. 

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

новопројектованог објекта. За подне облоге је потребно предвиђен  паркет I класе  у 

деловима где је предвиђено становање, док су у санитарним просторијама и терасама  

предвиђене керамичке плочице. I класе.У комуникацијским деловима објекта (ходници, 

степеништа) предвиђена је могућност коришћења керамике,  гранитних,мермерних плоча и 

сл. Под гараже мора имати подлогу за средње тешки саобраћај-епоксидни под . Зидове и 

плафоне је потребно малтерисати и глетовати и бојити полудисперзивним бојама или по 

пројекту ентеријера . Кров је пројектован плитак,коси кров  нагиба 5.24%(3 степена). 

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-грејање,хлађење и вентилација,  

инсталације водовода и канализације,и противпожарни систем заштите.  
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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 

 

ОСНОВНА ОРГАНИЗАЦИЈА НАСЕЉА  

 

 Основни циљ начина организације насеља јесте омогућавање полифункционалне 

градске структуре, тј. међусобног умрежавања различитих нискоконфликтних активности како 

би се створио оквир за реализацију интереса различитих учесника  у градском животу. 

Организација садржаја на територији града вршена је по принципу комплементарних, и 

компатибилиних активности у оквиру основне четири односно пет урбаних функција. Основну 

организацију насеља чини пет урбаних функција: становање, центри, рекреација, продукција 

и саобраћај, у оквиру којих се у мањој или већој мери могу организовати допунски и пратећи 

садржаји комплементарних и компатибилних активности.  

  

ПЛАНСКО  СТАЊЕ  

 

 Правила организације простора дефинисана су кроз заступљеност и интензитет 

коришћења простора у оквиру одређене функције. На основу горе наведена два критеријума 

разликују се следеће градације уређења одређене функције (намене) у конкретном простору:  

1. Намене и активности које претежно учествују у организацији простора;  

2.Намене и активности које допуњују одређену претежну намену или активност у простору;  

3. Намене и активности које прате одређену претежну или допунску намену у простору.  

Веома је важно напоменути да је избор садржаја и активности које се комбинују и могу 

коегзистирати у простору вршен на основу три критеријума: компатибилности, 

комплементарности и неопходности коегзистенције функција у одређеном простору. 

Табела компатибилних намена 

 

Претежна намена Компатибилне намене 



 

 

52 

 

Породично становање Викенд становање 

Вишепородично становање 

Терцијалне делатности (пословно-

комерц.,трговинско-услужни садржаји и 

турист. делатности) 

Привредне делатности мањег обима* 

Зелене рекреативне површине 

Друштвени стандард 

Комуналне делатности 

Конфесионалне заједнице 

 

 Овим урбанистичким пројектом се планира компатибилна намена вишепородичног 

становања са породичним становањем у зони ширег градског центра што је у светлу  

дефинисаних циљева плана потпуно оправдано због рационалнијег коришћења грађевинског 

земљишта и простора ради повећања функционалне и развојне ефикасности.Унапређење 

квалитета живљења и задовољавање потреба становника се огледа у замени претежне 

намене(породично становање) у допунску намену (вишепородично становање) тј.замена 

старих приземних породичних објеката новим, савременим и за живот квалитетним 

стамбеним простором. Овакав начин становања је далеко економочнији за будуће кориснике 

станова, а економски исплативији и за град. 

 Детаљном анализом блока који у коме се налазе  планирани објекти а који се простире 

између улица Војводе Путника,Болничке и доктора Марина, може се констатовати да је већ 

изграђено више објеката вишепородичног становања који имају спратност П+4 и П+5. Објекти 

породичног становања унутар блока су грађени пре више од педесет година и њихов бонитет 

је изузетно лош, тако да власник парцела оправдано планира замену  дотрајалих објеката са 

новим објектима вишепородичног становања. То је оправдано с обзиром на то да се локација 

налази у зони ширег центра,  старост и бонитет постојећих објеката на парцели.Праћењем 

реализације објеката у непосредној близини у којима је замењено породично становање 

вишепородичним становањем јасно нам даје до знања да је изградња планираних објеката у 

овој зони града у потпуности оправдана и потребна. 

Предметне парцеле се налази зони ширег градског центра у оквиру угаоне парцеле и имају 

приступ на две улице. Изградњом планираних објеката би се нагласио континуитет 

изграђености и успоставила би се регулација и нивелација улица која је тренутно визуелно и 

катастарски врло неуређена. Такође би се изградњом планираних објеката решило питање 

паркирање које је сада хаотично и неуређено обзиром да су пројектом предвиђене две етаже 

за паркирање у оквиру објеката.  
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СТАНОВАЊЕ 

 У укупној функционалној структури подручја града Лознице (подручја ПГР-а), 

просторно посматрано, око 30% укупне површине посматраног подручја чине зоне становања. 

Због великих површина погодних за различит просторни размештај, развијале су се углавном 

зоне породичног становања које су, последично, и доминантне у постојећој стамбеној 

структури. У прилог томе говори и чињеница да, у укупном билансу површина, око 28% 

припада породичном становању, а свега око 2.3% вишепородичном становању. Такође, 

анализа биланса говори и о великом потенцијалу развоја нових стамбених зона, с обзиром на 

велике неизграђене површине у оквиру градског грађевинског земљишта, као и на већ 

започете трендове ширења ових зона.  

ПГР-ом Лознице је предвиђено повећање учешћа вишепородичног становања у укупном 

билансу површина за становање и развој нових стамбених зона што је и очигледно из 

потреба за овом врстом становања у садашњем тренутку развоја Града Лознице. Нова 

индустријализација Града Лознице доводи до прилива становништва и потребе за овом 

врстом становања.Узимајући горе наведене чињенице у обзир потпуно је оправдана 

изградња вишепородичних објеката са комерцијалним функцијама на овој локацији.  

-Становање у широј зони градског центра  

Ширу зону градског центра која окружује уже градско језгро са традиционалном градском 

матрицом и мешовитом наменом чине две карактеристична подцелине-типа изградње и то:  

-Подцелину 1 чини групација блокова - зона вишепородичних стамбених објеката средњих 

густина до П+4 са неколико издвојених објеката више спратности - до П+11. Ову зону 

карактерише релативно низак индекс изграђености и заузетости блока и релативно добар 

бонитет објеката. Објекти су у полуотвореном склопу, изграђени на јединственој заједничкој 

површини, са комерцијалним и услужним делатностима у приземљима објеката дуж главних 

саобраћајних коридора. Зону карактерише претежно отворена блоковска структура, са 

слободностојећим вишепородичним стамбеним објектима, и слободним просторима унутар 

блока који су уређени као блоковске зелене површине, са просторима за дечју игру, спорт и 

рекреацију. На постојећим локацијама то су објекти који су организовани уз потпуно или 

делимично уређене партерне површине, са саобраћајним приступом и паркинг простором 

унутар блокова.  

-У оквиру подцелине 2 заступљена је претежно зона породичне стамбене градње (релативно 

стихијске) која тангира зону ужег центра са источне и јужне стране, претежне спратности 

П+1+Пк. Такође, у оквиру ове подцелине налазе се издвојене локације или делови блокова 

које чине вишепородични стамбени објекти спратности до П+10 (локације у зони централног 

градског трга, као и мањи потези уз реку Штиру). Спратност, бонитет и величина објеката и 

парцела су у великој мери неусаглашени, као и карактер блокова у целини. Приметна је већа 

концентрација пословања дуж потеза главних саобраћајних праваца (пут Лозница-Шабац и 

Лозница-Ваљево), као и у зони контакта са ужим градским центром. У складу са карактером 

како зоне у целини, тако и карактеристичних подцелина, планом се предвиђа даљи развој 
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стамбених садржаја на овом простору кроз: унапређења постојеће стамбене структуре, 

реконструкцију блокова, функционална унапређења која подижу квалитет функционисања 

кроз повећање степена централитета у оквиру шире централне зоне, итд., поштујући карактер 

и специфичност сваке од подцелина понаособ.  

-Вишепородично становање у оквиру ширег градског центра (Подцелина 2)  

Вишепородично становање високих густина изграђености заступљено је на неколико 

појединачних локација, и то углавном у оквиру мешовитих блокова - уз ток реке Штире и у 

зони централног градског трга.   

У оквиру осталих локација вишепородичног становања на подручју ове подцелине, 

доминантне пратеће садржаје представљају: пословање, трговине и услуге, агенције, 

представништва, садржаји угоститељства, забаве, итд. У оквиру свих поменутих локација, 

пожељно је проширење понуде садржаја становања -апартманско, пословно, рентално, итд.  

Објекти вишепородичног становања у оквиру ове зоне су углавном слободностојећи, у 

полуотвореном и отвореном склопу. Пожељно је да дође до усаглашавања у систему 

регулације, с обзиром на мешовит карактер блокова у којима се налазе (породично и 

вишепородично становање), а због боље искоришћености простора пожељно је, где је то 

могуће, формирати непрекинуте низове.  

Да би се у максималној мери искористила преимућства положаја локација, неопходно је 

адекватно уређење и опремање отворених површина - озелењавањем, уређењем приступа и 

пешачких токова, поплочањем, адекватним урбаним мобилијаром, уређењем игралишта, итд. 

Паркирање је предвиђено у гаражама или отвореним и наткривеним паркинзима. Капацитет 

паркинга мора да задовољи критеријуме 1 паркинг место/стан.  

 

-Предметна локација се налази у зони ширег градског центра-подцелина 2 и то претежно 

источно у односу на градски центар,пре зоне Лагатор. ПГР-ом Лознице предвиђено је 

усаглашавање регулације и квалитетнија искоришћеност простора тако да је овим 

урбанистичким пројектом планирана изградња објекта која задовољава ове критеријуме,а у 

потпуности има тенденцију да задовољи услове градње који су прописани ПДР-овима који су 

урађени за блокове у непосредној близини. У непосредној околини ове локације налазе се 

већ изграђени објекти сличног габарита и спратности, а који су грађени од 1970 до данас и 

који сви поседују уредну урбанистичку и грађевинску документацију. У улици Болничка  се 

налази објекат друштвеног стандарда(здравствени центар) и већ је у великој мери замењено 

породично становање вишепородичним становањем ( изграђени стамбено-пословни 

објекти).Успостављена спратност и регулација овог блока нарочито у улицама Војводе 

Путника и Болничке би се у потпуности задржала и у оквиру предметног блока као што је и 

ПГР-ом предвиђено , а овај урбанистички пројекат поштује у потпуности ПГР-ом задате 

урбанистичке параметре. 

У блоку између улица Војводе Путника,Болничке и дрМарина  постоје изграђени стамбен-

опословни објекти спратности  до П+5+Пк изграђени у задњих десет година тако да сви 
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поменути блокови заједно са предметни блоком чине једну пословно стамбену целину ширег 

градског центра Града Лознице.  

 

13.2.ВОЛУМЕТРИСКА АНАЛИЗА 

 

Постојеће стање: 

 

 На основу обиласка терена и увида у постојеће стање у непосредном окружењу  

предметне локације, налазе се објекти породичног становања и објекти вишепородичног 

становања веће спратности изграђени у претходних 10 година. Постојећи објекти породичног 

становања су претежно лошег бонитета. Предметна локација налази на пет минута хода од 

градског центра а на тржишту је повећана потражња за становима на оваквим и сличним 

локацијама. 

 

Планирано стање: 

 

 Квалитет новопланиране локације вишепородичног становања првенствено се огледа 

у просторно-физичким капацитетима предвиђених (неизграђених) простора, близини 

централног подручја. Повољност избора ове локације , према наведеним критеријумима, 

огледа се у близини места рада, могућности развоја пратећих функција као продужетка 

градског центра, али и могућности подизања квалитета живота и рада на овом подручју. 

Новопланирани објекти вишепородичног становања се граде се као слободностојећи објекат 

на парцели П1 ,компактноггабарита са  учешћем отворених (зелених) површина локације и 

блока.  

Погодности услова уређења ове локације су пре свега инфраструктурно опремање, 

повезивање на градске инфраструктурне системе, уређење колског приступа, пешачких стаза, 

паркинг простора адекватних капацитета (по важећим нормативима), уређење унутрашњости 

блока (озелењавање, уређење дечјих и блоковских игралишта), обезбеђење функција из 

домена друштвене инфраструктуре, неопходних сервиса и услуга у непосредној близини. 

 На овом графичком прилогу је приказан и положај већег броја вишепородичних 

стамбено-пословних објеката који се налазе у радијусу од око 500м од ове локације која се и 

сама налази уз сам центар града, што представља даљу тенденцију развоја овог дела града. 

Постојање пословних (трговина и сл.) и стамбених објекта у близини ове локације, а посебно 

објекта јавних и централних садржаја доводи до атрактивности ове зоне и повећања и даље 

изградње вишепородичних стамбених објеката. Повећање густине становања у овој зони  
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доводи до квалитетнијег коришћења свих горе поменутих садржаја, рационалније 

употребепростора и саобраћајних токова у овој зони и растерећења централних делова града 

по питању саобраћаја и паркирања.  

 

 

Постојеће стањe –улица Војводе Путника 

             

      

 

     

 

 

 

 

 



 

 

57 

 

Постојеће стањe –улица Болничка 

 

        

                 

 

 

              

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 Војводе Путника  и улица Болничка се 

налази у зони претежно вишепородичних објекат високе спратности са допунским 

терцијалним садржајима и има потенцијал изградње којом ће се усагласити са својим 

ширим окружењем (постојећим и планираним јавним и вишепородичним објектима) 

чинећи јединствену целину.  
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ИЗГЛЕД ПРЕДМЕТНИХ ОБЈЕКАТА НА ПАРЦЕЛИ П1 и П2 : 

 

ПРЕДЊА ФАСАДА ИЗ УЛИЦЕ ВОЈВОДЕ ПУТНИКА  -П1  
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ПРЕДЊА ФАСАДА ИЗ УЛИЦЕ БОЛНИЧКА-П2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

БОЧНА ФАСАДА 
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ПОГЛЕД ИЗ ВАЗДУХА НА ОБА 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. ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА 

5. ИЗВОД ИЗ ПЛАНА САОБРАЋАЈА, РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ 

6. ПЛАН САОБРАЋАЈА, РЕГУЛАЦИЈЕ И НИВЕЛАЦИЈЕ 

7. ПЛАН ХИДРОТЕХНИЧКЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

8. ПЛАН ЕЕ И ТТ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

9. ПЛАН ГАСИФИКАЦИЈЕ  

10. ПРЕДЛОГ ПРОЈЕКТА ПАРЦЕЛАЦИЈЕ 
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