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Изјава одговорног урбанисте 

 

 

На основу чл. 77. став 5. Правилника о садржини, начину и 

поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања 

одговорни урбаниста урбанистичког пројекта Милорад Обрадовић  

дипл.инж.арх. лиценца бр. 200 0314 03 даје следећу изјаву: 

 

 

Изјављујем да је урбанистички пројекат израђен у складу 

са Законом и прописима донетим на основу Закона, као и да је 

израђен у складу са важећим планским документима. 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

Милорад Обрадовић дипл.инж.арх.  
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1. УВОД 

1.1. Повод и циљ израде Урбанистичког пројекта 

Инвеститор пројекта,  „MIHAILOVIĆ-INVEST 014 DOO 

VALJEVO“, Шеста Личка 53, 14000 Ваљево има намеру да изгради 

стамбено пословни објекат апартманског типа на кат. парцели 456/12  

КО  Дивчибаре у Туристичком центру Дивчибаре.  

Планом генералне регулације на овом простору планирана је 
изградња вила, апартмана и пансиона, који пружају услуге смештаја 

(са једном и више смештајних јединица), уз могућност додатних 
пратећих услуга (хране, пића и сл.), као и објеката за повремено 

становање и одмор (куће за одмор – викендице). У овој намени се 
налазе и постојећи објекти сталног становања, а могућа је изградња и 

нових стамбених објеката за потребе становника који имају 

пребивалиште на подручју овог плана. 
Изменама и допунама Плана предвиђа се директна примена плана 

за изградњу објеката категорије „А“ са наменом виле, апартмани и 
пансиони (укључујући стално становање) и викенд насеље, док је за 

све остале локације и намене обавезна израда Урбанистичких 
пројеката за потребе урбанистичко-архитектонског обликовања 

површина јавне намене и урбанистичко-архитектонске разраде 
локација, што је овим путем и урађено. 

 

1.2. Правни и плански основ за израду Урбанистичког пројекта 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта је Закон о 

планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009, 

64/2010-Одл.УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013-Одл.УС, 50/2013-Одл.УС, 
98/2013-Одл.УС, 132/2014, 145/2014,  83/2018, 31/2019, 37/2019 и 

9/2020) и Правилник о садржини, начину и поступку израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања (“Сл. гласник РС“, 

бр. 32/2019). 

Чл. 60. Закона о планирању и изградњи прописано је да се 

урбанистички пројекат израђује када је то предвиђено планским 

документом, за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације. 

Чл. 76. Правилника прописано је да се урбанистички пројекат 

израђује у складу са урбанистичким планом, када је то одређено 
планским документом, за потребе урбанистичко-архитектонске разраде 

локације. 

Чл. 77. Правилника прописана  је садржина урбанистичког 

пројекта.  

Плански основ за израду урбанистичког пројекта су Измене и 

допуне Плана генералне регулације за Туристички центар Дивчибаре 
(„Службени гл. града Ваљева“, број 2/2015) и Измена „Измене и допуне  
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Плана генералне регулације за Туристички центар Дивчибаре“ 
(„Службени гл. града Ваљева“,  број 4/2019). 

 
 У поглављу II 12.  ЛОКАЦИЈЕ ЗА ДАЉУ РАЗРАДУ утврђено је да се 

спровођење плана за све локације и намене, осим локација и објеката 

категорије „А“ са наменом виле, апартмани и пансиони (укључујући и 
стално становање) и викенд насеље, изводи израдом урбанистичког 

пројекта. 
 

На основу претходних ставова може се закључити да се изради 
урбанистичког пројекта приступило са правним и планским основом, 

јер је планом  генералне регулације утврђена обавеза израде 
урбанистичког пројекта за изградњу стамбено-пословних објеката 

апартманског типа. 
 

1.3. Обухват урбанистичког пројекта 

Урбанистичким пројектом је обухваћена кат.парцела бр. 456/12 у 

површини од 15.00 ари у  КО Дивчибаре, у Туристичком центру 

Дивчибаре. 

1.4. Услови изградње из планске документације 

Намена земљишта:  
На основу Измене и допуне Плана генералне регулације за 

Туристички центар Дивчибаре („Службени гл. града Ваљева“, број 
2/2015) и Измена „Измене и допуне Плана генералне регулације за 

Туристички центар Дивчибаре“ („Службени гл. града Ваљева“,  број 
4/2019) предметне парцеле се налазе у зони Виле, апартмани и 

пансиони, објеката који пружају услуге смештаја (са једном и више 
смештајних јединица), уз могућност додатних пратећих услуга (хране, 

пића и сл.), као и објеката за повремено становање и одмор (куће за 
одмор – викендице). У овој намени се налазе и постојећи објекти 

сталног становања, а могућа је изградња и нових стамбених објеката 

за потребе становника који имају пребивалиште на подручју овог 
плана.  

Изменама и допунама Плана предвиђа се директна примена плана 
за изградњу објеката категорије „А“ са наменом виле, апартмани и 

пансиони (укључујући стално становање) и викенд насеље, док је за 
све остале локације и намене обавезна израда Урбанистичких 

пројеката за потребе урбанистичко-архитектонског обликовања 
површина јавне намене и урбанистичко-архитектонске разраде 

локација, што је овим путем и урађено. 
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Минимална површина грађевинске парцеле 

- за намену Виле, апартмани и пансиони је   ..................................8 а. 
 

Индекс заузетости 
- за намену Виле, апартмани и пансиони  .....................................15% 

Индекс заузетости парцеле („Из”) је однос габарита хоризонталне 

пројекције објекта и укупне површине грађевинске парцеле, изражен у 
процентима. У индекс заузетости парцеле не улази хоризонтална 

пројекција стрехе. Подземна етажа може бити већа од надземне 
уколико је у функцији гараже или помоћних садржаја као што су 

оставе, техничке просторије, кухињске просторије, спа и сл, али не сме 
да заузима више од 80% површине парцеле. 

У истом поглављу (III.4. Индекс заузетости) је одређено да „На 
парцелама где је један део предвиђен за грађење, а други део је 

зеленило, индекс заузетости се рачуна у односу на површину целе 
парцеле“, што је и основ да се у саставу грађевинске парцеле може 

садржати и површина са наменом - остале зелене површине. 
 

Највиша дозвољена спратност објеката 
- за намену Виле, апартмани и пансиони  …………...........................П+Пк 

Дозвољено је пројектовање сутерена (етажа чији се под налази у 

просеку до 1 m испод нивоа терена), с тим да се у њима могу налазити 
само помоћни, односно пратећи садржаји – рецепција, оставе, 

техничке просторије, гараже, кухињске просторије, спа и сл. Ако је 
терен у паду преко 15%, дозвољено је предвидети два нивоа приземља 

– ниско и високо.  
Дозвољено је у свим објектима у оквиру поткровља пројектовати више 

спратних нивоа. 
 

Висина објекта 
Висина објекта од коте уређеног терена до венца на месту улаза у 

објекат може бити највише до: - П + Пк до 6,5 m; 
Под висином венца се подразумева кота горње ивице фасадног платна. 

Код објеката са једноводним и двоводним кровом, висина венца се 
одређује на фасади која има стреху. 

Кота приземља може бити до 1,2 m изнад коте терена на месту главног 

улаза у објекат. 
 

Обликовање 
Ради разноврсног решења и комфора смештаја поткровне етаже 

је могуће пројектовати разноврсно, тако да се дозвољава висина 
назитка од 1,8 m, уз услов да висина венца не прелази прописани 

максимум. У поткровљима је могуће предвиђати кровне баџе или 
кровне прозоре. 

Кровови могу да буду равни, коси (једноводни, двоводни, 
четвороводни или вишеводни) или комбиновани. Максимални нагиб 

кровних равни је 60 степени. За изградњу објекта са двоводним кровом 
нагиб кровних равни мора бити према дужим странама основног 
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габарита објекта. Код већих објеката на терену у паду треба 
пројектовати кров тако да је слеме крова паралелно са изохипсама. 

Испади изван објекта у виду еркера, тераса, могу прелазити 
грађевинску линију према јавној површини највише 1,4 m, а не могу 

кад се грађевинска и регулациона линија поклапају. Испади изван 
објекта према бочној и задњој граници парцеле не смеју бити на 

растојањима мањим од прописаних у поглављу III.3. „Правила 

регулације и положај објеката на парцели“. 
Терасе, лође и тремови треба да су у оквиру основног волумена куће 

наткривени кровном конструкцијом или сопственим кровом. 
Приликом парцијалног пројектовања и изградње појединих објеката (у 

фазама) потребно је водити рачуна о целовитости концепције 
организације целине, односно обезбедити да у свакој етапи 

реализације иста делује целовито не нарушавајући при томе општи 
концепт просторног размештаја и организације садржаја. 

 
Материјализација 

Видни материјали треба да су природни: камен, дрво, малтер, стакло. 
Сви видни делови темељних зидова; подрумских зидова и сокле треба 

да се раде од камена или да се облажу каменом (ломљеним каменом 
одређеног слога или неправилним слогом). Пожељно је да камен буде 

из локалних мајдана. Фуге између камења, ако су изражене, не треба 

фарбати. 
Фасаде могу бити обрађене: у дрвету, камену, малтерисане, ако су у 

питању скелетна бетонска конструкција, опека или неки други 
блокови. Такође, фасада треба да се малтерише, ако су панелни 

фасадни зидови од неодговарајућих вештачких материјала (пластика, 
метал итд.). Дозвољена је умерена употреба кулије зидова као и 

зидова обрађених фасадном и ломљеном опеком (око 30% од 
површине фасадног платна). Треба да преовлађује бела боја. 

Кровни покривач треба да буде цреп, лим или дрвена шиндра, боје 
браон, теракота, тамно зелени или тамно сиви, у зависности од 

материјала. 
 

Правила регулације и положај објекта на парцели: 
Регулација земљишта у оквиру територије Плана обезбеђује 

заштиту јавног интереса и резервацију површина за јавне намене и у 

том смислу регулациона линија раздваја површину одређене јавне 
намене од површина предвиђених за друге јавне и остале намене. 

 
Регулационе линије су дефинисане у графичком прилогу – карта 3. 

„План регулације и нивелације и саобраћајно решење” Р – 1:2500. 
 

Грађевинска линија јесте линија на, изнад и испод површине земље 
и воде до које је дозвољено грађење основног габарита објекта, и 

може бити подземна и надземна. 
Грађевинска линија се утврђује овим планом по правилу у односу на 

регулациону линију и представља крајњу линију до које се може 
вршити изградња објеката. 
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Надземне грађевинске линије које одређују растојање од регулационе 
линије су дефинисане у графичком прилогу – карта 3, „План 

регулације и нивелације и саобраћајно решење“, Р – 1:2500. На 
деловима где је регулација правилна, предвиђају се претежно на 5 m 

од регулације саобраћајница типа С (изузев С1, где је растојање 
претежно 10 m), односно на 3 m од регулације саобраћајница типа КП.  

На простору са претежном наменом централних комерцијално-

туристичких садржаја где су предвиђени широки тротоари грађевинска 
линија је на регулацији с тим да се приземље повлачи за најмање 3 m 

и чини колонаду. За ове објекте дужина фронта, односно непрекинуте 
уличне фасаде је ограничена на највише 25 m, без обзира на величину 

грађевинске парцеле.  
Уколико је могућа изградња више објеката на парцели, растојање 

између њих мора да буде најмање 5 m. 
 

Подземна грађевинска линија важи само за изградњу испод 
површине земље и налази се: 

- на свим парцелама које задовољавају услов минималне површине 
парцеле за планирану намену, на растојању од 5 m од свих међа за 

септичке јаме, а 2 m од свих међа за подземне етаже објеката; 
- на постојећим парцелама чија је површина мања од минималне 

планом прописане за планирану намену, на растојању од 2 m од свих 

међа; 
- на парцелама које су формиране у поступку одређивања земљишта за 

редовну употребу објекта, на међи; и 
- за подземне гараже, према јавној површини, на регулационој линији. 

Минимално растојање објекта од бочне и задње границе парцеле је 5 
m, а за намену хотели и одмаралишта 10 m. 

 
Изградња других објеката на истој грађевинској парцели 

На свим грађевинским парцелама дозвољена је изградња више 
објеката у функцији претежне намене. Објекти могу да буду повезани 

тремовима или другом врстом суве везе, уз услов да је та веза 
транспарентна. Минимално растојање између два објекта је 5 m. 

Забрањена је изградња гаража, котларница и остава свих врста ван 
габарита главног објекта на парцелама намене - виле, апартмани и 

пансиони (осим за објекте сталног становања становништва које има 

пребивалиште на подручју овог плана), викенд насеље и др. 
 

 
Партерно уређење 

 
Пешачке стазе 

Приступне стазе, тротоари, пешачке улице и тргови треба да су 
обрађени уз минималну употребу видног бетона. У случају да је бетон 

видан не сме да буде заступљен у оквиру јединице мере од (1 m2) 
више од 30%. Ако се употребљава бетон тако да је видан до 30% треба 

у њега уграђивати камен, шљунак или неки други природни материјал. 
Употребљавати природне материјале: камен, шљунак, дрво, опека, итд. 
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Степенице 

Уопштено, спољне степенице би требало да буду шире од оних које се 
користе унутар зграде како би се скијашима олакшало њихово 

коришћење. Пожељан ширине газишта и висине је 38cm/14cm или 
40cm/12cm. Газишта морају да имају опшивке против клизања. 

Ивица газишта треба да буде истакнута променом боје или материјала 

како би помогла људима са смањеном видном способношћу. 
 

Предложени материјали су: 
- Пуно дрво са металном ивицом која не клиза. 

- Метална решетка за одвод. Бетонска подлога је обавезна како би се 
регулисао одвод и спречило гомилање отпадака, и мора бити доступан 

за чишћење. 
- Камен који се визуелно уклапа са шарама суседних камених 

површина. 
- Префабриковане бетонске плоче које могу бити успешније од лаког 

бетона с обзиром да може да се користи гушћи микс и постигне већа 
контрола завршног слоја површине како би се спречило круњење и 

ломљење. 
 

Рампе 

Нагиби, рампе и сигурносна ограда морају да одговарају локалним 
условима и укључе могућност приступа хендикепираним особама. 

Рампе могу бити конструисане од било ког материјала за плочнике који 
су наведени, ако обезбеђују глатку, употребљиву површину. 

Зидови поред рампи могу бити направљени од било ког материјала за 
плочнике који су наведени. Зид дуж прилаза за хендикепиране особе 

може бити виши од зида за седење како би носио тежину држача за 
руке ако се тако постиже боље уклапање са пројектом целокупне 

зграде/пејзажа. 
 

Озелењавање 
Озелењавање и уређење окућница се спроводи искључиво уз 

одобрење надлежних служби, а подразумева пре свега очување и 
унапређење постојеће аутохтоне флоре. 

Окућнице не ограђивати и одржавати чистим што значи уклањање било 

каквог смећа или шута као и остатака другог грађевинског материјала 
уз поштовање успостављених одредби о депоновању смећа. Уколико се 

предвиђа изградња паркинг места у оквиру индивидуалних 
грађевинских парцела, они морају бити од растер елемената. 

Општи услови и мере за ове површине су исти као за јавне зелене 
површине. 

За целину Питомине предвидети очување влажних ливада као 
станишта орхидеја и других ретких врста. Посебно очувати доње 

делове влажних ливада у делу ка Чалачком потоку и успоставити 
забрану затрпавања, исушивања и друго. 

Сопственик, односно корисник шума дужан је да спроводи мере 
заштите шума, да штити шуме и шумска земљишта од деградације и 
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ерозије, да извршава планове газдовања шумама, као и да спроводи 
остале мере прописане Законом о шумама и прописима донетим на 

основу овог закона. Површине обрасле шумским врстама дрвећа које се 
не сматрају шумом, изузев дрвореда у насељеним местима, могу се 

користи уз претходну сагласност министарства надлежног за послове 
шумарства. 

 

Ограђивање  
Терени за спортове са лоптом могу имати заштитну транспарентну 

ограду до висине од 3 m, од жичаног плетива са окцима величине 
усклађене са величином лопте која се користи у предметном спорту. 

Није дозвољена изградња потпорних зидова на граници парцеле. 
Уколико је неопходно извршити нивелацију и каскадирање терена уз 

примену потпорних конструкција, за њих важе правила о растојању од 
суседних парцела и објеката иста као за саме објекте. 

Висина потпорног зида може бити максимум 1,2 m. 
Није дозвољено ограђивање објеката и парцела других намена било 

каквом врстом ограда. Такође је забрањено ограђивање простора 
зеленим оградама било којом врстом засада. 

 
Приступ парцели и паркирање 

За сваку грађевинску парцелу мора се обезбедити приступ и излаз на 

јавну саобраћајну површину. Приступ парцели (постојећој или 
новоформираној) се може остварити на један од наведених начина: 

- директним излазом на јавни пут; 
- преко посебне приступне парцеле; 

- путем уговора о службености. 
Директан излаз на јавну саобраћајницу (постојећу или планирану) 

морају имати парцеле на којима је планирана изградња објеката јавне 
намене. Директан излаз на јавну саобраћајницу (постојећу или 

планирану) или преко посебне приступне парцеле морају имати 
парцеле на којима је планирана намена хотели и одмаралишта. За 

парцеле свих осталих намена мора се обезбедити приступ на било који 
од наведених начина. 

За паркирање возила за сопствене потребе, односно за потребе 
корисника објекта, мора се обезбедити паркинг место у оквиру 

предметне грађевинске парцеле. Овим планим се прописују следећи 

нормативи за одређивање потребног броја паркинг места: 
 

Табела 15. Нормативи за одређивање потребног броја паркинг места 
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2. РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНЕ ИЗГРАДЊЕ И РЕГУЛАЦИЈЕ 

 

2.1. Опис параметара изградње и регулације планираног 

решења 

У складу са потребама инвеститора урађен је урбанистички 

пројекат уређења катастарске парцеле 456/12 КО Дивчибаре, која је 
формирана као грађевинска парцела у површини од 15.00 а и 

изградње стамбено пословног објекта апартманског типа. 

Намена планираног објекта је стамбена са више од 3 стамбене 
јединице апартманског типа за повремени боравак до 2000 m², или 

П+4+Пк, класификационе ознаке 112221, категорије Б, а у мањем 
проценту трговинско-услужно-пословна у виду локала, 

класификационе ознаке 123001, категорије Б, што је у складу са 

планским документом и реализује се путем урбанистичког пројекта. 

Регулациона линија планиране јавне сабирне улице С4 утврђена је 

Планом регулације и нивелације и саобраћајним решењем и налази се 
изван граница предметне парцеле као што је приказано на 

граф.прилогу бр.4 Регулационо-нивелациони план.  

Грађевинске линије које су дефинисане планом као минимална 

растојања објекта од: планиране јавне улице - 5m (изван предметне 

парцеле), од предње, бочних и задње границе предметне парцеле – 5 

m, формирају зону дозвољене изградње објекта.  

Објекат је бочном северозападном фасадом постављен приближно на 

ГЛ према бочној граници парцеле, док су остале фасаде знатно 

увучене у односу на планску ГЛ, тако да се налази у зони дозвољене 

изградње, што је приказано на графичком приказу Регулационо-

нивелациони план.  

Висинска регулација, односно спратност Су+Пр+3Пк+Гал је у складу 

са максималном спратношћу Пр+Пк и са ставом плана генералне 
регулације: „Дозвољено је пројектовање сутерена (етажа чији се под 

налази у просеку до 1 m испод нивоа терена), с тим да се у њима могу 
налазити само помоћни, односно пратећи садржаји – рецепција, 

оставе, техничке просторије, гараже, кухињске просторије, спа и сл. 

Ако је терен у паду преко 15%, дозвољено је предвидети два нивоа 
приземља – ниско и високо.  Дозвољено је у свим објектима у оквиру 

поткровља пројектовати више спратних нивоа“. 
Обзиром да је терен на месту постављања објекта у паду под сутерена 

је у просеку до 1m испод нивоа терена. 
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Кота приземља објекта (±0.00/983.45 m) је за 1.20 m виша у односу на 
коту коту уређеног терена на месту улаза у објекат, што је у складу са 

планом највише дозвољеном разликом од 1.2m. 
Висина објекта од коте уређеног терена до венца на месту улаза у 

објекат је 6.5 m, што је у складу са планским ограничењем од 6.5 m.  
 

 

2.2. Урбанистички показатељи, технички опис и биланс 

површина 

Површина грађевинске парцеле КП бр. 456/12 КО  Дивчибаре је 

0.15.00 ha. 

Постојећи објекти – На предметној парцели нема изграђених објеката. 

Габарит објеката (оквирни) је  13,43 m x 20,06 m; 

Заузетост – пројектована 15% парцеле, што је и максимално 

дозвољена вредност; 

Површина под објектима  - 225 m²; 

Укупна бруто развијена грађевинска површина објеката (надземно са 

сутереном): 1128,33 m²; 

Укупна бруто грађевинска површина објеката: 1128,33 m²; 

Укупна нето корисна површина објеката: 811,2 m². 

Спратност објекта је Су+Пр+3Пк+Гал. Терен парцеле је у паду од 

приступне колско-пешачке улици на југоистоку према потоку на 

северозападу. Главни улаз у објекте је у нивоу приземља, оријентисан 
према предњем југоисточном делу парцеле, а улаз у сутерен је 

оријентисан према потоку на северозападу. 

Функција – Број апартмана у објекту: 

У нивоу Пр ........…..........................................................5 

У нивоу Пк1....................................................................5 
У нивоу Пк2....................................................................5 

У нивоу Пк3................................................................3+2 са гал. 
У нивоу Гал.....................................................................2 

Укупан број апартмана у објекту...................................20 
У сутерену се налазе помоћне просторије и 5 локала са могућом 

наменом: фитнес, теретана, спа центар и играоница за децу. 

 

Материјализација и обликовање су у складу са условима из плана, 

уклопљени у планински амбијент, али у новом, јединственом изразу и 

детаљно су описани у идејном решењу. 
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3. ПРАВИЛА ЗА УРЕЂЕЊЕ КОМПЛЕКСА 

 
3.1. Услови за изградњу и уређење саобраћајних и зелених 

површина 
 

Приступ локацији је са постојећег и планом предвиђеног јавног пута – 
сабирне улчице улице С4 која се налази североисточно од предметне 

парцеле преко парцеле приватног пута КП 456/13 на којој је уписано 
право службености пролаза. У предњем североисточном делу 

комплекса је колско-пешачка површина са које се приступа паркингу 

од 13 ПМ. 

Паркирање је планирано на предметној парцели преко описаног 

колско-пешачког приступа на 13ПМ. Према условима плана потребно је 
обезбедити једно паркинг место на 2-10 кревета зависно од категорије 

туристичког смештаја. Пројектом је обезбеђено 1ПМ на 5.7 кревета. 

Површина под колско-пешачком површином је 247m² - 16%, а под 
паркингом је 156m² - 10% укупне површине грађевинске парцеле. 

Паркинзи су поплочани делимично озелењеним растер плочама. 
 

Пешачке површине заузимају 330m² - 22% површине парцеле. 
 

Зелене површине у виду ливаде испуњавају предњи, бочни и задњи 
део комплекса. На парцели има борових стабала, од којих је неопходно 

посећи 1 стабало на месту градње, али је предвиђена и садња нижих и 
виших форми, од којих долазе у обзир аутохтоне врсте као бели, црни 

бор, јела, смрча, клека и планински бор и претежно жбунасте 
зимзелене форме по ободу затравњених површина. Површина под 

зеленилом је 562m² - 37% укупне површине грађевинске парцеле. 
Задржавају се постојећа 4 стабла бора и сади се 12 стабала бора. 

 

 
3.2. Услови за изградњу и прикључење на инфраструктуру 

 
Инфраструктура ће се градити према условима јавних комуналних 

предузећа који су прибављени у поступку  израде урбанистичког 
пројекта, као и услова који ће бити прибављени накнадно у поступку 

издавања локацијских услова, са конкретнијим условима и елементима 
за склапање  уговора о заједничкој изградњи недостајуће 

инфраструктуре.  
На основу услова јавних комуналних предузећа сачињен је прилог 

Инфраструктурни план којим су прелиминарно разрешене трасе 
електроенергетских водова и водоводне мреже кроз комплекс и начин 

прикључења на спољну – градску инфраструктурну мрежу. Услови 
надлежних предузећа се налазе у документацији овог пројекта. 
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Прикључак на електроенергетску мрежу 

Према условима Електропривреде Србије, Огранак 
Електродистрибуција Ваљево, бр. 8Н.1.1.0.-Д.09.04-78521/2 од 

06.04.2021. године за потребе изградње објекта на КП 456/12 КО 
Дивчибаре са 20 стамбених апартмана, 5 локала и помоћним 

просторијама, потребно је изградити нове ЕЕО.   

На предњој фасади поред улаза у приземни део објеката, обезбедиће 

се место за уградњу одговарајућег КПК и МРО за уградњу мерних и 
заштитних уређаја и опреме за директни начин мерења електричне 

енергије према техничким параметрима из услова. Да би се објекат 

прикључио на јавну електроенергетску мрежу неопходно је на 
предметној парцели изградити МБТС 10/0,4kV  1 x 630kVА „Дивчибаре -

Нова“ и обезбедити простор за изградњу подземног нисконапонског 
вода РР00-А 4x150mm²  0,6/1kV, потребне дужине, од извода  на новој 

МБТС 10/0,4 „Дивчибаре -Нова“ до КПК на објекту. Такође је 
неопходно обезбедити, коридоре за два подземна средњенапонска 

вода XHE49-A 3x(1x150)mm² 6/10kV и коридор за подземне 
нисконапонске водове РР00-А 4x150mm²  0,6/1kV , за прикључење 

нове МБТС на постојећу 10kV дистрибутивну мрежу. Тачан положај 
нових ЕЕО и места прикључења ималац јавних овлашћења ће утврдити 

у условима за пројектовање и прикључење у поступку обједињене 

процедуре. 

На графичком прилогу  5. приказане су оријентационе трасе и положај 
постојећих и нових ЕЕ објеката, при чему се тежило да нове трасе буду 

у појасу у коме није дозвољена изградња грађевинских објеката. 
 

Грејање објекта је планирано  на електричну енергију. 
  

Прикључак на водоводну и канализациону мрежу 
На основу услова ЈКП „Водовод Ваљево“ бр.01-1674/2 од 09.03.2021. 

год. утврђен је положај постојеће најближе јавне водоводне мреже. 

Положај планираног резервоара и планиране водоводне мреже 
прикључења на постојећу јавну водоводну мрежу, приказан је на 

графичком прилогу  бр.5 Инфраструктурни план. 

Јавна канализациона мрежа  је изграђена у близини локалитета, због 

чега ће се отпадне фекалне воде одвести интерном фекалном 

канализацијом до постојеће мреже. 

Атмосферске површинске воде са парцеле остају усмерене природним 

нагибом терена према травнатим површинама унутар парцеле, тако да 

не угрожавају суседне парцеле. 

 

Прикупљање отпада 

На доступном месту у приступачном делу парцеле, уз колско пешачку 
интерну саобраћајницу,  резервисан је простор за 3 контејнера 1,1m³ 

према условима ЈКП „ Видрак“ Ваљево бр.1318/2-21 од 09.03.2021. 
год. 
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3.3. Инжењерско-геолошки услови 

Пре изградње неопходна је израда геотехничког елабората којим би се 
дефинисали услови градње. При градњи мора се придржавати 

геотехничких услова утврђених приликом геотехничких истраживања 
за појединачне објекте. 

 

 
4. МЕРЕ И УСЛОВИ ЗАШТИТЕ 

 
4.1. Мере и услови заштите животне средине, природних и 

културних добара 
Изградња и уређење комплекса се морају спроводити у складу са 

посебним прописима који уређују ове области и уз поштовање 
принципа заштите животне средине, природних и културних добара.  

 
4.2. Мере заштите од пожара 

Приликом израде техничке документације за изградњу објекта 
неопходно је поштовати прописе из областе заштите од пожара. 

 
4.3. Мере енергетске ефикасности 

При изради идејног решења предвиђене су оквирне мере енергетске 

ефикасности, које се могу кориговати у даљој техничкој разради 
пројекта на основу елабората енергетске ефикасности. 

 
 

5. ЗАВРШНЕ НАПОМЕНЕ 
 

1- Идејно решење које је саставни део овог урбанистичког пројекта 
може претрпети одређене промене у даљој детаљној 

конструктивној разради и финалној материјализацији и обради 
детаља, у оквиру максималних урбанистичко-архитектоских 

вредности утврђених овим урбанистичким пројектом. 
2- Комплет елабората УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ за кат. парцелу 

број 456/12 КО Дивчибаре урађен је у 2 примерка у аналогном 
(штампаном) облику и 1 примерку у дигиталном облику (pdf 

формат) погодном за објављивање. 

 

 

 

 

 

 

 



      
 
 

 

 

ГРАФИЧКИ ДЕО 
 













      
 
 

 

 

ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 



 
 
 
 
 
 
 

 

















 

Београд, Таковска 2                                                                   

Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д, 11000 Београд, Таковска 2 
Матични број: 17162543; ПИБ 100002887 
 

ДЕЛОВОДНИ БРОЈ:118444/2-2021                  

ДАТУМ:07.04 .2021.год 
БРОЈ ИЗ ЛКРМ:39 
ДИТЕКЦИЈА ЗА ТЕХНИКУ 
СЛУЖБА ЗА ПЛАНИРАЊЕ 
И ИЗГРАДЊУ МРЕЖЕ 
БЕОГРАД 
Београд,Булевар 
Уметности 16а 

 

 

  

ГРАД ВАЉЕВО 
Градска управа града Ваљева 

Одељење за урбанизам,грађевинарство, саобраћај и заштиту                
животне средине 

 

           ПРЕДМЕТ:  Захтев за издавање тк услова за потрбе израде урбанистичког 

пројекта за изградњу објекта монтажно-демонтажног паркиралишта типа ,,fast park,, и 

паралелно уређење  јавне блоковске површине 

      По Вашем писаном захтеву за издавање тк услова за за потрбе израде 

урбанистичког пројекта за изградњу објекта монтажно-демонтажног паркиралишта 

типа ,,fast park,, и паралелно уређење  јавне блоковске површине на кат.пар.бр. 

6470/1,6470/3,6468/1,6468/2 и 6473/1 све К.О.Ваљево. Дирекција за технику Београд  је 

извршила орјентационо уцртавање постојећих   тк каблова на приложеним подлогама . 

Постојећа кабловска тк мрежа изграђена је у складу са ситуацијом која је 

достављена у прилогу . На достављеној ситуацији  уцртани су: 

-постојећи оптићки  тк кабл  

- постојећи мрежни тк кабл  

Пре почетка било каквих грађевинских радова потрбно је извршити трасирање - 

обележевање трасе постојећих каблова помоћу инструмента тргача каблова како би се 

дефинисао тачан положај и дубина  тк каблова , да би се затим одредио начин заштите 

тк каблова уколико су угрожени. 

 Такође пре почетка извођења  било каквих  грађевинских радова инвеститор- 

извођач радова  је у обавези  да 7 (седам) дана пре почетка радова  у писаној форми  

обавести , ради вршења надзора : 

- Извршну јединицу Ваљево са седиштем у Ваљеву ул. Вука Карађића бр.5 

014/315 2000 за мрежне каблове и 014/220-398 за оптичке каблове. 

Заштиту – обезбеђење постојећих тк каблова извршити пре почетка 

извођења било каквих грађевинских радова. 

Како не би на било који начин дошло до угрожавања механичке стабилности, 

електричне исправности и карактеристика постојећих подземних ТК каблова, а који су 

орјентационо уцртани на достављеном ситуационом плану, и како би се обезбедило 

нормално функционисање ТК саобраћаја, инвеститор-извођач радова је обавезан да 

предузме све потребне и одговарајуће мере предострожности, дужан је да све 

грађевинске радове у непосредној близини постојећих подземних ТК каблова изводи 



 
 
 

искључиво ручним путем без употребе механизације, уз предузимање свих 

потребних мера заштите (обезбеђење од слезања, пробни шлицеви и сл.) 

Постојећи  тк каблови обезбеђују и носе значајан тк саобраћај  и било каквим 

грађевинским радовима  не сме се довести у питање нормално функционисање 

саобраћаја, односно адекватан приступ тк кабловима  ради редовног одржавања  или 

евентуалних интервенција  на истим . 

                  У случају евентуалног оштећења тк каблова или прекида тк саобраћаја на 

везама услед непажљивог и нестручног извођења радова , инвеститор , односно 

извођач радова је обавезан да овом Предузећу надокнади целокупну штету по свим 

основама. 

                  Ако се при пројектовању уочи да ће постојећи мрежни тк кабл и  бити 

угрожени  планираним грађевинским радовима, обавеза  инвеститора  је да изради  

пројекат заштите и обезбеђења , односно измештања постојећих подземних  тк 

каблова. Пројекат заштите и обезбеђења, односно измештања постојећих подземних  

тк каблова трба да изради специјализована фирма за ову врсту посла. Такође је 

обавеза инвеститора  да уради нову трасу постојећег подземног  оптичког и мрежног  

тк кабл. Напомињемо да је потребно да се регулишу имовинско-правни односи као и 

све потребне сагласности у вези будуће трасе. 

                    Трошкове израде техничке документације, као и трошкови заштите или 

измештања тк инсталација сноси инвеститор који гради саобраћајницу. 

Уколико се при пројектовању укаже потреба за детаљним подацима и тачан положај 

тк инсталација  односно типовима каблова морате нам се обратити у писаној форми. 

            За прикључење будућег објекта на нашу мрежу потребно је положити две цеви 

(као што је приказано на ситуацији) од одо ормара до управљачке јединице у објекту. 

Важност  горњих услова је годину дана  од дана издавања .После тог рока  инвеститор 

је у обавези  да тражи  обнову важности истих. 

 

Контакт телефони: 014/315 2002   .   

С поштовањем,                                     

 

                                                                                       ОДОБРАВА 

 

 

 

 

                                                                                      Шеф службе 

___________________________ 

Вук Раичевић  дипл.инж.елек.    
 
 
 

Milan Arsić 
200018754

Digitally signed by 
Milan Arsić 200018754 
Date: 2021.04.07 
13:24:14 +02'00'
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ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА 

 



Prilog 9.

1.1. NASLOVNA STRANA

              1-PROJEKAT ARHITEKTURE

Inves�tor:                                                        MIHAILOVIĆ- INVEST 014 DOO VALJEVO
                                                                          Šesta Lička 53, Valjevo

Objekat:                                                           STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT apartmanskog �pa na    
                                                                          KP 456/12 K.O. Divčibare, Valjevo   

Vrsta tehničke dokumentacije:                    IDR Idejno rešenje;

Naziv I oznaka dela rojekta:                         1- PROJEKAT ARHITEKTURE;

Za građenje/izvođenje radova:                    Nova gradnja;

Projektant:                                                      Građevinsko privredno društvo Kej d.o.o
Vladike Nikolaja 29b, 14000 Valjevo;

Odgovorno lice projektanta:                        Filip Maksimović, direktor;

Potpis:

Glavni projektant:                                          Andrijana Maksimović dipl.inž.arh.;
Broj licence:                                                    300 N840 15;   

Potpis:

Broj tehničke dokumentacije:                      03.IDR/21
Mesto i datum:                                               Valjevo, mart 2021. 



1.2. SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 

 

 

1.1. Naslovna strana;                                                                       

1.2. Sadržaj; 

1.3. Rešenja o određivanju odgovornog projektanta: 

1.4. Izjava odgovornog projektanta: 

1.5. Tekstualna dokumentacija: 

 1.5.1. Tehnički opis 

1.6. Numerička dokumentacija: 

 1.6.1. Tabelarni prikaz površina objekta po prostorima i etažama, sa prikazom namena 

1.7. Grafička dokumentacija: 

 1.7.1. Situacioni plan sa osnovom prizemlja 1:200 

 1.7.1. Situacioni plan sa osnovom krova 1:200 

 1.7.2. Osnova suterena 1:75 

 1.7.3. Osnova prizemlja 1:75 

 1.7.4. Osnova potkrovlja 1   1:75 

 1.7.5.  Osnova potkrovlja 2   1:75 

 1.7.6.  Osnova potkrovlja 3   1:75 

 1.7.7.  Osnova galerije 1:75 

 1.7.7.  Osnova krova 1:75 

 1.7.8. Presek A-A 1:50 

 1.7.8. Presek B-B 1:50 

 1.7.8. Presek C-C 1:50 

 1.7.9. Severoistočna fasada  

 1.7.10. Severozapadna fasada  

 1.7.11. Jugoistočna fasada  

 1.7.12. Jugozapadna fasada  

 1.7.13. 3D prikazi  

 

 

 

 

 

 

 



 
1.3.1. REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 

 
Na osnovu člana 128a Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 
64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - 
odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020) i odredbi Pravilnika 
o sadržini, načinu i postupku izrade i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i 
nameni objekta, kao: 
 

O D G O V O R N I   P R O J E K T A N T 
 

za izradu tehničkog opisa arhitektonskog projekta koji je deo Idejnog rešenja za izgradnju Stambeno-
poslovnog objekta apartmanskog tipa na KP 456/12  KO Divčibare, određuje se: 
 
 
 
Andrijana Maksimović dipl.inž.arh .…………………………………………………………………………… 300 N840 15 

 
Projektant:                                                       Građevinsko privredno društvo Kej d.o.o. 

Vladike Nikolaja 29b, 14000 Valjevo; 
 

Odgovorno lice/zastupnik projektanta:      Filip Maksimović, direktor; 
 
Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                      03.IDR/21 
Mesto i datum:                                               Valjevo, mart 2021. 



 
Prilog 4. 

 
IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA IZ DELOVA IDEJNOG REŠENJA 

 
1.4.1. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 

 
 
Odgovorni projektant Projekta arhitekture koji je deo Idejnog rešenja za građenje Stambeno-
poslovnog objekta apartmanskog tipa na KP 456/12 KO Divčibare, 
 
 

Andrijana Maksimović dipl.inž.arh 
 
 

IZJAVLJUJEM 
 

1. da je projekat u svemu u skladu sa izdatim lokacijskim uslovima; 
2. da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima, i 
normativima iz oblasti izgradnje objekta i pravilima struke; 

 
 
 

 
Odgovorni projektant:                                  Andrijana Maksimović dipl.inž.arh ; 
Broj licence:                                                    300 N840 15;    
Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                      03.IDR/21 
Mesto i datum:                                               Valjevo, mart 2021. 



 
1.5. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 
1.5.1. TEHNIČKI OPIS 
 
LOKACIJA 
 
 
Planira se izgradnja stambeno-poslovnog objekta apartmanskog tipa na KP 456/12 KO Divčibare, Valjevo. 
Površina parcele iznosi 1500 m2. Lokacija je u širem smislu u severozapadnom delu Divčibara, nedaleko 
od odmarališta “Stevan Filipović”. 
 
Na predmetnoj parceli nema postojećih objekata i infrastrukture. Pristup parceli se odvija preko parcele 
456/1 uz konstituisanu službenost prolaza. 
 
Teren na predmetnoj parceli je u nagibu od pristupnog dela na severozapadu do kraja parcele na 
jugoistoku (okvirna visinska razlika je 5m). 
 
Saobraćajnim rešenjem predviđeno je formiranje otvorenog parkirališta u severnom delu parcele, sa 
internom saobraćajnicom širine 5.5 m, koja se priključuje na pristupni put na parceli 456/1. Sva parking 
mesta su sa raster pločama. 
 

Normativ za određivanje potrebnog broja p.m. je: 
1p.m./2-10 kreveta za turistički smeštaj; 1p.m. na 50m² neto površine za poslovanje; 
Broj kreveta: 72; 72 /10 =8 parking mesta; 
Neto površina poslovnih prostorija: 160 m²; 160/50=4; Potrebno je 12 parking mesta;   
 
Novi objekat se priključuje na novu infrastrukturu u skladu sa uslovima komunalnih kuća. 
 
FUNKCIONALNA ORGANIZACIJA 
 
Objekat je slobodnostojeći, pravougaoni u osnovi, postavljen u okvirima građevinske linije i linija granice 
zone građenja paralelno sa bočnim granicama parcele, u pravcu severoistok- jugozapad.  Spratnost 
objekta je Su+P+Pk1+Pk2+Pk3.   
Visinska regulacija određena je maksimalnom visinom venca od 6,50m i spratnošću P+Pk. Ostvarene 
visine venaca su u skladu sa zadatim parametrima, imajući u vidu da je planom dozvoljeno projektovanje 
više spratnih nivoa u potkrovlju. 
 
Ulaz u objekat je na severnoj strani sa pristupnog platoa. Kota prizemlja je maksimalno 1,2m iznad nultih 
kota.    Nivelaciono rešenje definisano je kotama terena. Nulte kote, tj. kote pristupa objektu su 
pozicionirane u pravcu ulaza u objekte u nivou pristupne pešačke ulice/trotoara. Visina prizemlja je 
određena u odnosu na nultu kotu. 
Nulta kota objekta je: +983.20m. 
 
Suteren:             - ulaz u objekat (pomoćni), 
       - 5 poslovnih prostora,        



Prizemlje:                 - ulaz u objekat, i 
        - 5 stambenih jedinica 
Potkrovlje 1:              - 5 stambenih jedinica 
Potkrovlje 2:              - 5 stambenih jedinica 
Potkrovlje 3:                 - 3 stambene jedinice + 2 stambene jedinice sa galerijom 
 
Etaže prizemlja, potkrovlja 1, potkrovlja 2 i potkrovlja 3 su u funkciji stanovanja apartmantskog tipa. U 
suterenskim etažama su projektovani prateći sadržaji – poslovni prostori (fitnes, teretana, SPA centar i 
igraonica za decu). 
 
 
OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA  
  

Iako pravougaone horizontalne projekcije, osnova objekta je razuđena na 5 oblikovnih celina koje 
povezuju stepenišna i hodnička komunikacija. Krov je kos dvovodan, nagiba 60°. Na objektima 
dominiraju krovne badže.  Apartmani za istočnoj strani imaju terase. Otvori na fasadama su ujednačeni 
i pravilni, sa minimalnim parapetom. Suteren je materijaizovan u prirodnom lokalnom kamenu, dok je 
ostatak fasade obložen drvetom i fasadnim malterom. Krov je pokriven crepom, dok su krovne badže 
opšivene ravnim falcovanim limom. 
  
U konstruktivnom smislu, objekat je masivan, sa nosećim zidovima, armirano betonskim stubovima, 
gredama i međuspratnim konstrukcijama u vidu LMT-a. 
Ukrućenja su predviđena sa horizontalnim i vertikalnim AB serklažima i gredama. 
Temeljenje je predviđeno trakastim temeljima sa plitkim fundiranjem u skladu sa geološkim 
karakteristikama tla. 
Krovna konstrukcija oba objekta je u potpunosti drvena. 
 

 

 
Odgovorni projektant:                                  Andrijana Maksimović dipl.inž.arh ; 
Potpis: 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
1.6. NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 
 
1.6.1. Tabelarni prikaz površina objekta po prostorima i etažama, sa prikazom namena 

 

456/12 Zadato PGR-om 
Ostvareno 

 

Površina parcele Min. 800 m2 1500 м2 

Broj stanova 

Broj kreveta 
- 

20 stanova 

72 kreveta 

Broj poslovnih prostora - 
5 poslovnih prostora 

 

Indeks zauzetosti „Z“ 

Površina pod objektom 

Vile, apartmani i pansioni 

15% 
225 м2 (15 %) 

Maks. zauzetost podzemnom etažom maks. 80% ( 1200 m2) 225 m2 (15%) 

Spratnost objekta Po(Su) + P + Pk Po(Su) + P + Pk1 + Pk2+ Pk3 

+ Gal 

Visina venca objekta Maksimalno 6,5m 
6.5 m 

Građevinska linija ka saobraćajnici Maks. 3m 3m 

Udaljenje od zadnje granice parcele 5m 16 m 

Min. rastojanje građevinske linije od 

bočne granice parcele 

5m 5m i 10 m 

Maksimalna kota pristupa prizemlja Maksimalno 1,2m 1,2m 

Normativ za parkiranje 1 P.M. na 2-10 kreveta 

1 P.M. na 50m2 poslovnih prost. 

72/ 10 = 8 P.M. 

 

160/50=4 P.M. 

UK 12 PM 

 

 

REKAPITULACIJA POVRŠINA: 
 

Neto prodajna površina suterena: 160m2 

Bruto površina suterena: 225m2 

 

Neto prodajna površina prizemlja: 153m2 

Bruto površina prizemlja: 225m2 

 

Neto prodajna površina potkrovlja 1: 155.4m2 

Bruto površina potkrovlja 1: 225m2 

 

Neto prodajna površina potkrovlja 2: 153m2 



Bruto površina potkrovlja 2: 206.16m2 

Neto prodajna površina potkrovlja 3: 136.5m2 

Bruto površina potkrovlja 3: 190.66m2 

 

Neto prodajna površina galerije: 49m2 

Bruto površina galerije: 56.51m2 

 

ukupna neto prodajna površina: 806.9m2 

ukupna bruto površina: 1128.33m2 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
1.7. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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