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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 „GRADNJA BETON ING DOO“ Ћатин пут бб, 14221 Попучке, Ваљево, 
има намеру да изгради стамбено-пословни објекат вишепородичног типа на кат. 
парцели 18604 КО  Ваљево у Ваљеву.  

Планом генералне регулације на овом простору планирана је претежно изградња 
објеката породичног становање на појединачним парцелама, са највише 3 стана у 
објекту. Као компатибилне намене су предвиђене вишепородично становање, 
пословање и услуге.  
Спровођење плана за намену вишепородично становање врши се израдом 
урбанистичког пројекта,  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 и 83/2018) и 
Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања (“Сл. гласник РС“, бр. 64/2015). 

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. 73. 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. 74. Правилника прописана  је садржина урбанистичког пројекта.  

Плански основ за израду урбанистичког пројекта је План генералне регулације 
„ЗАПАД“ („Службени гл. града Ваљева“,  број 9/2015). 

 
 У поглављу 4.5.1.1 СТАНОВАЊЕ МАЊИХ ГУСТИНА -ОПШТА ПРАВИЛА утврђено је 
да се спровођење плана за за намену вишепородично становање врши 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 стамбено-пословне 
вишепородичне објекте. 

 
1.3. Обухват урбанистичког пројекта 

Урбанистичким пројектом је обухваћена кат.парцела бр. 18604 КО  Ваљево у 

Ваљеву, у Душановој улици,  формирана спајањем кат.парцела 5965 и 5967 у 

јединствену грађевинску парцелу, чија је укупна површина  15.83 aра.   
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1.4. Услови изградње из планске документације 

Намена земљишта:  
На основу Плана генералне регулације „ЗАПАД“ („Службени гл. града Ваљева“,  број 9/2015) 

предметна парцела се налази у зони становања мање густине, породичних објеката са 

највише 3 стана у објекту. Као компатибилне намене су предвиђене вишепородично 

становање, пословање и услуге.  

Спровођење плана за намену вишепородично становање врши се израдом 

урбанистичког пројекта,  што је овим путем и урађено. 

Минимална површина грађевинске парцеле 
- за намену Вишепородично становање ...........................................................500 m². 
 
Индекс заузетости 
- за намену Вишепородично становање..............................................................50% 
 
Највиша дозвољена спратност објеката 
- за намену Вишепородично становање.............................................................П+3 

Дозвољено је коришћење таванског простора у складу са наменом објекта. 
Максимални нагиб кровних равни је 30 степени. 
  

Обликовање 
Архитектуру објеката прилагодити терену и градском амбијенту. 
 
Правила регулације и положај објекта на парцели: 
Објекат, према положају на парцели је слободностојећи, у прекинутом низу и у 
непрекинутом низу. 
Грађевинска линија подземна и надземнаје 1m од регулационе линије. Дубина зоне 
ивичне градње је максимално 20mод грађевинске линије. Испади на објекту (еркери, 
доксати и балкони) не смеју прелазити грађевинску линијуи линије зоне градње. 
 
Регулациона линија је дефинисана у графичком прилогу – карта 3.2  „Саобраћај, 
регулација, нивелација” из ког се види да је постојећа регулациона линија улице, која се 
поклапа са  југоисточном границом парцеле и планирана регулациона линија. 
 
Грађевинска линија је дефинисана у графичком прилогу – карта 3.2  „Саобраћај, 
регулација, нивелација” из ког се види да је грађевинска линија на постојећој регулацији 
улице, која је и планирана регулациона линија. Међутим, обзиром да је грађевинска 
линија за намену вишепородичног становања посебно описана у поглављу 4.5.1.3. 
примењује се претходно наведено посебно правило да је ГЛ 1 m од РЛ. 
 
Подземна грађевинска линија важи само за изградњу испод површине земље и за њу 
важи правило о надземним грађевинским линијама.  
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Партерно уређење 
 
Озелењавање 
Уређене зелене незастрте површине на парцели треба да заузимају минимално 30% 
површине парцеле. 
 
Приступ парцели и паркирање 
Приступ парцели кроз пасаж објекта у низу треба да се димензионише у складу са 
прописима заштите од пожара. 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: 

- 1 ПМ на 1 стан 
- 1ПМ на 100 m2 БРГП  пословно-услужних објеката, магацина или на 3 

једновремено запослена. 
 
 

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 18604 КО Ваљево, која је формирана као  јединствена грађевинска 
парцела у површини од 15.83а и изградње стамбено-пословног објекта вишепородичног 
типа.  

Намена планираног објекта је вишепородично становање са 33 стана и пословање у 
локалима у приземљу – укупно 3, који омогућују пословне - улужне и административне 
садржаје, што је у складу са планским документом и реализује се путем урбанистичког 
пројекта. 

Регулациона линија према планираној јавној улици утврђена је Планом регулације и 
нивелације и саобраћајним решењем и поклапа се са југоисточном границом  
предметне парцеле.  

Грађевинска линија је дефинисана у графичком прилогу – карта 3.2  „Саобраћај, 

регулација, нивелација” из ког се види да је грађевинска линија на постојећој регулацији 

улице, али обзиром да је грађевинска линија за намену вишепородичног становања 

посебно описана у правилима за компатибилне намене, примењује се то посебно 

правило да је ГЛ 1 m од РЛ, што је и испоштовано. 

Висинска регулација је у складу са планом - максимална Пр+3Сп+T у виду искоришћења 

таванског простора, без назитка. Кров је кос,  двоводан, нагиба 30˚ .  

Кота приземља локала је за 0.09 m – 0.19 m виша у односу на коту  тротоара на месту 
улаза у објекат, а кота приземља на главном улазу у стамбени део је за 0.30 m виша од 
коте уређене колско-пешачке површине испред тог улаза.         
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2.2. Урбанистички показатељи, технички опис и биланс површина 

Површина кат. парцеле бр. 18604 КО  Ваљево је 0.15.83 ha. 

Постојећи објекти – На предметној парцели налази се укупно 8 објеката, од тога су три 

објекта породичне стамбене зграде, а преосталих пет су помоћне зграде. Сви објекти су 

легални, преузети из земљишне књиге и укупне квадратуре уписане у катастру 576 m2. 

Сви постојећи објекти су приземни. Пројектом се предвиђа уклањање свих постојећих 

објеката на локацији. 

Габарит објекта (основни) је  20,00 m x 32,47 m. 

Заузетост – пројектована је 40% парцеле, што је мање од дозвољене вредности од 50%. 

Површина под објектом – површина приземља и пројекција виших етажа: 630,56 m². 

Укупна бруто развијена грађевинска површина новог објекта: 2.982,89 m². 

Укупна нето корисна површина новог објекта: 2.667,25 m². 

Спратност објекта је Пр+3+Tав.  Терен парцеле јеу паду према Душановој улици - у 
правцу северозапад-југоисток, са падом од око 4%. Главни улаз у објекат је у нивоу 
приземља које је на коти +0.00/189.65, оријентисан према приступном платоу и 
северозападу. 

Функција – Приземљу објекта се приступа директно у стан С1 са колско - пешачке 
површине која је у том делу на коти 0.00 и директно са улице у 3 локала. Вишим етажама 
се приступа са колско - пешачке површине преко главног улаза и централног 
степеништа. 

На првом, другом и трећем спрату, који су типски има по 8 станова, на тавану се налази 
такође 8 станова. Укупан број станова је 33, а локала 3. 

 

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. 

 

3. ПРАВИЛА ЗА УРЕЂЕЊЕ КОМПЛЕКСА 
 
3.1. Услови за изградњу и уређење саобраћајних и зелених површина 
 
Приступ локацији је директно из Душанове улице.  Колски приступ парцели пројектован 
је кроз пасаж мин.ширине 3.55 m, и висине 3.00 m. Пасаж је смештен на јужној страни 
објекта на апсолутној коти 189.45 m. 
 
 Паркирање објекта решено је на партеру, у дворишном делу објекта, у унутрашњости 
парцеле. Комуникацијама ширине 3.0 m и 5.4 m приступа се зонама са управним 
паркирањем, укупно 33ПМ, од тога су 2 пројектована као паркинг места за инвалиде 
укупне димензије 5.9x5.0 m. Паркинг места су минималне димензије 2.3x4.8 m, са 
комуникацијом за маневрисање ширине 5.4 m. Осим отворених паркинг места на 
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партеру, предвиђено је и 5 гражних места, у две одвојене гараже, гаража 1 површине 
40.32 m2 и гаража 2 површине 33.33 m2. Укупан број остварених ПМ је 38, од тога су 
33ПМ намењена становима, а 5ПМ су предвиђена за пословни простор. Норматив за 
одређивање потребног броја ПМ је 1ПМ по стану и 1ПМ на 60 m2 пословања. Остварени 
број ПМ задовољава потребних 38 места. 
 
Зелене површине остварене су кроз травнате површине 206.44 m2, озелењене перголе 
над паркинг простором 118x50%=59 m2 и кроз водопропусне бетонске растер коцке 
површине 746:3=249 m2. Укупна површина зеленила износи 514,44 m2. Комплетна 
површина пројектована као зелена површина је водопропусна, укупно 32%.  
 
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. 
 
Прикључак на електроенергетску мрежу 
Према условима Електропривреде Србије, Огранак Електродистрибуција Ваљево, бр. 
8Н.1.1.0.-Д.09.04-257621/2 од 29.09.2020. године не постоје расположиви капацитети за 
прикључење новог објекта на постојеће ТС у близини комплекса. Да би се објекат 
прикључио на јавну електроенергетску мрежу, неопходна је изградња монтажно-
бетонске трансофрматорске станице МБТС 10/0,4kV на кат.парцели бр. 6242 КО Ваљево , 
Од наведене МБТС приказан је коридор за изградњу два подземна нисконапонска вода 
РР00-А 4x150mm² 6/10kV до КПК1, КПК2 и КПК3 на објекту. На северозападној фасади 
објекта на лако доступном месту биће предвиђен простор у зиду за уградњу 3 КПК, као и 
простор за  уградњу 3 мерно разводна ормара за објекат МРО1, МРО2 и МРО3  за 
смештај бројила за 32 стамбене јединица,3 бројила за пословне јединице и 4 бројила 
заједничке потрошње.  

Наведени услови ЕД Ваљево су у складу са планираним начином загревања објекта на 
електричну енергију.  

 
Прикључак на водоводну и канализациону мрежу 
На основу услова ЈКП „Водовод Ваљево“ бр.01-9477/2 од 16.09.2020. год. утврђен је 
положај постојеће јавне водоводне мреже PEØ110mm и радни притисак у мрежи од око 
4,5bara.  

Положај постојеће и планиране водовоне мреже приказан је на графичком прилогу  бр.6 
Инфраструктурни план. 

Тачан положај нове трасе и начин прикључења на постојећу мрежу биће одређен 
Условима за пројектовање и прикључење у поступку обједињене процедуре. 

Јавна канализациона мрежа је изграђена у појасу Душанове улице, тако да је приказано 
и предвиђено прикључење на исту. 
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Прикупљање отпада 

На доступном место у приступачном делу парцеле, уз приступни пут резервисан је 
простор за 3 контејнера, према условима ЈКП„Видрак“ Ваљево бр. 8040/2020 од   
9.09.2020. год. 
 
3.3. Инжењерско-геолошки услови 
Пре изградње на овим теренима неопходна је израда геотехничког елабората којим би 
се дефинисали услови градње, посебно што се парцела налази на условно стабилном 
терену. 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 18604 КО 
Ваљево урађен је у 2 примерка у аналогном (штампаном) облику и 1 примерку у 
дигиталном облику (pdf формат) погодном за објављивање. 
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ТЕХНИЧКИ ОПИС  

Уз урбанистички пројекат 

 

ОБЈЕКАТ:   Стамбено-пословни објекат спратности П+3+T 
 
ЛОКАЦИЈА:   ул.Душанова бр.63, к.п.бр.18604, К.О. Ваљево, Ваљево 

 

Локација на којој је предвиђена изградња, налази се у ул.Душановој бр.63 у Ваљеву. Парцела је 
облика неправилног издуженог правоугаоника и излази фронтом укупне дужине 32.66м на 
саобраћајницу Душанова, кп.бр.11395, KO Ваљево.  

Плански документ на основу кога је урађено идејно решење објекта је ПГР Запад („Сл.гласник града 
Ваљева“, бр.9/2015). Сходно начину спровођења плана за намену вишепородичног становања, 
приступа се изради урбанистичког пројекта предметне локације. 

На предметној парцели к.п.бр.18604, КО Ваљево, површине 1583м2, налази се укупно 8 објеката, од 
тога су три објекта породичне стамбене зграде, а преосталих пет су помоћне зграде. Сви објекти су 
легални, преузети из земљишне књиге и укупне квадратуре уписане у катастру 576м2. Сви постојећи 
објекти су приземни. Пројектом идејног решења предвиђа се уклањање постојећих објеката на 
локацији и изградња стамбено-пословног објекта спратности П+3+T, укупне бруто површине 
2982.89 м2. Нови објекат је пројектован као двострано узидан.  
 
Грађевинска линија се повлачи у односу на регулацију Душанове улице 1.0м. Унутрашња 
грађевинска линија позиционирана је на 20.0м од уличне грађевинске линије. Објекат је постављен 
у оквиру задатих линија градње.  
 
Пешачки улази у стамбени и пословни део објекта су потпуно раздвојени. Пословање се састоји из 
три локала квадратуре 97.22м2, 95.08м2 и 103.69м2, укупно пословања 295.99м2, којима се приступа 
директно са улице. Улаз у стамбени део објекта смештен је на западној фасади, са дворишне стране 
објекта. Кота пода приземља локала је на коти +0.00/189.65мнв, док је приступ степеништу и лифту 
у стамбеном делу објекта са коте +0.30/189.95мнв.  
Колски приступ парцели пројектован је кроз пасаж мин.ширине 3.55м, и висине 3.00м. Пасаж је 
смештен на јужној страни објекта на коти 189.45мнв. Паркирање објекта решено је на партеру, у 
дворишном делу објекта, у унутрашњости парцеле. Комуникацијама ширине 3.0 и 5.4м приступа се 
зонама са управним паркирањем, укупно 33ПМ, од тога су 2 пројектована као паркинг места за 
инвалиде укупне димензије 5.9x5.0м. Паркинг места су минималне димензије 2.3x4.8м, са 
комуникацијом за маневрисање ширине 5.4м. Осим отворених паркинг места на партеру, предвиђено 
је и 5 гражних места, у две одвојене гараже, гаража 1 површине 40.32м2 и гаража 2 површине 
33.33м2. Укупан број остварених ПМ је 38, од тога су 33ПМ намењена становима, а 5ПМ су 
предвиђена за пословни простор. Норматив за одређивање потребног броја ПМ је 1ПМ по стану и 
1ПМ на 60м2 пословања. Остварени број ПМ задовољава потребних 38 места. 
 
Кота приземља објекта је +0.00/189.65, и упуштена је за 0.3м у односу на коту ходника за приступ 
вертикалној комуникацији стамбеног дела објекта. Ова денивелација је решена благом рампом и са 
два степеника унутар ветробрана. 
Спратност објекта П+3+T формирана на основу ПГР-а Запад („Сл.гласник града Ваљева“, бр.9/2015). 
Планским документом дефинисана је максимална спратност П+3 уз дозвољено коришћење 
таванског простора у складу са наменом објекта. Вертикална комуникација унутар објекта решена 
је двокраким степеништем и путничким лифтом.  
 



На приземљу објекта смештена су 3 пословна простора квадратуре 97.22м2, 95.08м2 и 103.69м2, 
укупно пословања 295.99м2. Осим пословања на приземљу је смештен стан квадратуре 43.91м2 и 
две гараже, са приступом из дворишта, техничка просторија и просторија за одржавање објекта. На 
првом, другом и трећем спрату, који су типски имамо по 8 станова следећих квадратура: 57.93м2, 
65.98м2, 78.93м2, 53.82м2, 49.78м2, 67.24м2, 71.69м2 и 52.27м2. На тавану се налази такође 8 
станова. Квадратуре станова су: 41,87м2, 50,04м2, 57,69м2, 33,43м2, м2, 33,72м2,  52,05м2, 58,38м2 
и 35,99м2. Укупан број станова је 33. 
 
Минимални проценат зелених површина je 30%. Зелене површине остварене су кроз травнате 
површине 208.53м2, озелењене перголе над паркинг простором 117.82x50%=58.91м2 и кроз 
водопропусне бетонске растер коцке површине 635.48:3=211.82м2. Укупна површина зеленила 
износи 479.26м2. Комплетна површина пројектована као зелена површина је водопропусна, укупно 
30.3%.  
 
Конструкција објекта је класична, зидана на лицу места, са армирано бетонским платнима, 
стубовима и гредама (рамовима) за пријем сеизмичких утицаја. Међуспратне таванице су пуне АБ 
плоче. Темељење објекта ће се извршити на пуној темељној АБ плочи уз обезбеђење темељне јаме, 
у складу са елаборатом геомеханике. 
Кров је кос,  двоводан, нагиба 30.̊ Основна кровна конструкција је дрвена, система крова са 
столицама, израђена од четинарске грађе II класе. Покривач крова је фалцован цреп.  
 
Објекат је у целини хидро, термо и звучно изолован.  

Фасадни зидови се боје минералном фасадном бојом у два тона.  

Прозори и врата раде се од вишекоморних ПВЦ профила, са термичким прекидом који се врши 
уметањем гумених профила. Застакљење се врши термоизолационим стаклом 4+16+6. Унутрашње 
стакло је нискоемисионо. Сви прозори и балкон врата опремљени су унутрашњим ПВЦ ролетнама. 

Сва лимарија на објекту ради се од пластифицираног лима. 

Унутрашња столарија врата ради се у комбинацији пуног дрвета и медијапана, фурнирана храстовим 
фурниром и премазана 2x полиуретанским лаком, метална подконструкција и картонско саће као 
испуна. 

Улазна врата у станове раде се као челична, сигурносна, звучно изолована. Завршно су пресвучена 
фурнираним медијапаном. 

Врата на гаражама раде се као сегментна роло врата са уграђеном решетком за природну 
вентилацију гаражног простора. 

Улазна врата у објекат су од алуминијумских вишекоморних профила са термопрекидом, застакљена 
сигурносним стаклом и опремљена сигурносним бравама са аутоматизованим отварањем. 

 

  



ИНСТАЛАЦИЈЕ: 

Објекат је опремљен свим потребним инсталацијама – водоводом и канализацијом, 
електроинсталацијама јаке, слабе струје и дојаве пожара. Грејање објекта предвиђено је на 
електричне котлове.  

Санковић, 09.2020. год.       Технички опис саставила: 

          
____________________________ 

Mирјана Богићевић Андрић д.и.а. 
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