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3.      ARHITEKTONSKO - URBANISTIČKO    REŠ[ENJE  
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 3.1.3 Situacija sa ure|enjem I parkiranjem-POSTOJE]E 
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         - Naosnovu : 

 

 

          ^lana 65 i 66 Zakona o planiranju i izgradnji (Sl. glasnikR.Srbije72/2009, 

81/2009, 64/2010, 24/2011, 121/2012, 42/2013, 50/2013, 98/2013, 132/2014 i 145/2014, 

83/2018, 31/2019, 37/2019- dr.zakon 9/2020 i 52/2021.) donosim slede}e 

 

 

 

 

 

 

 

R E [ E N J E 
 

o izradi Urbanisti~kog projekta  

za katastarsku parcelu Kpbr.2366/384 i 2366/444 u K.O. Veliko Gradi{te 
 

 

 

 

na izradi pomenute dokumentacije u~estvova}e odgovorni urbanista: 
 

 

 

• Odgovorni urbanista   Mali{a Stefanovi},  dipl. ing. arh. br. lic. 200047703 

 

 

 

Odgovorni urbanisti }e prilikom izrade projektne dokumentacije postupati u svemu 

po odredbama navedenog zakona. 

Sva imenovana lica ispunjavaju propisane uslove prema odredbama Zakona o 

planiranju i izgradnji objekata za izradu dokumentacije iz oblasti za koju su 

odre|eni re{enjem i uslove propisane Pravilnikom. 

 

 

 

 

 

 
D i r e k t o r 
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TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 
1. UVOD 

 

Predmet Urbanisti~kog projekta je da se utvrde uslovi i izvr{i urbanisti~ko 

arhitektonska analiza i razrada lokacije za potrebe rekonstrukcije i pretvaranja 

tavanskog prostora postoje}eg  stambeno poslovnog objekta  u stambeni prostor. 
 

Cilj Urbanisti~kog projekta je definisanje uslova rekonstrukcije i pretvaranja 

tavanskog prostora postoje}eg  stambeno poslovnog objekta  u stambeni prostor. 

 

Urbanisti~kim projektom, za urbanisti~ko-arhitektonsku razradu lokacije utvr|uje se 

promena i precizno se defini{u planirane namene u okviru Planom definisanih 

kompatibilnosti, u zakonom propisanoj proceduri. 
 

Opis zadatka: Urbanisti~ki projekat za katastarsku parcelu br. 2366/384 i 2366/444 u 

K.O. Veliko Gradi{te je urbanisti~ko-arhitektonska razrada lokacije na osnovu ~člana 

60. i 61.Zakona o planiranju i izgradnji ("Slu ž̀beni glasnik RS", broj 72/2009, 81/2009-

ispr.,64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 98/2013-odluka US, 

132/2014 i 145/2014 i 83/2018 i 31/2019, 37/2019-dr.zakon. 9/2020 i 52/2021). 
 

 

 2. LOKACIJA 

 

Lokacija za izradu Urbanisti~kog projektanalazi se: 

• Mesto:    Veliko Gradi{te 

• Ulica:     [etala~ka Beli Bagrem 

• Katastarska opština:  Veliko Gradi{te 

• Katastarske parcele:  katastarske parcele br. 2366/384 i 2366/444 

    u K.O. Veliko Gradi{te 

 

 

3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA 

 

• Katastarsko-topografski plan za Kpbr. 2366/384 i 2366/444 K.O.Veliko Gradi{te 

ura|đen od strane Geodetske radnje "NIKOLAĆ" iz Velikog Gradi{šta 

• Prepis lista nepokretnosti broj  7 K.O. Veliko Gradi{te 

• Kopija Plana br.953-1-038/2022-100 od 15.04.2022. 
 

 

4. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU  URBANISTI^KOG PROJEKTA 

 

Pravni osnovza izradu Urbanisti~kog projekta je: 

 

1. Zakon o planiranju i izgradnji ("Slu ž̀beni glasnik RS", broj 72/2009, 81/2009-

 ispr., 64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 98/2013-

 odluka US, 132/2014 ,145/2014 i 83/2018, 31/2019). 

 

Planski osnov za izradu Urbanisti~kog projektaje: 

  

2. Izmena i dopuna Plana detaljne regulacije Turisti~kog naselja Beli Bagrem u 

Op{tini Veliko Gradi{te("Sl. glasnik Op{tine Veliko Gradi{te" br. 6/2020). 

3. Izmena i dopuna Plana detaljne regulacije Turisti~kog naselja Beli Bagrem u 

Op{tini Veliko Gradi{te("Sl. glasnik Op{tine Veliko Gradi{te" br. 25/2021). 
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4. Izmena i dopuna Plana detaljne regulacije Turisti~kog naselja Beli Bagrem u 

Op{tini Veliko Gradi{te("Sl. glasnik Op{tine Veliko Gradi{te" br. 8/2022). 
 

 

5. GRANICA OBUHVATA  URBANISTI^KOG PROJEKTA  

 

Lokacija obuhva}ćenu Urbanisti~kim projektom nalazi se u turisti~kom naselju Beli 

Bagrem na Srebrnom jezeru, u okviru gra|evinskog podru~ja. Lokaciju ~ini 

katastarska parcela koja je gradsko gra|evinsko zemlji{te.  

Podru~čje koje je obuhva}ćeno Urbanisti~kim projektom sa~činjavaju slede}će 

katastarske parcele u K.O. Veliko Gradi{te: 

 

5. Kpbr.2366/384 I 2366/444 

 

Povr{ šina obuhva}ćena Urbanisti~čkim projektom iznosi  804,00m2. 

 

Granica obuhvata Urbanisti~kim projektom, prikazana je na listu br.1 u grafi~kim 

prilozima. 
 

 

6. KARAKTERISTIKE POSTOJE]EG STANJA 

 

 Predmetna lokacija se nalazi u turisti~kom naselju Beli Bagrem na Srebrnom 

jezeru u [etala~ka Beli Bagrem neposredno uz {etnu stazu sa kolskim prilazom sa zadnje 

strane iy Ulice Miodraga Stoki}a - Kiketa. Lokacija se sastoji od katastarske parcele Kpbr. 

2366/384 K.O. Veliko Gradi{te na kojoj je  izgra“|en Stambeno poslovni objekat i 

2366/444 na kojoj je predvi|eno parkiranje. 

Predmetna lokacija ima povr{inu od 804,00m2 sa severne strane se grani~i sa [etnom 

stazom tj. kp.br.2376/1, i na  isto~noj strani sa kp.br.2370, 2366/143 i 2366/445 sa 

jugozapadne i ju`ne strane sa kp.br. 2366/288 -Ulica i putni pojas 2366/282. 

Saobra}ajnica koja opslu`uje lokaciju je lokalna umerenom saobra}ajnom frekvencijom. 

Kolski prilaz lokaciji je sa ju`ne strana preko pomenute saobra}ajnice Miodraga Stoki}a - 

Kiketa Kpbr. 2366/288 i putnog pojasa 2366/282. [irina ulice je pribli`no 6,5m ulica nije 

asfaltirana i nema trotoara. 

 Teren oko objekta je ure|en  i poplo~an.  

 

Prostor je izgra|en tj. na parceli postoji jedan objekta i to: 

• U katastarskom operatu nije ucrtan  objekat je stambeno poslovni spratnosti 

P+3 povr{ine u osnovi 267,60m2. Za objekat je izdata  Gra|evinska dozvola  

br.351-74/2019-06 u sistemu E-dozvole ROP-VGR-1493-CPI-3/2019, Potvrda o 

prijavi radova br.351-99/2019-06, Potvrda o izvr{enoj kontroli izgra|enih 

temelja 351139/2019-06, i Potvrda  o zavr{etku objekta u konstruktivnom 

smislu br.351-126/2020-06 gde je potvr|ena visina objekta tj. kota slemena 

objekta od 15,50m iz PGD. Objekat  je u svemu izveden po projektnoj 

dokumentaciji. Objekat je u postupku dobijanja Upotrebne dozvole i ostaje na 

parceli. Objekat se sastoji od poslovnog prostora u delu prizermlja  I 

stambenih jedinica. Ukupno je u objektu 15 stambenih jedinica.  

Objekat ima nekorisni tavanski prostor . 

Na parceli dominiraju ure|ene i poplo~ane povr{ine. 

 

Podru~je gde se nalaze predmetne parcele  je Zona G- zona u okviru koje su planirani 

objekti slede}e namene: 

-Turizam i ugostiteljstvo-hoteli i ostali turisti~ko ugostiteljski sadr`aji. 

-Stanovanje male gustine tipa 
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 U okviru ove zone i to neposredno od predmetnih parcela mogu se na}i  objekti u 

funkciji turisti~kog sme{taja razli~itih tipova kao sto su hoteli, zgrade sa apartmanima, i sa 

stambenim jedinicama za povremeni boravak. Parcele koje su u neposrednom okru‚‚ŽŽ`enju 

predmetne parcele su izgra|ene.    
 

 

 

7. USLOVLJENOST IZ PLANSKIH DOKUMENATA  
 

Predmetna parcela se nalazi u prostoru zahva}enom Izmenama i dopunama Plana 

detaljne regulacije Turisti~kog naselja Beli bagrem u Op{tini Veliko Gradi{te("Sl. 

glasnik Op{tine Veliko Gradi{te" br. 6/2020). i Izmenama i dopunama Plana detaljne 

regulacije Turisti~kog naselja Beli bagrem u Op{tini Veliko Gradi{te("Sl. glasnik 

Op{tine Veliko Gradi{te" br. 25/2021). 
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8. URBANISTI^KO I ARHITEKTONSKO RE[ENJE 

 

 

REGULACIJA I NIVELACIJA OBJEKTA : 
 

Na predmetnoj  parceli  je izgra|en Stambeno poslovni objekat.  

 

Objekat se nalazi u centralnom  delu katastarske parcele br.236/384. Spratnost 

predmetnog objekta je P+3. U prizemlju su poslovne prostorije-lokal i u ostatku 

zgrade stambene jedinice i to 15 stabenih jedinica. 

Objekat ima nekoristan tavanski prostor. 

Ovim Urbanisti~kim projektom je definisana rekonstrukcija i promena namene 

postoje}eg tavanskog prostora u postoje}em gabaritu i volumenu objekta.   

  

Tavanski prostor koji se rekonstrui{e nalazi se u objektu koji je spratnosti P+3 i to na 

delu povr{ine objekta.  Novi stambeni prostor će biti  dostupan sa glavnog stepeništa.  

Ovim projektom rekonstrukcije bi se od tavanskog prostora formirao hodnik i 2  

(dve) stambene jedinice koje se sastoje od  spava}će sobe, dnevne sobe sa kuhinjom i 

kupatila. Zidaju se novi prezidi i izvodi instalacija za kupatilo i kuhinju sa priključkom 

na postojeć}e vertikale. Tako|đe se za potrebe osvetljenja tavanskog prostora formiraju 

krovni prozori na postojeć}u krovnu konstrukciju. Tako da novo stanje glasi:  

 

Tavanska etaža ( +11.80 ) 

BILANS POSTIGNUTIH POVRŠINA  stana br. 16 

R.b. Namena prostorije  P m2 

1. soba  37,96 

2. soba  12,42 

3. hodnik  2,15 

4. Kupatilo  5,49 

 ukupno neto   58,02 m2 

 

Tavanska etaža ( +11.80 ) 

BILANS POSTIGNUTIH POVRŠINA  stana br. 17 

r.b. Namena prostorije  P m2 

1. soba  28,54 

2. soba  14,50 

3. kuhinja  8,13 

4. Kupatilo  5,84 

 ukupno neto   57,01 m2 

 

 

 Tako da novo stanje glasi:  
 

Ukupna neto površina  NOVOG STAMBENOG PROSTORA iznosi P= 122,35 m2. 

Ukupna bruto površina NOVOG STAMBENOG PROSTORA iznosi  P= 147,84 m2. 

 

Ostvareni urbanisti~ki parametri za ceo objekat: 

 

Parcela na kojoj je izgra|en objekat ima povr{inu od 574,00m2 
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• koeficijent izgra|enosti:  1085,72+147,84/574,00  =2,15  

• stepen iskori{}enosti zemlji{ta: ostaje nepromenjen 267,60/574,00x100 

         =46,6% 

 
 Maksimalni urbanisti~ki parametri: 

 

• koeficijent izgra|enosti:               - definisani drugim parametrima  

• stepen iskori{}enosti zemlji{ta    - 60% 

 

Parkiranje za nove stambene jedinice je re{eno na susednoj parceli 2366/444 gde je 

predviđ|ena izgradnja parkinga za posto}jće stambene jedinice i to potrebno je 

ukupno 9PM za Postojeć}e jedinice i za nove 2PM što je ukupno 11PM, na parceli 

postoji 12PM. Na parceli na kojoj  je izgra|đen objekat postoje dva parking mesta na 

koja se dovoze putnici kako ne bi sa torbama prelazili  preko kružnog toka. 

 

Ostali deo kompleksa su pe{a~ke saobra}ajnice i ostale infrastrukturne i 

manipulativne povr{ine koje omogu}avaju neometanu komunikaciju u kombinaciji 

sa ure|enim zelenim povr{inama.  

 

 

 9. MIRUJU]I SAOBRA]AJ 

 

Problem mirujuć}eg saobrać}aja-parkiranja, re{šen je parking mestima na parceli 

2366/444 gde je predvi|ena izgradnja otvorenog parkinga. 

 

 10. INFRASTRUKTURA 

 

Postoje}i objekat je priklju~en na gradski razvod vodovodne mre`e iz Ulice Miodraga 

Stokića Kiketa 2366/288 i putni pojas 2366/282, tako|e i na javnu kanalizaciju preko 

kp.br.2376/1 Šetna staza sa severne strane. Postoje}i objekat  na predmetnoj parceli je 

priklju~en i na spoljni razvod elektrodistributivne mre` že. Za nove Stambene 

prostorije obezbe|eni su  priklju~ci na  elektrodistributivnu mre`u dok }e priklju~ci 

na vodovodnu i kanalizacionu mre`u ostati na postoje}im bez znatnog pove}anja 

kapaciteta. 

Priklju~ak na fiksnu telefoniju novog objekta nije predvi|en ili }e biti tretiran kao 

naknadni radovi po uslovima Telekom Srbija. 

Radovi na mre ž̀ama komunalne infrastrukture re{đeni su u skladu sa va`eć}im 

standardima i tehnič~kim normativima propisanim posebno za svaku infrastrukturu. 

Odno{enje sme}a vr{i}e nadle`no komunalno preduze}e. 

Obzirom da ne postoji javna ki{na kanalizacija, atmosferska voda sa krovnih ravni 

objekta se putem olu~nih vertikala skuplja i ispu{ta na za{titni trotoar oko objekta, 

odatle kao i voda sa betonstih povr{ina odlazi prirodnim padom ka zelenim 

povr{inama. 

 

11. URE\ĐENJE SLOBODNIH POVRŠ[INA 

 

Slobodne povr{ šine definisane su kao ure|đene travnate površ{ine sa grupacijama 

listopadnih i č~etinarskih vrsta drvetća i `žbunja. Na ovim povr{šinama predviđ|eni su 

odgovaraju}ći elementi mobilijara u skladu sa okru ž̀enjem. 

Na parceli je predvi|en i prostor za odlaganje |ubreta. 
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12. IN@INJERSKO GEOLO[KI USLOVI 

 

Kako se radi o adaptaciji tavanskog prostora, nije bilo potrebe za ovom vrstom 

uslova. 

 

13. MERE @A[TITE @IVOTNE SREDINE 

 

Nema negativnih uticaja na `ivotnu sredinu. 

  

14. MERE @A[TITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

 

Na predmetnoj parceli i u okilini nema pomenutih mera.  

 

   15. SPROVO\ENJE 

 

Nakon sprovedenog postupka potvr|ivanja urbanisti~kog projekta, potrebno je da 

investitor podnese zahtev za izdavanje lokacijskih uslova, poslat elektronskim putem 

kroz sistem CEOP, a koji se izdaju na osnovu pravila ure|enja i gra|enja iz 

Urbanisti~kog projekta. 

Uz zahtev za izdavanje lokacijske dozvole dostavlja se potrebna dokumentacija 

propisana  Pravilnikom o sprovo|enju objedinjene procedure elektronskim putem 

("Sl. glasnik RS" br. 113/2015, 96/2016 i 120/2017). 

 

 

Veliko Gradi{šte 

maj  2022.god.                                           

odgovorni urbanista 
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