
URBANISTI^KI  PROJEKAT  ZA  IZGRADNJU  STAMBENOG  OBJEKTA  SA  APARTMANIMA 

 

1 
 

     / Fax 012/662-233              063 304 861
Vojvode Putnika  43 * 12220 Veliko Gradi teš

B O B I N G

design by b&m  

 
 

 
 
 
 
 

SADR@AJ 

URBANISTIČKI  PROJEKAT  

ZA  STAMBENI  OBJEKAT 

P+3 
 

 
 

INVESTITOR 
STR I KOMISION"BEST BUY 3" 

IVAN SIMIĆpr. Smederevo 

iz Smedereva 
 
 
 

MESTO GRADNJE 

VELIKO GRADI[TE 
kpbr. 2242/7 KO Veliko Gradi{te 

 
ODGOVORNI 

U R B A N I S T A 
Mališa Stefanovi} dipl. ing. arh. 

 oznaka: 

BG U/ 09 

datum: 

04. 2022. 
direktor: 

R. Dimitrijevi}, dipl. ing. 

                                                               
 

 



URBANISTI^KI  PROJEKAT  ZA  IZGRADNJU  STAMBENOG  OBJEKTA  SA  APARTMANIMA 

 

2 
 

 

 

 

 

PREDMET: URBANISTI^KI PROJEKAT ZA IZGRADNJU 

STAMBENOG OBJEKATA SA APARTMANIMA  

na Kpbr. 2242/7 u KO VELIKO GRADIŠ[TE 

 

      

NARU Č̂ILAC: STR I KOMISION "BEST BUY 3" IVAN SIMIĐ] PR. 

SMEDEREVO 
       

       

 

 

OBRA\IVAČ^:     GP  "BOBING" 
      ul. Vojvode Putnika 43 

      Veliko GradiŠ{e 

 

 

ODGOVORNI URBANISTA:   Mališ{a Stefanovi}, dipl. in`ž. arh. 
      br. licence 200047703 

 

 
 

 

      direktor: 

 

      Robert DIMITRIJEVI],Ć dipl.in`. 

                      
 

 

 

 
 

 

 

 

 
 
 



URBANISTI^KI  PROJEKAT  ZA  IZGRADNJU  STAMBENOG  OBJEKTA  SA  APARTMANIMA 

 

3 
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      saglasan sa re{enjem: 
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1.1. Re{enje o registraciji preduze}a 

1.2. Re{enje o odre|ivanju odgovornih urbanistе 

1.3 Ovla{}enja odgovornogurbaniste 

1.4.  Ugovor o poslovnoj saradnji 
 

2.   URBANISTI^KI PROJEKAT 
 

2.1 Podloge  - Geodetsko-topografski plan     

2.2      Tekstualni deo Urbanisti~kog projekta  

2.3        Grafički deo:  

2.3.1 Granica obuhvata UP        R   1:250 

2.3.2 Regulaciono nivelaciono re{enje lokacije 

2.3.3 Situacioni plan sa numeri¬kim pokazateljima R   1:250 

2.3.4 Na¬¬¬¬¬¬~in ure|enja slobodnih povr{ina       R    1:250  

2.3.5 Infrastrukturna mre`a sa 

 priklju~cima     R    1:250 
 

3.      ARHITEKTONSKO - URBANISTIČKO    REŠ[ENJE  

 

 3.1 Idejno re{enje  

- Osnove objekta  

- Osnova krova sa presekom 

- Izgledi 
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         - Na osnovu: 

 

 

          ^lana 65 i 66 Zakona o planiranju i izgradnji (Sl. glasnik R.Srbije  72/2009, 

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, 9/2021 i 52/2021.) donosim slede}e: 

 

 

 

 

 

 

 

R E [ E N J E 
 

o izradi Urbanisti~kog Projekta  

za kpbr. 2242/7 u povr{ini od 1.200,00 m2 u KO 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 izgradnje novog Stambenog objekta 

sa apartmanima, kao i ure|enje prostora i definisanje pravila za dalju gradnju objekata. 
 

Cilj Urbanisti~kog projekta je definisanje uslova za izvo|enje gore navedenih radova 

na parceli.   

 

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 katastarske parcele br. 2242/7, u KO Veliko 

Gradi{te je urbanisti~ko - arhitektonska razrada lokacije šćna 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, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2021 i 52/2021.). 
 

 

 2. LOKACIJA 

 

Lokacija za izradu Urbanisti~kog projekta nalazi se: 

• Mesto:    Veliko Gradi{te 

• Ulica:     Jezerska, naselje Beli Bagrem 

• Katastarska opština:  Veliko Gradi{te  

• Katastarske parcele:  Kpbr. 2242/7 KO V. Gradi{te 

 

 

3. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA 

 

• Katastarsko - topografski plan za Kpbr. 2242/7, u KO Veliko Gradi{te ura|đen od 

strane Geodetske radnje "MARINKOVI] Ć" iz Velikog Gradi{šta.  

• Prepis lista nepokretnosti BR.5668 za predmetnu parcelu 2242/7, KO V. 

Gradi{te,  

• Kopija katastarskog plana 953-038-5609/2022 
 

 

 

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

 

Pravni osnov za izradu Urbanisti~kog projekta je: 

 

• 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, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2021 i 52/2021). 

 

• Pravilnik o sadr`ini, na~inu i postupku izrade dokumenata prostornog i        

urbanisti~kog planiranja("Slu ž̀beni glasnik RS", broj 22/2019) 
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Planski osnov za izradu Urbanisti~kog projekta je: 

  

• 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). 

 

• 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. 25/2020). 

 

• 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 parcela 

koja je gradsko gra|evinsko zemlji{te.  

Podru~čje koje je obuhva} ćeno Urbanisti~kim projektom sa~činjava slede}a katastarska 

parcela u KO Veliko Gradi{te: 

 

• Kpbr. 2242/7, u KO Veliko Gradi{te 

 

Povr{ šina obuhva}ćena Urbanisti~čkim projektom na kojoj se gradi iznosi 1.200,00 m2. 

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. 

Lokacija se sastoji od katastarske parcele br. 2242/7 u KO Veliko Gradi{te.  

  

Predmetna lokacija na kojoj se planira gradnja je okru’`ena lokalnim saobra}ajnicama 

Kpbr. 2375 sa jugozapadne strane i Kpbr. 2242/6 putni pojas na kome je javni parking, 

sa koga parcela ima kolski prilaz, kako je to u grafi~kim prilozima prikazano.  

Sa severoisto~ne strane se grani~I sa 2242/16 I 2242/15, sa isto~ne sa 2242/21. 

Parcele sa kojima se grani~i predmetna parcela su izgra|ene ili je na njima zapo~eta 

gradnja.  

Predmetna lokacija - parcela je neizgra|ena. Prema podacima iz katastra nepokretnosti 

na parceli na kojoj se planira gradnja ne postoje upisani objekti. 

 

Na parceli dominiraju neure|ene povr{ine, kao delovi neure|enih zemljanih i 

travnatih povr{ina. 

 

Parcela na kojoj se gradi ima direktan pristup saobra}ajnici, celom {irinom uli~nog 

fronta od 38,00 m i kolski prilaz lokaciji sa saobra}ajnice Ulica Jezerska. 
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7.  IZVOD IZ PLANSKIH DOKUMENATA 

 

ZONA A - apartmani 

 

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 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. 8/2022) 
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PRAVILA PARKIRANJA 
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8. URBANISTI^KO I ARHITEKTONSKO RE[ENJE 

 

 

 

STAMBENI  OBJEKAT  SA  APARTMANIMA.  

 

REGULACIJA I NIVELACIJA OBJEKTA: 

 

Na kpbr. 2242/7 je predvi|ena izgradnja stambenog objekta sa apartmanima. Objekat  

je trajnog karaktera. Spratnost objekta je P+3. 

 

Objekat se na parcele postavlja kao slobodnostoje}i. Pravac pru`anja objekta je 

severozapad-jugoistok. Udaljenje gra|evinske linije od regulacione je 12,20m. 

Udaljenje objekta sa bo~ne severozapadne strane od Kpbr. 2242/5 je 2,50m i sa severne 

strane od Kpbr. 2242/16 i 2242/15 je 2,50m.od kp.br 2242/21 novi objekat je udaljen 

7,35m.   

Parcela je relativno ravna i ne postoji velika visinska razlika u odnosu na saobra}ajnicu. 

Prizemlje novog objekta }e biti na koti +71,60. Oko objekta je predvi|en trotoar  u 

{irini od 0,80 do 1,00 m.  

Ulaz u objekat je sa bo~ne  strane, iz dvori{ta koje je na koti +71,30, na koti -0,30m od 

kote prizemlja, ulaz je uvu~en i natkriven. 

Planirani objekat je spratnosti P+3. Objekat je predvi|en sa stambenim prostorom-

apartmanima –, koji se sastoje od jedne ili dve sobe, kupatila i terase. U prizemlju je 

sme{ten hodnik, gde je sme{teno stepeni{te za spratove i lift. Na svim eta`ama su 

sme{tajne jedinice-apartmani I to po 9 (devet) stambenih jedinica na svakoj eta`i. 

Projektovana su dva tipa apartmana. Jedan tip se sastoji od dve sobe i kupatila, dok 

drugi tip ima samo jednu sobu sa kupatilom. Svi apartmani imaju i ~ajnu kuhinju.  

Svi apartmani imaju terase.  

Ukupan broj stambenih jedinica - apartmana u objektu je ukupno 36.  
 

 

PROJEKTOVANO RE[ENJE: 

 

 -  Dimenzije objekta su 27,50m x 15,70m i definisane su u grafi~kim prilozima. 

 -  Krovne ravni su u nagibu od 12o. 

 -  Pokriva~ je tegola – bitumenska {indra na drvenoj krovnoj konstrukciji sa vise}im 

holizontalnim olucima 

 - Konstrukcija objekta je masivna sa nose}im zidovima oja~ana vertikavnim i 

horizontalnim armiranobetonskim stubovima i gredama. Obloga zidova je  

zaribana dekorativna fasada u kombinaciji sa  oblogom od kamena. 

 -  Spratna visina na svim eta`ama je 2,80 m. 

 -  Visina slemena objekta je na koti +13,00m (84,60)m od kote prizemlja. Visina 

do venca objekta je +11,00 m (82,60)m od kote poda prizemlja. Visina objekta od 

ure|enog terena do najvi{e kote slemena je 13,30m. 

 

 - Oko objekta  je planirano izvo|enje trotoara od betona koji slu`i kao pe{a~ka 

komunikacija. 

 -  Povr{ine za parking se izvode kao pro{irenja saobra}ajnih povr{ina i imaju istu 

materijalizaciju kao i saobra}ajne povr{ine, tj behaton plo~e.  

 -  Ostale slobodne povr{ine treba ozeleneti.  

 

Dubinu i karakteristike fundiranja i gradnje definisati projektnom dokumentacijom. 

Arhitektura je prilago|ena funkciji i potrebama korisnika. 
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PROJEKTOVANE POVR[INE 

 

 

   Eta`ža 

Planirano Ukupno 

(m2) 

Namena 
Povr{šina 

neto 

 (m2) 

Namena 
Povr{šina 

neto  

(m2) 

ukupna 

Povr{šina 

neto 

(m2) 

ukupna 

Povr{šina 

bruto 

(m2) 

P apartmani 341,43   341,43 401,28 

I apartmani 380,57   380,57 442,11 

II apartmani 380,57   380,57 442,11 

III apartmani 380,57   380,57 442,11 

Ukupno:     1483,14 1727,61 

 

BRGP OBJEKTA ukupno je   P=1.727,61 m2 

BRGP nadzemnih eta`a je      P=1.727,61 m2 

Neto objekta je               P=1.483,14 m2 

Povr{ina parcele    1.200,00m2 

 

Ostvareni urbanisti~ki parametri za objekat: 

 

• koeficijent izgra|enosti:  1.727,61/ 1.200,00= 1,44  

• stepen iskori{}enosti zemlji{ta 401,28 x 100/1.200,00  = 33,50 % 

 

Maksimalni urbanisti~ki parametri:  

 

• koeficijent izgra|enosti:               -  definisani drugim parametrima  

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

 

Parkiranje za stambene jedinice je reŠŠŠš{eno na parceli i prikazano je u grafi~kim 

prilozima u skladu sa Planskim dokumentom.đŠ   

Dimenzije otvorenih parking mesta je 4,80 m x 2,30 m i 4,90mx 2,50m za podu`no 

parkiranje 5,50 x 2,00m. 

Parking mesta na parceli definisana su u grafi~kim prilozima. 

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.  

 

Dubinu fundiranja i karakteristike konstruktivnog sistema bi}e definisani projektnom 

dokumentacijom. 

 

 

12. SAOBRA]AJNO PRIKLJU^ENJE 

 

Kompleks ima direktan pristup lokalnom putu saobra}ajnici Ulica Jezerska  Kpbr. 2375 

i to u {irini od 3,30m. Na ovaj na~in saobra}aj je izme{ten na predmetnu parcelu. 
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13. PROTIVPO@ARNI USLOVI 

 

Na parceli je predvi|ena izgradnja stambene zgrade sa apartmanima, spratnosti P+3. 

Za ga{enje po`ara u objektu  predvi|ena je unutra{nja hidrantska mre`a.  

Pristup vatrogasnog vozila objektu predvi|en je sa saobra}ajnice ulica Jezerska i sa 

platoa ispred objekta. 

 

 14. 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. 

Izbor sadnog materijala usaglasiti sa uslovima na parceli i povr{inom zelenih povr{ina. 

Koristiti prete`no autohtonu vegetaciju, kao i vrste koje su pokazale otpornost prema 

postojeć}im uslovima sredine. Na parceli je predvi|en i prostor za odlaganje |ubreta. 

 

 15. MIRUJU]I SAOBRA]AJ 

 

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

parcela na kojima se gradi i to 29 otvorenih parking mesta, dimenzija 2,30 m x 4,90 m 

I 2,50mx 4,90m i  podu`na parking mesta dimenzije 2,00 x 5,50 m. obezbe|ena su I 

dva parking mesta za invalide 

Za sve sadr`aje obezbe|en je direktan kolski ili pe{a~ki prilaz iz ulice Kpbp. 2375. 

 

 16. INFRASTRUKTURA 

 

Planirani objekat na predmetnoj parceli bi}e priklju~en na spoljni razvod 

elektrodistributivne mre` že po uslovima Elektrodistribucije, a za koji su pribavljeni 

uslovi za zahtevani kapacitet od ukupno 150,00kW.  

Vodovodna mre ž̀a sa vodomerom bi}e priklju~ena na javnu vodovodnu mre`u sa {ahta 

koji je na javnoj povr{ini na kpbr. 2375, dok je odvod otpadnih voda re{en priklju~kom 

na javnu kanalizacionu mre`u na ulici Kpbr. 2375, {to je definisano uslovima JKP 

"Dunav". Priklju~ak na fiksnu telefoniju 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 asfaltiranih povr{ina odlazi prirodnim padom ka zelenim 

povr{inama. 

 

 

17. IN@INJERSKO GEOLO[KI USLOVI 

 

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

 

18. MERE @A[TITE @IVOTNE SREDINE 

 

Nema negativnih uticaja na `ivotnu sredinu. 

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

 

Na predmetnoj parceli i u okilini nema pomenutih mera.  
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   20. 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 

Mali{a Stefanovi} d.i.a. 
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PRILOZI 
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