
 
 

На основу Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  
98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др закон, 9/20 и 52/21) и члана 
85. Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања ("Службени гласник Републике Србије", број 32/19) 
 
 Предузеће ВеЛеН ГРОУП доо Врање 

 
На захтев инвеститора:  Миланa Спасићa, ул.  Војводе Степе  бр. 133/3, Београд 

 
 
 
 
 израдило је: 

 
УРБАНИСТИЧКИ  ПРОЈЕКАТ 

 
 
 

АРХИТЕКТОНСКО УРБАНИСТИЧКА РАЗРАДА ЛОКАЦИЈЕ, 
ПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА НА 
КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА БРОЈ 140/1 И 140/2 К.О. 

ВЛАДИЧИН ХАН, У УЛИЦИ  НЕМАЊИНОЈ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 НАРУЧИЛАЦ:  Милан Спасић 

Улица Војводе Степе  бр. 133/3, Београд 
 
 
 Бр. техничког дневника:  79/21 
 Датум :    16.07.2021. годинe



 

 
 

САДРЖАЈ 
САДРЖАЈ 
I  ОПШТА ДОКУМЕНТАЦIЈА 

1. Извод из регистра привредних субјеката 
2. Решење о одређивању одговорног урбанисте 
3. Лиценца одговорног урбанисте 
4. Изјава одговорног урбанисте 

 
II  ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1. Инфорамација о локацији 
2. Копија плана за к.п. 140/1 и 140/2, КО Владичин Хан 
3. Подаци из катастра непокретности за к.п  140/1 КО Владичин Хан 
4. Подаци из катастра непокретности за к.п  140/2 КО Владичин Хан 
5. Катастарско топографски план 
6. Услови Телекома 
7. Уговор о снабдевању са ЕПС-ом 
8. Рачун ЈП Водовода, Владичин Хан 

 
III  ПРОЈЕКТНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
1. ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 
1. ПРАВНА И ПЛАНСКА ОСНОВА ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА СА ПОДАЦИМА О ПАРЦЕЛИ И 
ОКРУЖЕЊУ 
3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (намена, регулација и нивелација, приступ локацији, 
начин решења паркирања и по потреби друге специфичне услове) 

        4. НУМЕРИЧКЕ ПОКАЗАТЕЉЕ (површине, индекс изграђености или индекс 
        заузетости, спратност или висина, број паркинг места, проценат зелених површина  
        и по потреби друге специфичне услове) 

5. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
7. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ И КУЛТУРНИХ ДОБАРА 
10. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА И ПО ПОТРЕБИ ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ 
11. СТЕПЕН ИНФРАСТРУКТУРЕ И КОМУНАЛНЕ ОПРЕМЉЕНОСТИ И ДРУГЕ 
УСЛОВЕ ЗА ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ   
12. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 
2. ГРАФИЧКИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
3. ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ  

 
 



 
 

 

 
 

I  ОПШТА ДОКУМЕНТАЦIЈА 
 
 
 

САДРЖАЈ: 
 
  1. Извод из регистра привредних субјеката 

  2. Решење о одређивању одговорног урбанисте 

  3. Лиценца одговорног урбанисте 

  4. Изјава одговорног урбанисте 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

1. Извод из регистра привредних субјеката 

 



 
 

 

 

2. Решење о одређивању одговорног урбанисте 
 
На основу Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  
98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др закон, 9/20 и 52/21) и 
Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања ("Службени гласник Републике Србије", број 32/19) доносим 
следеће: 

                        
Р Е Ш Е Њ Е 

 
о одређивању одговорног урбанисте за израду 

 
УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 
ПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА НА КАТАСТАРСКИМ 

ПАРЦЕЛАМА БРОЈ 140/1 И 140/2 К.О. ВЛАДИЧИН ХАН, У УЛИЦИ  
НЕМАЊИНОЈ 

 
 
За одговорног урбанисту, за израду техничке документације у целини из области струке, 
одређујем: 
            
 дипл.инг.арх.  Ненад Стојковић  ( лиценца бр. 200 1324 12)   
  
 П О Т В Р Ђ У Ј Е  
 
           Овим се потврђује да је наведено лице испунило услова прописане чл. 62 Закона 
о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 
одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука УС, 
132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др закон, 9/20 и 52/21). 
 
 
Врање               Д И Р Е К Т О Р 

16.07.2021. године       диа. Ненад Стојковић 
                 

                  
   
 
 
 
 



 
 

 

3. Лиценца одговорног урбанисте 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 
4. Изјава одговорног урбанисте 
 
о усаглашености документације и примени прописа 
 
 
 
Овим изјављујем: 
 
1. Да је Урбанистички пројекат ПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА НА 
КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА БРОЈ 140/1 и 140/2 К.О. ВЛАДИЧИН ХАН, У 
УЛИЦИ НЕМАЊИНОЈ, урађен у складу са Законом о планирању и изградњи 
(''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 
42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 
37/19-др закон, 9/20 и 52/21) 
 
2. Да је Урбанистички пројекат урађен у складу са важећом  урбанистичком 
документацијом 
 
3. И да су приликом израде Урбанистичког пројеката поштовани и примењени сви 
важећи прописи, стандарди и нормативи. 
 
 
 
 
15.07.2021. године 
 
             Одговорни урбаниста: 
 
                 Ненад Стојковић 
        Лиценца бр. 200 1324 12 
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1. ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 УВОД 
 
 Повод за израду урбанистичког пројекта је "Потреба за детаљном 
архитектонско-урбанистичком разрадомна катастарских парцела 140/1 и 140/2 К.О. 
Владичин Хан, по коме се предметна локација наклази у зони 1 – Центар, ТЦ 2 – 
породично становање са слободностојећим објектима на парцели и ТЦ 1 (787/1 КО 
Владичин Хан) – породично становање са слободностојећим објектима на парцели, 
стамбени блокови у ужем градском центру дефинисани правилном матрицом 
саобраћајница.  
 Сходно томе, на  захтев инвеститора Милана Спасића, приступили смо изради 
Урбанистичког пројекта, са опредељењем да се тотална реконструкција постојећег 
породичног стамбеног објекта са доградњом и надгадњом и променом у породични 
стамбено-пословни објекат, спратности По+П+2+Пс, који се налази на к.п. 140/1 и 140/2 
КО Владичин Хан. 
 Урбанистички пројекат је урађен као анализа предметнихе локације са аспекта 
урбанистичко-архитектонске разраде за планирану изградњу и представља основу за 
исходовање Решења о локацијским условима. 
 Пре приступања изради овог Урбанистичког пројекта, инвеститор се обратио 
Секретаријату за урбанизам, имовинско-правне и комунално-стамбене послове који је 
издао:  

1. "Информацију о локацији", заведену под бројем 350-43/21-03 од 04.06.2021. 
године; 

2. "Копију плана", заведену под бројем 953-1/2021-43 од 08.07.2021. године; 
3. "Број листа непокретности 1100 за к.п. 140/1 и 140/2 КО Владичин Хан", 

заведене под бројем 952-1/2021-174 од 12.07.2021. године; 
4. "Услови Телеком Србије", заведен под бројем бројем Д211-292302/3-2021 од 

09.07.2021. године; 
5. "Услови ЈП за водовод и канализацију ВОДОВОД", заведен под бројем 2130 од 

06.07.2021. године; 
6. "Уговор о потуном снабдевању електричном енергијом" – гарантовано 

снабдевање, заведен под бројем 9270 од 04.06.2021.год. 
7. "Уговор о потуном снабдевању електричном енергијом" – гарантовано 

снабдевање, заведен под бројем 9270 од 04.06.2021.год. 
(у прилогу документације  Урбанистичког пројекта). 

1. ПРАВНА И ПЛАНСКА ОСНОВА ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 Закон о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  
98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др закон, 9/20 и 52/21); 
 Правилник о општим условима за препарцелацију, регулацију и изградњу 
(“Службени гланик Републике Србије”, број 22/15). 
 Правилника о садржини, начину и поступку израде документа просторног и 
урбанистичког планирања ("Службени гласник РС" број 32/2019) 



 
 

 

  
 Плански основ: План генералне регулације насеља Владичин Хан (“Службени 
гласник Града Врања”, број 11/2021), који се односи на зону 1 – Центар, ТЦ 2 -    
породично становање са слободностојећим објектима на парцели, стамбени блокови у 
ужем градском центру дефинисани правилном матрицом саобраћајница. 
 
2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА СА ПОДАЦИМА О ПАРЦЕЛИ И 
ОКРУЖЕЊУ 
  
 Површина која је обрађена овим Урбанистичким пројектом одговара површини 
формиране од две грађевинске парцеле и то: 

- грађевинске катастарске парцеле број 140/1 КО Владичин Хан, површине од 287 
м²; 

- грађевинске катастарске парцеле број 140/1 КО Владичин Хан, површине од 19 
м²; 

Укупна површина обухвата урбанистичког пројекта износи 306 м2, од којих је 6 м2,  
се налази у зони јавне површине, док 300 м2 у зони грађевинске парцеле и која 
представља површину за обрачун. 

 Парцела је лоцирана у атрактивном подручју са добрим положајем и поседује 
све елементе стамбеног амбијента. Налази се на раскрсници Улица Немањине и 
Предрага Митића. 
 Парцела излази на две јавне површине и то са јужне стране - Улица Немањина, 
к.п.бр. 138/1 КО Владичин Хан и са источне стране – Улице Предрага Митића, к.п.бр. 
139/1 КО Владичин Хан. Са западне стране граничи се са к.п.бр. 143/1 КO Владичин 
Хан. Са северне стране граничи се са к.п.бр.141/1 КО Владичин Хан. 
  
Постојеће стање катастарских парцела: 
 

број кат. парцеле катастарска 
општина површина целе кат. парцеле (м²) 

140/1 Владичин Хан 287 
140/2 Владичин Хан 19 
Укупна површина обухвата 306 

 
Предлог препарцелације парцела: 

број кат. парцеле катастарска 
општина површина целе кат. парцеле (м²) 

ГП -1 Владичин Хан 300 
ЈП – 2 Владичин Хан 6 

Укупна површина парцеле за обрачун је 300 
 
 
 ОПИС ГРАНИЦЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 Граница ГП-1, дата је аналитичко-геодетским координатама 



 
 

 

 

ГП – 1 
ОЗНАКЕ КООРДИНАТЕ 

 Y X 
1 7587174.01 4729882.89 
2 7587175.38 4729892.93 
3 7587178.22 4729902.72 
4 7587191.35 4729901.16 
5 7587190.58 4729894.50 
6 7587189.12 4729884.39 
7 7587188.76 4729883.34 
8 7587188.26 4729882.49 
24 7587187.76 4729881.93 
23 7587186.72 4729881.33 
22 7587184.46 4729880.92 
21 7587181.81 4729881.10 
20 7587179.16 4729881.32 
19 7587176.52 4729881.59 
18 7587173.88 4729881.92 

 

3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ ИЗ ПЛАНСКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 За потребе израде овог Урбанистичког пројекта прибављена је информација о 
локацији у којиј се налазе изводи из Плана генералне регулације насеља Владичин Хан,  
и то: намена, саобраћај, регулација са грађевинском линијом, зеленило, начином 
спровођења плана, услови електодистрибуције, услови телекома и услови водовода. 
 
 Намена: 
 Према Плану генералне регулације насеља Владичин Хан (“Службени гласник 
Града Врања”, број 11/2021) по коме се предметна локација наклази у зони 1 – Центар 
ТЦ 2 -  где је заступљено породично становање са слободностојећим објектима на 
парцели, стамбени блокови у ужем градском центру дефинисани правилном матрицом 
саобраћајница. 
 На основу изнетих навода и опредељења инвеститора да на предметној парцели 
већ постоје један породични стамбени објекат спратности П+1 који је предвићен за 
тоталну реконструкцију и који ђе бити дограђен и надгарђен и који ђе бити спратности 
По+П+2+Пс, и ради реализује породично-стамбеног објекта, приступило се изради 
Урбанистичког пројекта.  
 
 Регулација и нивелација: 
 Према ситуационом решењу грађевинска линија објекта са јужне стране тј са 



 
 

 

Улице Немањине, удаљена је 3,0 м, док грађевинска линија објекта са источне стране тј 
са Улице Предрага Митића, удаљена је 2,0 м. 
 ШШирина фронта грађевинске парцеле према Улици Немањиној је 14,77 метара, 
а према Улици Предрага Митића је 20,02 метара.  
 
 Приступ локацији и начин ређења паркинга: 
 Повезивање предметне парцеле са јавним путем планирано је преко градске 
саобраћајнице  Улице Немањине, са попречним профилом од минимум 5,0 м (0-
1,5м+5,0м+0-1,5м, пресеком 15-15) и Улице Предрага Митића, са попречним профилом 
од минимум 3,5 м (0-1,5м+3,5м+0-1,5м). 

 Улаз у стамбени део објекта је из Улице  Предрага Митића, док је улаз у 
пословни део објекта са раскрснице Улица Немањинњ и  Предрага Митића. 

   Потребан број паркинг места за овај објекат 
је 5 ПМ (3 за 3 стамбене јединидце и 2 за 
пословни део, што укупно представља 5 ПМ. На 
локацији је смештено 3 ПМ за стамбени део 
објекта, док ће паркинг места за пословни део 
објекта бити решен закупом јавних паркинг 
места. Сва три паркинг места решена су као 
паралелно паркирање дуж улица са димензијом 
паркинга 2,0/5,5 м, и то једно паркинг место уз 
Улицу Немањиној, док су 2 ПМ дуж улице 
Предрага Митића. 

4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ ИЗ ПЛАНСКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
Приказ намене површина и објеката исказан је у следећој табели: 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
 према  

ЗОНИ 1 - Центар ТЦ 2 
према 

Урбанистичком пројекту 

Намена породично становање са 
слободностојећим објектима 
на парцели, стамбени 
блокови у ужем градском 
центру дефинисани 
правилном матрицом 
саобраћајница  

породични стамбенo-
пословни објекат  

Тип објекта 
Обавезе из ПГР-а 

Слободно стојећи објекат Слободно стојећи објекат  

Мин. површина парцеле 300 м² 300 м² 



 
 

 

Максимална спратност 
објекта 

- П+2+Пк/Пс,  
- мах. висина до коте венца 
13,0 м,  
- мах. висинадо коте слемена 
16,5 м 

- По+П+2, 
- мах. висина до коте венца 
11,12 м, 
- мах. Висина до коте 
слемена 13,86 м 

Индекс изграђености 
парцеле (бруто површина 
надземних етажа) 

максимално 2,0 (600 м2), 
уз повећање од 20% износи 
2,4 (720 м2) 

Изграђеност парцеле је 2,25  
(676,28 м2), што је у 
границама са дозвољеним 
одступањем 

Удаљење грађевинске 
линије од регулационе 
линије: 

1,5 м са јужне стране; 
2,0 м са источне стране  

3,67 м са јужне стране; 
2,0 м са источне стране  

 
Приступ парцели из Улице  Немањића и  

Предрага Митића 
из Улице  Немањића и  

Предрага Митића 
Паркирање 1ПМ/1 стан и 1ПМ/80 м², 

корисне површине пословног 
простора 

стамбени део - 3 стамбене 
јединице = 3 ПМ   
пословни део - 154 м² = 2 ПМ 
Укупно 5 ПМ 
3 ПМ на локацији док ће се 
за 2 ПМ вршити паркирање 
на јавном паркиралишту 

Проценат зелених 
површина 

Минимум 20% (60,00 м²) 
 

површина зеленила је 21,76%  
(66,59 м²) 

 

5. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
 
 Све комуникације унутар парцеле су партерно обрађене у складу са својом 
основном наменом. 
 Унутар парцеле све слободне површина су планиране као зелене и поплочане 
површине. Поплочане површине (бехатон коцкама) су на улазима у стамбени део и на 
паркинг места, док је остали део слободне површине под зеленилом. 
 Зелене површине представљају важан сегмент уређења уз објекат који се 
планира. Површине под зеленилом својим карактеристикама појачавају декоративност 
површине и доприносе да читав простор парцеле представља једну складну целину. 
 

6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
 
 Електроенергетска инфраструктура: 
 Посматрано подручје има решено снабдевање електричном енергијом на 
постојећу уличну мрежу у Улици Предрага Митића. Уколико је потребно проширење 
постојећег прикључка на дистрибутивни електроенергетски систем вршиће се према 
условима које ће издати ЕПС Дистрибуција д.о.о. Београд – Огранак 
Електродистрибуције Врање, које ће бити саставни део локацијских услова.  

 Све електроенергетске водове на предметној парцели решити путем подземног 



 
 

 

или надземног кабла, а све у складу са важећим техничким прописима и нормативима. 

 Телекомуникациона инфраструктура: 
 Посматрано подручје има решено снабдевање телекомуникационом мрежом која 
је прикључена на постојећу уличну мрежу у Улици Немањиној. Уколико је потребно 
проширење постојећег прикључка на дистрибутивни етелекомуникациони систем 
вршиће се према условима условима које ће издати Телеком Србија – РЕГИЈА НИШ, 
ИЗВРШНА ЈЕДИНИЦА ВРАЊЕ.  

 Водоводна инфраструктура: 
Постојећи објекат је већ прикључени на постојећу уличну водоводну мрежу у 

Улици Предрага Митића. Уколико је потребно проширење постојећег прикључка на 
водоводну мрежу, предметног објекта биће дато у локацијским условима приликом 
израде идејног решења. 
 Капацитет прикључка ће се утврдити у складу са хидрауличким прорачуном. За 
потребе прикључења на јавну водоводну мрежу, треба изградити одговарајући шахт са 
прописним водомером.  Локација, димензије, опрема и изглед шахте мора бити у складу 
са "Условима за пројектовање и прикључење" који ће бити издати од стране ЈП Водовод 
Владичин Хан. 

 Одвођење отпадних и атмосферских вода: 
Постојећи објекат је већ прикључени на постојећу уличну водоводну мрежу у 

Улици Предрага Митића. Уколико је потребно проширење постојећег прикључка на 
водоводну мрежу, предметног објекта биће дато у локацијским условима приликом 
израде идејног решења.  

Одвођење атмосферских вода решити путем сливника (тачкастих и подужних). 
Места сливника ускладити са попречним и подужним падовима нивелете. Атмосферску 
воду са крова објекта одвести гравитационо на улицу, одакле се сливницима одводи у 
поток поред Улице Немањине. 
 Услови енергетске ефикасности: 
 У циљу обезбеђења ефикасног коришћења енергије и утврђивања испуњености 
услова енергетске ефикасности зграда, неопходна је израда Елабората Енергетске 
Ефикасности у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (,,Сл.гласник 
РС,, бр.61/2011). 

 Услови противпожарне заштите: 
 Приликом пројектовања и извођења радова, при избору материјала водити 
рачуна о њиховој отпорности са аспекта техничке и противпожарне заштите. Ради 
заштите од пожара објекат мора бити реализован према одговарајућим техничким 
противпожарним прописима, стандардима и нормативима: 

• Објекат мора бити реализован у складу са Законом о заштити од пожара 
(,,Сл.гласник РС,, бр.111/09) и Правилником о начину израде техничке 
документације за објекте високоградње (,,Сл.гласник РС,, бр.15/08) и Законом о 



 
 

 

изменама и допунама закона о заштити од пожара (,,Сл.гласник РС,, бр.20/15); 

• Приликом пројектовања грађевинских конструкција користити материјале чија 
ватроотпорност задовољава стандарде ЈУСУ.Ј1.240 и осталих важећих техничких 
прописа. 

 

7. ИНЖИЊЕРОГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 
Земљиште и геоморфологија тла: 

 На предметној локацији нису вршена гео-физичка испитивања тла. Коришћени 
су подаци из важећих планских докумената.  
Детаљно одређивање микросеизмичких услова није био задатак овог Елабората. На 
основу Сеизмичке карте за повратни период од 50 година, размере 1:1,000.000 
(Заједница за сеизмологију СФРЈ, Београд 1987.г.) испитивани терен је у зони VIII 
степена MCS сеизмичког интензитета. 

Инжењерско-геолошки услови су повољни. Глина као темељно тло је осетљива 
на бубрење/скупљање при промени влажности до које може доћи капиларним 
расквашавањем или сушењем тла па ово мора бити трајно онемогућено прописаним 
извођењем и одржавањем система за површинско одводњавање и свих инсталација и 
дубинама темеља које су веће од дубине дејства мраза (0,80 м). Ископ темељних јама и 
други земљани радови вршиће се у земљишту III категорије, ручно или машински. 

 
Објекат се налази у IX зони сеизмицности по МЦС скали 
 

 Климатске карактеристике: 
 Подручје на коме се налази објекат карактерише II климатска зона, са умерено-
континенталном климом, са топлим летима и хладним зимама. Температура ваздуха је 
један од основних климатских параметара који омогућује увид у топлотно стање 
атмосфере: 
 

• максимална годишња температура:       38°Ц 
• минимална годишња температура:           - 20°Ц 
• просечна температура у летњем периоду:       28°Ц 
• просечна температура у зимском периоду:   +10°Ц 
У летњем периоду просечне падавине су 3 л/м2, док годишњи просек износи око 

28 л/м2. Најчешћи ветар на овом подручју је из правца севера са 75%, југа са 76%, 
запада са 40%, југоистока са 28% и северозапада са 10%. Највећа забележена брзина 
ветра је 5м/сец за западни ветар. Учестаност тишине је 30%. 

 
Објекат се налази у Владичином Хану са следећим климатским  условима: 

1. Пројектна спољна температура  -15,3 Ц 
2. Број степена дана за грејање ХДД (к-дан) 2.675 
3. Број дана за грејање (дан) 182 
4. Средња температура грејног периода 5,3 Ц 

 
 



 
 

 

 

8. МЕРE ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
 Планирани објекат породични стамбено-пословни објекат, по својој укупној 
корисној површини није сврстан у објекте за које се, према Уредби о утврђивању листе 
пројеката за које је обавезна процена утицаја и листе пројеката за које се може захтевати 
процена утицаја на животну средину ("Службени гласник РС", бр. 104/2008), може 
захтевати израда студије о процени утицаја објекта на животну средину. 

9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 
 
 Према Плану генералне регулације Зоне 3 у Врању у обухвату урбанистичког 
пројекта и његовој непосредној близини нема евидентираних заштићених културних 
добара. У колико се приликом извођења радова наиђе на археолошка налазишта или 
археолошке предмете од изузетног значаја инвеститор је у обавези да обустави радове 
ради истраживања локације и да о томе обавести надлежну институцију у складу са 
Законом о културним добрима (,,Сл.лист РС,, бр.71/94). 
 

10. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА И ПО ПОТРЕБИ ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ 
 Уводни део: 
 За потребе инвеститора Милана Спасића, урађена је техничка документација 
Идејно архитектонско решење (ИДР) за потребе израде Урбанистичког пројекта на 
основу Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, број: 72/09, 81/09-
исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 98/13-УС, 132/14,  145/14, 83/18, 
31/19, 37/19-др. закони, 09/2020 и 52/2021), и Правилника о садржини, начину и 
поступку израде и начин вршења контроле техничке документације према класи и 
намени објеката ("Службени гласник РС", бр. 73/2019), ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНО-
ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА, на кат.парц. бр. 140/1 и 140/2  К.О. Владичин Хан 
 

Опште одредбе: 

 Идејним архитектонским решењем за изградњу Стамбено-пословног објекта на 
к.п. бр. 140/1 и 140/2 К.О. Владичин Хан, утврђују се услови за изградњу објекта на 
основу Плана генералне регулације насеља Владичин Хан (“Сл. гл. Града Врања” бр. 
11/2021 ), урбанистичких параметара, грађевинске и регулационе линије. Објекат је 
постављен и нивелационо прилагођен терену у складу са условима локације. 
Површина предметних катастарских парцела намењених за изградњу објекта износи 
306,00м2,  има неправилан, трапезаст геометриски облик, што уједно представља и 
обухват пројекта. Планом за уређење посојећих саобраћајница је предвиђено да се 
уради експроприација 5,89м2 од парцеле 140/2 КО Владичин Хан, тако да површина 
која остаје за обрачун урбанистичких параметара износи 300,11м2.   
Циљ израде идејног решења је разрада локације, израда ситуационог решење, са 
преиспитивањем могућности и ограничења за изградњу у границама предметних 
катастарских парцела бр. 140/1 и 140/2  К.О. Владичин Хан, са решењима колских и 
пешачких прилаза.  
 



 
 

 

Предмет пројекта: 

 Планиране пројектне активности на изградњи стамбено-пословног објекта у 
Владичином Хану на к.п. бр. 140/1 и 140/2 К.О. Владичин хан, у складу са пројектним 
задатком односе се на изградњу објекта који ће имати у приземној етажи пословни 
простор и по један стан на свакој од наредне три етаже са заједничким подрумским 
простором. 
 Као основу за израду пројекта обезбеђена је следећа документација: 
 

• Пројектни задатак 
• Геодетско-топографски снимак   Р 1: 500 

 
Приступ локацији: 

Главни приступ локацији је постојећи из улица Немањина и Предрага Митића.  
 

 Архитектонско решење за изградњу стамбено-пословног објекта: 
Локација се налази на углу улица, са јужне стране ул. Немањина, са источне 

стране ул. Предрага Митића. Предметна локација се састоји од 2 катастарске парцела и 
то кп. бр. 140/1 и 140/2 КО Владичин Хан. Локација је јужне оријентације тако да је 
веома повољно осунчана. У оквиру појаса регулације налази се комунална 
инфраструктура (водовод, канализација, атмосфетска канализација и улична расвета). 

Терен је у благом паду од запада ка истоку са падом 2.60%. 
Површина парцела је 300,11 м2 од чега је 187,09 м2 под зградом-објектом. 
 
  Биланс НЕТО површина: 
          Подрум:                                                      154,05 m² 
             Приземље:                                                    154,50 m² 
            Први спрат:                                                   162,12 m² 
            Други спрат:                                                  162,12 m² 
            Повучени спрат:                                              112,71 m² 
      
                            УКУПНО НЕТО:                           745,50 m2 
 
 Биланс БРУТО површина: 
            Подрум:                                                      171,87 m² 
             Приземље:                                                    168,95 m² 
            Први спрат:                                                   187,09 m² 
            Други спрат:                                                  187,09 m² 
             Повучени спрат:                                             133,15 m² 
 
           УКУПНО БРУТО:                             848,15 m² 
 



 
 

 

 Степен или индекс изграђености: 
 
РГБП надземних етажа / Површина парцеле = 676,28 / 300,00 = 2,25 
   
 Степен или индекс искоришћености: 
 Бруто површина габарита/Површина парцеле x 100=187,09/300,0x100 = 62,34% 
 
 Зеленило: 
 Бруто површина под зеленилом/Површина парцеле x100=66,59/300x100= 
20,06% 
 
 Технички опис објекта: 
 Објекат који је предмет овог пројекта се састоји од подрума, три стамбене 
јединице и пословног простора. Спратност објекта је По+П+2+Пс. 
 У подруму објекта су смештене подрумске просторије, оставе и остава за 
одржавање . 
 Приземље објекта се састоји од пословног простора са санитарним чвором, улаза 
за стамбени део са степеништем и лифтом.  
 Свака етажа изнад приземља садржи по један стан. Станови на првом и другом 
спрату чине: улазни ходник, дневна соба, трпезарија, кухиња, три спаваће собе, 
купатило, санитарни чвор. 
 Стан на повученом спрату се састоји од: улазног ходника, дневне собе, 
трпезарије, кухиње, две спаваће собе, купатила, санитарног чвора и две терасе. 
 Паркирање је решено тако што је обезбеђено три паркинг места за станове на 
парцели (једно паркинг место по стану), док се за потребе пословног простора 
обезбеђују два јавна паркинг места која ће бити у закупу.   
 
 Конструкција објекта: 
 Објекат је пројектован од армиранобетонске конструкције са дрвеном кровном 
конструкцијом. Примењен конструктивни систем се ослања на вертикалне 
армиранобетонске стубове (25/25цм) преко хоризонталних армиранобетонских греда 
(25/40цм) као носећим конструктивним елементима и армиранобетонским монолитним 
међуспратним плочама.. Стубови примају оптерећење од греда које опет на себе 
примају оптерећења од кровне конструкције, кровних равни и повремених оптерећења. 
Покривач је израђен од ТР кровног панела. Кровна констуркција је дрвена од резане 
грађе коју чине рогови преко слемењача и подрожњача са венчаницама и стубовима. 
Осовинско растојање је од 70-90цм. Овај део заштићен је термо и хидроизолационим 
слојевима. 
 Подна конструкција објекта је од гранитне керамике у приземљу и вертикалној 
комуникацији по етажама, на спратовима где су просторије за дневни боравак, спаваће 
собе и остале стамбене просторије подна облога је дрвени паркет а у осталим 
просторијама објекта подна облога је од неклизајућих керамичких плочица. Зидови су 
малтерисани и бојени у бојама отпорним на влагу а зидови у санитарним чворовима, 
купатилима и кухињама су обложени керамичким плочицама. 
 
 Материјализација: 
 Фасадна обрада је од термоизолационе фасадне облоге, система „Демит“ која се 
састоји од стиропора д=10цм, пластичних типли, стаклене мрежице и лепка. Завршна 
обрада фасаде се врши пластифицираним малтером у одговарајућој боји дефинисаној у 
пројекту. 



 
 

 

Застакљивање свих прозора је у алуминијским оквирима са прекинутим термомостом. 
 
 Електроинсталације: 
 Предвиђа се употреба најсавременијих расветних тела, квалитетних електро 
развода и пажљиво одабраних веза у инсталацијама. Главним пројектом 
електроинсталација даће се сви текстуални, нумерички и графички прилози неопходни 
за квалитетну израду свих предвиђених инсталација високих и ниских струја. 
 
 Водовод и канализација: 
 Пројектом се предвиђа унутрашња мрежа водоводних и канализационих цеви 
према архитектонском решењу и пројекту. Прикључак на водоводну мрежу ће се 
извести на основу локацијских услова на уличну водоводну мрежу. Прикључак на 
канализациону мрежу извести у свему према локацијским условима. Комплетну 
канализациону мрежу извести од ПВЦ канализационих цеви. Прорачун фекалне 
канализационе мреже извршити на основу броја санитарних елемената. 
 
 Припремљени материјали: 

Сви примењени материјали и склопови морају да задовоље важеће стандарде у 
погледу свих видова заштите (против-пожарне, звучне, термичке и осталих 
атмосферских утицаја у складу са законским и осталим прописима и нормама). За 
материјале завршне обраде предвидети квалитетне и трајне материјале примерене 
архитектури објеката.   
 
 Дрво 
 Кровна конструкција ради се од квалитетне резане грађе. Сви делови 
конструкције морају бити изведени прецизно по димензијама датим у пројекту. 
Заштићује са двоструком инпрегнацијом и заштитом од инсеката и повећане влаге а 
затим финално обрађује бојом и лаком у више слојева, у тону по избору пројектанта. 
 
 Бетон 
 Бетон за све позиције мора имати означену марку бетона (МБ 30), што извођач 
доказује изводом и испитивањем пробних и контролних тела, код Завода за испитивање 
грађевинског материјала. 
 Пре бетонирања извршити преглед оплате и арматуре. По завршеном 
бетонирању извршити заштиту бетона. 
 Сви делови конструкције морају бити изведени прецизно по димензијама датим 
у пројекту. Приликом прекида и наставка бетонирања прекид рада се врши на оном 
месту и онако како је прописима предвиђено. Пре бетонирања стручно одредити и 
означити места радних фуга. Све површине бетона морају бити равне. Све бетонске 
радове вршити по прописима. 
 
 Арматура 
 Бетонско гвожђе пре сечења и савијања очистити од прљавштине, масноће и рђе. 
Пре почетка бетонирања арматура мора бити постевљена правилно и на време одигнута 
парчадима гвожђа и заштићена при бетонирању да не промени потребан положај. 
 Сечење, савијање и постављање арматуре врши се према детаљима, статичком 
прорачуну и упутству надзорног органа. 
 Главна арматура се везује за свако подеоно гвожђе или сваку узенгију, паљеном 
жицом ø 1,2 мм. 
 



 
 

 

 Лим 
 Према пројекту израђују се опшиви од пластифицираног ал. лима, који прате 
пресек и уграђују се на припремљену потконструкцију.  
 
 Фасаде и стилска припадност: 
 Објекат је пројектован у духу модерне архитектуре. Пројектован је у складу са 
наменом, како би по форми био привлачан за кориснике. Коришћени су једноставни 
елементи архитектуре, као и природни материјали (гранит, дрво, стакло и сл). Овакво 
архитектонско решење је у потпуности примерено за ову врсту објекта и омогућава 
апсолутно уклапање у читав амбијент. Фасада је без сувишних детаља, што је у складу 
са локацијом и наменом објекта. 
 
 Обезбеђење несметаног кретања лица са посебним потребама: 
 При пројектовању и реализацији објекта применити решења која ће омогућити 
лицима са посебним потребама неометано и континуално кретање и приступ свим 
садржајима предвиђеним Планом у складу са Правилником о техничким стандардима 
планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање 
и приступ особама са инвалидитетом,  деци и старим особама ("Службени гласник РС", 
бр. 22/2015). 
 
 Опис етапности и фазности грађења 

Објекат ћe бити  изграђен у једној фази. 

11. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 За ееконструкцију и доградњу свих постојећих објеката који се налазе изван 
Планом задатих линија, обавезно је прибавити сагласност Комисије за планове, у току 
израде идејног решења. Израда урбанистичког пројекта и потврђивање на Комисији за 
планове ,је обавезна за свако одступање од Планом задатих урбанистичких параметра 
(изграђеност, висина, величина парцеле, ширина фронта и друго). Дозвољено је 
одступање 10% - максимум 20%, у односу на Планом дефинисане параметре, које ће 
бити прецизно одређено кроз сагледавање микро локације у оквиру израде, јавне 
презентације и верификације урбанистичког пројекта. 

Урбанистички пројекат је израђен у 4 (четири) истоветна примерака и састоји се од 
текстуалног дела, графичког дела и прилога. Три примерка се уручују инвеститору,  а 
један примерак остаје у архиви обрађивача Урбанистичког пројекта. 

 Потврђен Урбанистички пројекта представља основ за подношење захтева за 
издавање Локацијских услова. 

 
                                                                         

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА:
  
Ненад Стојковић, диа 
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1. Постојеће стање са границом обухвата   
урбанистичког пројекта      Р  1:250 

2. Регулационо и нивелационо решење локације   Р  1:250 
3. Приказ саобраћајне и комуналне инфраструктуре 
    са прикључцима на спољну мрежу    Р  1:250 

 4. Предлог планиране препарцелације    Р  1:250 
 

5.1-5.14. Идејно архитектонско решење објекта   Р  1:100 
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
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породичног стамбено-пословног објекта
спратности По+П+2+Пс

15
15

16 16

БИЛАНС ПОВРШИНА:

мин. површина парцеле - TЦ 2 - 300 м²

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПРЕМА
ЗОНИ 1 - Центар, ТЦ 2

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ
ПРЕМА ИДЕЈНОМ РЕШЕЊУ

макс. бруто површина свих надземних етажа
објекта (према индексу изграђености)
- TЦ 2 - од 2,0 - износи  600,00 м²

бруто површина свих надземних етажа објекта
износи - 2.25 - односно 667,28 м²

мин. површина зеленила je 20% - износи
60,00 м²

површина зеленила је 21,76%
односно 66,59 м²

мах. спратност објекта - П+2+Пк/Пс,
- мах. висина до коте венца 13,0 м,
- мах. висина до коте слемена 16,5 м

спратност објекта По+П+2+Пс,
- мах. висина до коте венца 11,12 м,
- мах. висина до коте слемена 13,86 м

Паркирање:
1ПМ/1 стан и 1ПМ/80 м², корисне
површине пословног простора

Паркирање:
стамбени део - 3 стамбене јединице = 3 ПМ
пословни део - 154 м² = 2 ПМ
Укупно 6 ПМ
3 ПМ на локацији док ће се за 2 ПМ вршити
паркирање на јавном паркиралишту

Тип објекта:
Слободно стојећи објекат

Намена објекта:
породични стамбенo-пословни објекат

Тип објекта:
Слободно стојећи објекат

Намена објекта:
породично становање са слободностојећим
објектима на парцели, стамбени блокови у ужем
градском центру дефинисани правилном матрицом
саобраћајница

површина парцеле - 300 м²

По+П+2+Пс

1 Кантa за отпад

11,4
4

330.30
0,30-

1,5
2

14,77

20,
02

Удаљење грађевинске линије од
регулационе линије:
1,5 м са јужне стране;
2,0 м са источне стране

Удаљење грађевинске линије од регулационе
линије:
3,67 м са јужне стране;
2,0 м са источне стране

3,6
7
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Улаз за паркинг

Површина под зеленилом 

Паркинг место

Стазе за пешаке
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0.00±

Грађевинска и регулациона линија

Улаз у пословни део
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Електро мрежа

Водоводна мрежа

Канализациона мрежа

Телекомуниксција

 Милана Спасића,
ул. Војводе Степе бр. 133/3, Београд

ПРИКАЗ САОБРАЋАЈНЕ И КОМУНАЛНЕ
ИНФРАСТРУКТУРЕ СА ПРИКЉУЧЦИМА

НА СПОЉНУ МРЕЖУ

Улица Немањина бр. 10
к.п.бр. 140/1 и 140/2 К.О. Владичин Хан

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
Архитектонско-урбанистичка разрада локације

породичног стамбено-пословног објекта
спратности По+П+2+Пс
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ПРЕДЛОГ ПЛАНИРАНЕ
ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ
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к.п.бр. 140/1 и 140/2 К.О. Владичин Хан

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
Архитектонско-урбанистичка разрада локације

породичног стамбено-пословног објекта
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По+П+2+Пс

Број катастарске парцеле

Преломне тачке

Ознаке преломних тачака

Катастарско стање

Граница обухвата

ЛЕГЕНДА

1 - 20

ГП Грађевинска парцела

JП Јавна површина

Површина м² ОЗНАКЕ

300.00ГП-1

Укупно 306.00
   6.00JП-1

306.00Укупно

Површина м² катастарска
парцела

19.00 цела парцела
287.00 цела парцела
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Vladičin Han

1:100Situacioni plan
1B1IDR

Milan Spasić
Stambeno-poslovni objekat, spratnosti Po+P+2+Ps
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Ulaz u poslovni prostor
Ulaz u stambeni prostor

Legenda:
Ulaz na parceli

Zelene površine
Granice parcele

200

150

Regulaciona linija

Građevinska linija

BRGP/P parcele=656,28/(306-5,89)=2,19
BPpr/P parc*100=168,95/(306-5,89)*100=56,30%

Površina koja se oduzima za
novoplaniranu saobraćajnicu 5,89m2
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Stambeno-poslovni objekat, spratnosti Po+P+2+Ps
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Osnova подрума
R. Br. Naziv prostorije P. neto (m²2)

1  Stepeni{te sa хodnikom 13.69

2  Лифт 3.06
3  Оставе 18.56

4  Подрумски простор 115.82
5  Остава за одржавање 2.91

                    Укупно НЕТО површина                      154.05
                Укупно БРУТО површина                     171.87
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Osnova приземља
R. Br. Naziv prostorije P. neto (m²2)

1  Stepeni{te sa хodnikom 16.91 16.91

2  Лифт 3.06 3.06

           Локал
134.533  Prodajni prostor 127.07

4  Sanitarni ~vor 7.46

                    Укупно НЕТО површина                      154.50
                Укупно БРУТО површина                     168.95
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Рекапитулација   површина
НЕТО површина БРУТО површина

ПОДРУМ 154.05 171.87

ПРИЗЕМЉЕ 154.50 168.95

ПРВИ СПРАТ 162.12 187.09

ДРУГИ СПРАТ 162.12 187.09

ПОВУЧЕНИ СПРАТ 112.71 133.15

УКУПНА ПОВРШИНА 745.50 848.15
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Milan Spasić
Stambeno-poslovni objekat, spratnosti Po+P+2+Ps
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Osnova првог sprata
R. Br. Naziv prostorije P. neto (m²2)

1  Stepeni{te sa хodnikom 27.35 27.35

2  Лифт 3.06 3.06

           Стан 1

131.71

3  Улазни ходник 11.17
4  Dnevna soba 19.34
5  Трпезарија 11.07

6  Кухиња 8.60

7  Главна спаваћа соба 24.08
8  Купатило 7.10
9  Ходник 2.86

10  Спаваћа соба 14.85

11  Spava}a soba 10.08

12  Kupatilo 4.16

13  Санитарни чвор 3.38

14  Остава 6.24

15  Лођа 3.02
16  Лођа 2.87

17  Лођа 2.88

                    Укупно НЕТО површина                      162.12
                Укупно БРУТО површина                     187.09
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