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УРБАНИСТИЧКИ  ПРОЈЕКАТ   

изградње стамбених објеката за повремени 

боравак на кат. парцели  бр.435 КО Дрмановићи 

 

 А. ОПШТИ ДЕО 

 

1. ПОВОД  И ЦИЉ ИЗРАДЕ ПРОЈЕКТА 

 
Повод за израду овог пројекта је захтев инвеститора за изградњом стамбених објеката за 

повремени боравак на парцелама које су изван границе грађевинских зона насеља 

Дрмановићи, а на локацији која је  обухваћена Просторним плану општине Нове  Вароши. 

Циљ израде пројекта је дефинисање правила нивелације и регулације за део кат. парцеле 

број 435 КО Дрмановићи, као и стварање предуслова за издавање неопходних услова и 

добијање грађевинске дозволе за изградњу планираних објеката са уређењем терена, у складу 

са важећом просторно-планском документацијом и правилима уређења, грађења и заштите 

простора. 

 

2. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 
Правни и плански основ за израду „Урбанистичког пројеката за изградњу стамбених 

објеката за повремени боравак на кат. парцелама бр. 435 КО Дрмановићи “  садржан је у : 

 

2. Члан 60, 61 и 62. Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 

81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 

50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014 и 83/2018) 

3. Члан 73. Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената 

просторног и урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", број 64/2015) 

4. Правилника о општим условима за парцелацију, регулацију и изградњу 

(Службени гласник РС", бр. 22/2015) 

5. Просторни план оптшине Нове Вароши (Службени лист општине Нова Варош 

број 1/12) 

 

Условљеност из планских докумената 

 

 Ова локација је обухваћена Просторним планом општине Нове Вароши којима се 

дефинише план намене површина, регулација саобраћаја и примарне мреже 

инфраструктуре, као и правила коришћења и уређења земљишта, као и правла 

грађења. 

 Предметна локација се у Просторним планом налази у непосредном окружењу 

грађевинског реона насеља Дрмановићи у коме су концентрисане функције школство, 

привреда, саобраћаја као и становања. Локација се налази са јужне стране 

општинског пута у Дрмановићима који почиње  од државног пута за Сјеницу , према 

школи у Дрмановићима. Граница пројекта одређена је границом грађевинске парцее 

ГП1,настале парцелацијом кат. парцеле бр. 435 КО Дрмановићи, која је по начину 

коришћења пољопривредно земљиште, ливада 5.класе, површине 4.413 м2. Према 

предлогу парцелације  грађевинскa парцелa GP1 има површину 671.11 м2. 

 



3. ИЗВОД  ИЗ ПРОСТОРНОГ ПЛАНА ОПШТИНЕ НОВЕ ВАРОШИ  

 
1.ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  

1.1.1. СТАНОВАЊЕ И СТАМБЕНИ ОБЈЕКТИ 

 
Основна подела на породично и вишепородично становање у оквиру плана обогаћена је и 

облицима становања у циљу активирања простора и развоја туризма, рационалног 

инфраструктурног опремања и квалитетнијег урбаног развоја: 

-     становање у функцији туризма (викенд куће, туристичка насеља, пансиони, 

апартмани, елитни објекти) 

-     социјално становање (станови за социјалне групе становништва, домови за старе, 

ђачки дом) 

-    мешовити типови становања (становање са услугама и пословањем, становање у 

периферним и радним зонама). 

Објекти становања могу бити: 

 објекти породичног становања 

 објекти руралног становања 

 објекти повременог  становања 

У оквиру намене становања (осим код викенд становања), могу се градити: 

 стамбени објекти (намена искључиво становање); 

 објекти мешовите функције (стамбено-пословни, који осим стамбеног дела садрже и 

радне-пословне просторије функционално  одвојене од становања) и 

 пословни објекат (садржи просторије за одвијање пословних делатности или 

одређених врста производних делатности из области производње чије одвијање је 

дозвољено унутар зоне становања) 

 економски објекти за потребе руралног становања 

 помоћни објекти у функцији објеката основне намене 

Могуће пратеће намене: трговинске, занатске, услужне делатности, јавне намене, мешовито 

пословање, пољопривредна производња и мала привреда. 

 

1.1.2. СТАНОВАЊЕ И СТАМБЕНИ ОБЈЕКТИ 
 

Основна подела на породично и вишепородично становање у оквиру плана обогаћена је и 

облицима становања у циљу активирања простора и развоја туризма, рационалног 

инфраструктурног опремања и квалитетнијег урбаног развоја: 

 
-     становање у функцији туризма (викенд куће, туристичка насеља, пансиони, 

апартмани, елитни објекти) 

-     социјално становање (станови за социјалне групе становништва, домови за старе, 

ђачки дом) 

-    мешовити типови становања (становање са услугама и пословањем, становање у 

периферним и радним зонама). 
 

Објекти становања могу бити: 

 објекти породичног становања 

 објекти руралног становања 

 објекти повременог  становања 



 

У оквиру намене становања (осим код викенд становања), могу се градити: 

 стамбени објекти (намена искључиво становање); 

 објекти мешовите функције (стамбено-пословни, који осим стамбеног дела садрже и 

радне-пословне просторије функционално  одвојене од становања) и 

 пословни објекат (садржи просторије за одвијање пословних делатности или 

одређених врста производних делатности из области производње чије одвијање је 

дозвољено унутар зоне становања) 

 економски објекти за потребе руралног становања 

 помоћни објекти у функцији објеката основне намене 

 

Могуће пратеће намене: трговинске, занатске, услужне делатности, јавне намене, мешовито 

пословање, пољопривредна производња и мала привреда. 

 

Намене објеката чија градња је забрањена: делатности које вибрацијама, буком, гасовима, 

мирисима, отпадним водама и другим штетним дејствима могу да угрозе околину и не 

представљају намену компатибилну  претежној намени околине.  

 

1.2. УСЛОВИ ЗА ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 

1.2.1. ВЕЛИЧИНА ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 

Минимална  површина парцеле за изградњу објеката: 

 породичног становања  

- слободностојећи објекат је 300,0 m2 

- објекат у прекинутом низу  је 500,0 m2 

- објекат у непрекинутом низу је 200,0 m2 

 повременог становања  

- слободностојећи објекат је 600,0 m2 

- објекат у прекинутом низу  је 500,0 m2 

Минимална површина парцеле за изградњу слободностојећег објекта мешовите намене 

(преко 50% пословно, односно мање од 50% стамбеног) je 800 m2.      

Минимална  површина парцеле за изградњу слободностојећег објеката у функцији туризма и 

спортског  комплекса  je 1500 m2      

На парцели чија је површина мања од најмање утврђене, може се дозволити изградња објекта 

са параметрима за 30% умањеним од предвиђених за одређену намену. 

1.2.2. ШИРИНА ФРОНТА ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

Најмања ширина фронта грађевинске парцеле у зависности од намене простора: 

 

За објекте породичног становања:  

 минимално слободностојећи објекат..............................12,0m 

 минимално објекат у прекинутом низу............................10,0m 

 минимално објекат у непрекинутом низу..........................8,0m 

 

 



За објекте повременог  становања:  

 минимално слободностојећи објекат..............................15,0m 

 минимално објекат у прекинутом низу............................12,0m 

 

За објекте туризма: 

 минимално слободностојећи објекат..............................20,0m 

 

На парцели чија је ширина фронта мања од најмање утврђене (до10%), може се дозволити 

изградња објекта са параметрима за 30% умањеним од предвиђених за одређену намену. 

1.3. ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИЈУ И У ОДНОСУ НА 

ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 
На изграђеној парцели, за доградњу постојећег објекта или изградњу другог објекта, 

задржава се постојећа грађевинска линија. 

За изградњу новог објекта на неизграђеној парцели одређује се грађевинска линија као  

преовлађујућа постојећа грађевинска линија суседних објеката, али не мање од 3,0 m. 

На неизграђеном делу, минимално одстојање грађевинске линије од регулационе је 5,0 m. 

 

1.4. НАЈВЕЋИ ДОЗВОЉЕНИ ИНДЕКСИ  ИЗГРАЂЕНОСТИ И ИНДЕКСИ 

ЗАУЗЕТОСТИ 

o Максимални индекс изграђености 

 

Становање: 

 викенд становање.....................до 0,3 

 

Пословање: 

 туристички и спортски садржаји ………до  0,8 

 

o Максимални индекс заузетости  

 

Становање: 

 викенд становање                 до 30% 

 

Пословање: 

 туристички и спортски садржаји        до  40% 

 

1.5. НАЈВЕЋА ДОЗВОЉЕНА СПРАТНОСТ И ВИСИНА ОБЈЕКАТА 

 
Максимална спратност објекта викенд становања је П+ПК, 

Максимална спратност туристичких садржаја је П+1+Пк, 

 

Максимална висина надзитка за етаже у поткровљу износи 1,60 m. 

Објекти могу имати подрумске или сутеренске просторије ако не постоје сметње 

геотехничке и хидротехничке природе. 

Висина објекта је растојање од нулте коте објекта до коте слемена (за објекте са косим 

кровом) односно до коте венца (за објекте са равним кровом).  

Нулта (апсолутна) кота је тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта. 

 

 

 



1.6. НАЈМАЊА ДОЗВОЉЕНА УДАЉЕНОСТ ОБЈЕКАТА МЕЂУСОБНО И 

ОБЈЕКАТА ОД ГРАНИЦЕ ПАРЦЕЛЕ 

 
o Растојање од границе парцеле  

Најмање дозвољено растојање основног габарита (без испада) објекта и линије суседне 

грађевинске парцеле је за: 

 

 слободностојеће објекте на делу бочног дворишта северне орјентације 1,5 m 

 слободностојеће објекте на делу бочног дворишта јужне орјентације 2,5 m 

 двојне објекте на бочном делу дворишта 4,0 m 

 
 

1.7. ПОЛОЖАЈ ПОЈЕДИНИХ ГРАЂЕВИНСКИХ ЕЛЕМЕНАТА И НАЧИН 

ОГРАЂИВАЊА ПАРЦЕЛЕ 

Испади на објекту не могу прелазити грађевинску линију више од 1,60 m, односно 

регулациону линију више од 1,20 m и то на делу објекта вишем од 3,00 m. Хоризонтална 

пројекција испада поставља се у односу на грађевинску, односно регулациону линију. 

Грађевински елементи на нивоу приземља могу прећи грађевинску, односно регулациону 

линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада), и то: 

- излози локала - 0,30 m, по целој висини, кад најмања ширина тротоара износи 3,00 m, а 

испод те ширине тротоара није дозвољена изградња испада излога локала у приземљу; 

- излози локала - 0,90 m по целој висини у пешачким зонама; 

- транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне етаже - 2,00 m по 

целој ширини објекта са висином изнад 3,00 m; 

- платнене надстрешнице са масивном браварском конструкцијом - 1,00 m од спољне 

ивице тротоара на висини изнад 3,00 m, а у пешачким зонама према конкретним 

условима локације; 

- конзолне рекламе - 1,20 m на висини изнад 3,00 m. 

Грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице са и без стубова, 

надстрешнице и сл.) на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску, односно регулациону 

линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада), и то: 

- на делу објекта према предњем дворишту - 1,20 m, али укупна површина грађевинских 

елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад приземља; 

- на делу објекта према бочном дворишту претежно северне оријентације (најмањег 

растојања од 1,50 m) - 0,60 m, али укупна површина грађевинских елемената не може 

прећи 30% бочне фасаде изнад приземља; 

- на делу објекта према бочном дворишту претежно јужне оријентације (најмањег 

растојања од 2,50 m) - 0,90 m, али укупна површина грађевинских елемената не може 

прећи 30% бочне фасаде изнад приземља; 

- на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања од стражње линије 

суседне грађевинске парцеле од 5,00 m) - 1,20 m, али укупна површина грађевинских 

елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземља. 

Отворене спољне степенице могу се постављати на објекат (предњи део) ако је грађевинска 

линија 3,00 m увучена у односу на регулациону линију и ако савлађују висину до 0,90 m. 

Степенице које савлађују висину преко 0,90 m улазе у габарит објекта. Степенице које се 

постављају на бочни или задњи део објекта не могу ометати пролаз и друге функције 

дворишта. 

Грађевинске парцеле могу се ограђивати зиданом оградом до висине од 0,90 m (рачунајући 

од коте тротоара) или транспарентном оградом до висине од 1,40 m. 



Парцеле чија је кота нивелете виша од 0,90 m од суседне, могу се ограђивати транспарентном 

оградом до висине од 1,40 m која се може постављати на подзид чију висину одређује 

надлежни општински орган. 

Зидане и друге врсте ограда постављају се на регулациону линију тако да ограда, стубови 

ограде и капије буду на грађевинској парцели која се ограђује. 

Зидана непрозирна ограда између парцела подиже се до висине 1,40 m уз сагласност суседа, 

тако да стубови ограде буду на земљишту власника ограде. 

Суседне грађевинске парцеле могу се ограђивати живом зеленом оградом која се сади у 

осовини границе грађевинске парцеле или транспарентном оградом до висине од 1,40 m, која 

се поставља према катастарском плану и операту, тако да стубови ограде буду на земљишту 

власника ограде. 

Врата и капије на уличној огради не могу се отварати ван регулационе линије. 

Парцела у сеоском насељу може се преграђивати у функционалне целине (стамбени део, 

економски део, економски приступ, стамбени приступ и окућница), с тим да висина 

унутрашње ограде не може бити већа од висине спољне ограде. 

 

1.8. УСЛОВИ И НАЧИН ОБЕЗБЕЂИВАЊА ПРИСТУПА ПАРЦЕЛИ И 

ПРОСТОРА ЗА ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 

 
o Излаз на јавну саобраћајницу 

Грађевинска парцела мора имати трајно обезбеђен приступ на јавну саобраћајницу. 

Ако се грађевинска парцела не ослања директно на јавну саобраћајницу, њена веза са јавном 

саобраћајницом се остварује преко приступног пута минималне ширине, за: 

 стамбени објекат ...........  .............................. ............................ 3,5 m  

Ако се приступни пут користи за повезивање две или више грађевинских парцела са јавном 

саобраћајницом, формира се као посебна парцела. 

o Паркирање и гаражирање возила 

Паркирање и гаражирање возила је обавезно у оквиру сопствене грађевинске парцеле, изван 

површине јавног пута  у односу: 

- једно паркинг место (пм)/једна стамбена јединица, код породичног становања. 

Возила могу бити паркирана или гаражирана у објекту или на парцели.  

Приступ парцели мора бити обезбеђен пролазом минималне ширине 3,5 m, а уколико је 

прилазни пут дужи од 20 m пролаз мора бити минималне ширине од 5,0 m. 

 

2. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА ЗА ПРОСТОРЕ ИЗВАН ГРАНИЦА 

ГРАЂЕВИНСКИХ ПОДРУЧЈА НАСЕЉА 

 

2.1. ПОЉОПРИВРЕДНО ЗЕМЉИШТЕ 

 

Пољопривредно земљиште се састоји од површина намењених пољопривредној  

производњи: оранице, баште, воћњаци, виногради, ливаде, пашњаци, плантаже, расадници, 

стакленици и пластеници, рибњаци, вишегодишњи засади и сл. 

На пољопривредном земљишту је могућа изградња само под одређеним условима:  



 За изградњу на површини до 0,5 ha пољопривредног земљишта обавезна је израда 

Урбанистичког пројекта у складу са чланом 60.-63. Закона о планирању и изградњи;  

 Објекти за повремено становање ван грађевинског подручја могу се градити по 

предходно израђеном Урбанистичком пројекту уз услов да имају приступ на 

саобраћајницу и обезбеђену инфрастуктуру; 

 Објекти туристичких и пратећих садржаја на парцелама непосредно наслоњеним на 

саобраћајницу, површине максимално до 0,5 ha, са решеним приступом на јавну 

саобраћајну површину, израдом Урбанистичког пројекта. Становање је дозвољено само 

као пратећа намена, за властите потребе, уз основну намену на парцели са површином 

габарита стамбеног објекта, или дела, до 10% од укупно дозвољеног индекса 

заузетости на парцели. 

o Урбанистички параметри 
Дозвољени индекс заузетости грађевинске парцеле је: 

 за туристичко-услужне намене максимално 40% 

 за објекте повременог становања максимално 20% 

 

Монтажно-демонтажни објекти (стакленици, пластеници, кошеви, настрешнице и сл.) се не 

обрачунавају индексом заузетости. 

Дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле је: 

 за туристичко - услужне намене максимално 1 

 за објекте повременог становања максимално 0,3 

Дозвољена спратност објеката je: 

 за туристичко-услужне садржаје максимална спратност је П+2+Пк 

 за објекте повременог становања максимална спратност је П+Пк 

 

4 ГРАНИЦА И ОБУХВАТ ПРОЈЕКТА 

Пројекат обухвата локалитет у ободу грађевнског реона насеља Дрмановићи, а у 

обухвату је Просторног плана Општине  Нова Варош. Локација се граничи са општинским 

путем Дрмановићи-Липа и са истом је поверзана макадамском саобраћајницом.  

Граница пројекта обухвата простор који чини део катастарске парцеле бр. 435 КО 

Дрмановићи, површине  671.11м2.  

Б  ПЛАНИРАНО РЕШЕЊЕ 

1 РЕГУЛАЦИОНО И НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ 

 Према захтеву инвеститора потребно је извршити препарцелацију земљишта тако да се 

формира  грађевинска парцела и прилазна саобраћајнице, односно да сe дефинишу услови 

изградње и земљиште промени намену из пољопривредног у грађевинско. 

Хоризонтална и вертикална регулација дефинисане су габаритима и спратношћу објекта 

(графички прилог бр. 4-Регулационо и нивелационо решење, као  и  Идејним решењем 

објекта) . 

Објекти су лоцирани у оквиру зоне дозвољене градње према условљеностима из планског 

документа који је основ за израду Урбанистичког пројекта. Удаљење грађевинске линије од 

граница суседних парцела је веће од 1.5м, а удаљење од границе интернее саобраћајнице је 



одређено према условима на терену, који је у изразитом паду и северне орјентације тако да се 

водило рачуна о осунчаности објекта. Минимално удаљење од границе приступне 

саобраћајнице износи 5м. Зона дозвољене градње одређена је грађевинским линијама које су 

дефинисане аналитичко-геодетским подацима. 

 

 На грађевинској парцели ГП1, П=671.11м2, планирана је изградња два стамбена 

објекта повременог боравка. 

Димензије планираног објекта износе 8,0х5,0м, а по спратности Приземље + 

Поткровље, односно Су+Пр+Пк. 

Објекат се састоји од дневног боравка са трпезаријом и кухињом, купатила и трема у 

приземљу, као и две спаваће собе у поткровљу. 

Бруто грађевинска површина у основи приземља једног објекта износи Пзауз= 

43,82м2, а развијене бруто површина Пбруто=87,64м2, док је укупна нето површина 

Пнето=63,95м2.  

Укупна површина пројектованих објекта износи Пбруто=2х87,64=175,28м2, 

односно Пнето=2х63,95=127,9м2. Објекти су постављени дијагонално на парцели,   

апсолутна кота пода приземља износи 1142,7, односно 1143,5 мнв. 

Грађевинска парцела снадбевена је коласким прилазом и сопственим паркингом и у 

оквиру парцеле могуће је организовати остале садржаје као што су дечије игралиште, 

баштенске надстрешнице и сл . На парцели је привремено, до изградње јавне 

канализационе мреже планирана изградња водонепропусне септичке јамуе лоцирану на 

сопственој парцели и адекватно удаљену од граница парцеле и јавног пута. 

 Аналитичко геодетски подаци 

        -Граница пројекта,ГП1, П=671.11m2 

Ред. 

 Бр. 
X Y 

1 7406164.16 4809302.07 

2 7406141.89 4809310.87 

3 7406127.19 4809288.53 

4 7406150.47 4809278.32 

 

 

 ПРЕДЛОГ ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ  
  

У оквиру границе Пројекта  формира се 1 грађевинска парцела, које је одређена 

међним тачкама чије су координате дате у  табелама.  

 Парцела је намењена  изградњи објеката повремног становања.  Катастарска парцеле 

кп2 остаје пољопривредно земљиште . 

 

 



 Деоба матичних парцела 

 

KП 435 KО Дрмановићи постојећа матична катастарска парцела од које настају 

пројектоване парцеле кп1 и кп2.  

Пројектована кат. парцеле кп1, површине P=671.11м2,  ограничена тачкама 

1*,2*,3*,4*. 

   

  ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА 

 

ГП1, површине P=671.11м2,  настаје од пројектоване кат. парцеле кп1 

Грађевинске парцеле ГП1прелазе из пољопривредног у  грађевинско земљиште  

Пројектована кат. парцеле кп2, површине п=374,18м2,  остаје пољопривредно 

земљиште за потребе прилазног пута.   
 

Координате грађевинске линије 

Објекат на ГП1    

 

Објекат 1 

Ред.  

бр.           

X Y 

1 7406152.60 4809300.96 

2 7406156.98 4809298.55 

3 7406155.97 4809296.71 

4 7406157.19 4809296.03 

5 7406155.87 4809293.64 

6 7406154.65 4809294.32 

7 7406153.11 4809291.54 

 

 

Објекат 2 

Ред.  

бр.           

X Y 

1  7406137.09 4809298.33 

2  7406141.47 4809295.91 

3 7406140.45 4809294.08 

4 7406141.68 4809293.40 

5 7406140.36 4809291.01 

6 7406139.13 4809291.69 

7 7406137.60 4809288.91 

 

 

 

 

 



2 САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 

Са северне границе Урбанистичког пројекта лоциран  је општински некатегорисани  

пут на кат. парцели бр. 1818/1 KO Дрмановићи. Прикључење на предметни пут планирано 

је приступном саобраћајницом, ширине 4,5м којом је решено повезивање грађевинских 

парцела. На  свакој појединачној парцели може се огранизовати сопствени паркинг. 

 

 Осовине интерне саобраћајнице дефинисане су аналитичко геодетским подацима. 

   

 Ред. 

Број 

X Y 

T1  7406166.54    4809301.13                      

T2 7406153.91    4809276.81    

 

  

 ПАРТЕРНО УРЕЂЕЊЕ 

У оквиру границе пројекта формирана је грађевинска парцела туристичког типа 

ограничена за изградњу објеката за повремени боравак. 

Интервенције на терену су сведене на минимум, тако да се не ремети природни пад 

парцеле.  

Парцела има засебан паркинг простор са паркинг местима, у завршној обради 

асфалтом или бехатон плочама. Око граница парцела планирано је сађење украсног 

растиња, односно садница воћа прилагођеног поднебљу локације. На осталом простору 

планирано је зеленило, односно травњаци, као и парковско биље и парковска галантерија 

(клупе,  надстрешнице и сл.)  

 У укупном билансу најмање 35%, од површине парцеле су зелене затрављене 

површине са појединачним стаблима лишћара и четинара. Непосредно уз објекте на 

каменим денивелацијама планиране су групације украсног полеглог шибља и уређени 

цветњаци. Комлекс са источне стране одвојити од локалног пута дрворедима. Приликом 

избора зеленила определити се за аутохтоне врсте и врсте примерене овој климатској зони. 

 

4.   УРБАНИСТИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ И  НУМЕРИЧКЕ ВРЕДНОСТИ 

Грађевинска парцела ГП1, површине П=671.11 м2 

Планирана намена:  повремено становање   

 ГП1, површине P= 671.11m2 

 

Планирана намена: повремено становање 

2 ОБЈЕКТА- ТИП2 

Категорија и класа објекта  А 111011 

Димензије објекта  8,0х5,0м 

Површина под објектима (заузетост) 2х43,82м2=87,64м2 

Бруто развијена грађевинска површина  2х87,64=175,28м2 

   



 1 - степен или индекс заузетости  (за повремено становање 20%) 

 

                         П под објектима               87,64 

  ------------------- x 100 = ----------- x 100 = 13,205  % 

     П парцеле                    671.11 

 2 - степен или индекс изграђености (за повремено  становање максимално 0,3) 

 БРГП                  175,28 

  ---------------- = ----------- = 0.26 

  П парцеле            671.11 

Добијени показатељи су мањи од максималних урбанистичких параметара прописаних 

Просторним планом Општине Нова Варош ("Службени лист општине Нова Варош број 

1/12) који за планирану намену предметна грађевинске парцеле.  

 

6.  ТЕХНИЧКИ ОПИС  

У оквиру граница пројекта формирана је једна грађевинска парцела са објектима 

повременог боравка. 

  

Објекат је по спратности приземље и поткровље. 

Објекти су  планирани као дрвена конструкција, односно брвнара у основном делу са 

бетонском соклом , којом је извршена нивелација терена у паду. 

Преко соклених зидова изводи се пуна армиранобетонска плоча, преко које се врши 

монтажа дрвене конструкције брвнаре. 

Брвнара се изводи од борових талпи дебљине 8цм, ужљебљених у међусобно, односно на 

угловима везом на "ћерт". Преко брвана положене су венчанице на које належу греде 

тавањаче. 

 Међуспратна конструкција приземља изведена је као дрвена конструкција са гредама 

ослоњеним на носиве зидове.  

Кровне равни су двоводне са роговима 10/12цм. Рогови су кратког распона додатно 

укрућени кљештима у горњој половини распона.    

Кровне равни се дашчају и прекривају лимом као кровним покривачем. На кровним 

равнима се изводе хоризонтални и вертикални олуци. 

  Преградни зидови купатила изводе се од преградног блока или пуне опеке са фуговањем 

зидова, односно ако се изводе од дрвета неопходна је заштита водоотпорним гипс 

картоном преко слоја хидроизолационе фолије. 

Темељна конструкција  изводи се као тракасти темељи од армираног бетона са сокленим 

зидовима којима се врши нивелација терена у паду. Горња ивица темељних зидова треба 

да је изнад коте околног терена мин 30цм. 

Подови у свим објектима изводе се од од паркета, бојени паркет лаком, односно од 

гранитне керамике на тераси и спољним степеницама, а у купатилу и кухињи од 

неглазиране керамике.   Подови у поткровљу изводе се од бродског пода или ламината. 

На објекту се изводи дрвена или петокоморна пвц столарија са темопрекидима, по 

могућности са текстуром дрвета, застакљена стаклом са испуном од аргона. 

Бетонска сокла облаже се каменим плочама, као и тротоари и прилази. 

Ограде на терасама  изводе се од дрвених стубова са испуном од обрађене даске. 

Све дрвене површине се фарбају лазурним премазом са воском 

 



 7. УТИЦАЈ ОБЈЕКТА НА ЖИВОТНУ СРЕДИНУ 

 Планирани објекат по свом садржају не спада у врсту објеката који при уобичајеном 

коришћењу негативно утичу на животну средину. 

 Изградња предметног објекта не обавезује инвеститора у смислу потребе подношења 

захтева тј. процедуре везане за израду Студије о процени утицаја на животну средину, већ 

се кроз техничку документацију морају предвидети а током изградње и коришћења објекта 

поштовати мере заштите животне средине. 

8. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 Орган јединице локалне самоуправе надлежан за послове урбанизма, потврђује да је 

урбанистички пројекат израђен у складу са Просторним планом Општине Нова Варош и 

Законом. 

 Пре потврђивања урбанистичког пројекта, орган надлежан за послове урбанизма 

организује јавну презентацију у трајању од седам дана након оглашавања јавног увида. 

 По истеку јавне презентације Урбанистички пројекат се доставља Комисији за 

планове са свим примедбама и сугестијама уколико их је било током јавне презентације. 

 Комисија за планове врши проверу усклађености урбанистичког пројекта са 

планским документом и Законом, разматра евентуалне примедбе и сугестије са јавне 

презентације и доставља надлежном органу извештај са мишљењем, за потврђивање 

Урбанистичког пројекта. 

 Уколико постоје примедбе, Урбанистички пројекат се доставља подносиоцу захтева 

и обрађивачу да их отклони. 

 

9. ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ИНФРАСТРУКТУРУ 

Услови прикључења на водоводну и канализациону мрежу сходно Условима за 

прикључење издатим од стране ЈКП „3.септембар“ Нова Варош, бр.       /2022 од 

15.10.2022.год. 

 

 Водовод 

Прикључак извести од места прикључења на цев ПЕ Ф32мм , са цеви ПРЕФ25мм 

НП 10 бара у непосредној близини локалног пута ка насељу Дрмановићи. 

Водоводну цев поставити на прописаној дубини од мин 80цм од темена цеви у слоју 

песка од 10цм изнад и испод цеви. 

Шахт са водомерним бројилима извести димензија 150х150х120цм, са поклопцем за 

лаки саобраћај ЛГ ф600мм, извести поред локалног пута тако да буде приступачан. 

 Канализација  

     Како у овом делу насеља Дрмановића не постоји канализациона мрежа, потребно је  на 

свакој парцели обезбедити септичку јаму удаљену мин 3М од објекта, према свим 

прописима и стандардима, да би се спречило отицање отпадних вода у терен. Забрањено је 

испуштање атмосферских и отпадних вода у септичку јаму.Приступ истој мора бити 

слободан  како би се вршило повремено пражњење и чишћење. Капацитет септичке јаме 

одредити према потребама и величини објекта. 



Услови за прикључење објекта на ТК мрежу 

 На катастарској парцели број 435 КО Дрмановићи, сходно условима Предузећа за 

телекомуникације Телеком  Србија ад, бр.420104/3-2022 од 17.10.2022.год.,  за 

прикључење објекта на ТК мрежу постоје техничке могућности са кабла 1м ИПАН 

Златар, при чему је потребна доградња развцодне мреже. Технички услови за 

каблове, орман и начин прикључења детаљно  су описани у наведеним техничким 

условима. 

 На предметној парцели нису лоциране подземне ТК инсталације. 

 

 

       Услови прикључења на систем електро енергетске мреже 

  

У оквиру границе Пројекта формира се ЈЕДНА нова грађевинска парцела, за потребе 

изградње два објеката повременог становања.   

Прикључење објекта извести у свему према Техничким условима ЈП ЕПС "Електросрбија" 

д.о.о. Краљево, Електродистрибуција Нова Варош, погон Нова Варош бр.8M 1.0.0-D-09.19-

448488-22 од 17.10.2022.године. 

 На предметном локалитету не постоји изграђена електроенергетска инфраструктура 

захтеваног капацитета 22.08Кw. Потребно је на углу предметне парцеле бр.435 КО 

Дрмановићи ка прилазном путу предвидети простор дужине 2м и ширине 0,5м, за смештај 

будућег РО-4 и ОММ (ормар мерног места) за 2 мерна места. 

За потребе прикључења будућих викенд објеката неопходно је предвидети и обезбедити 

коридор за изградњу подземног нисконапонског 1Кв вода из постојеће МБТС 10/0,4 Кv, 

„Вргањ“ до границе парцеле 435 КО Дрмановићи. Предвиђена је траса кабла преко парцела 

бр.348/5,1818/1 и 439/1 КО Дрмановићи поглагањем кабла у ров ширине 0,4м и дубине од 

0.8м. Трасе нисконапонских водова из будуће МБТС до објекта биће дефинисане у 

Условима за пројектовање и прикључење. 

 

 

 

 

                                                    Харис Зековић с.и.г 



ENEKTPOAMCTPMBYLunJA 
CPBMJE 

NP-EHr-01.19/01 

Hau 6poj: 8M 100-D-09.19-448488-22 APXM-AOM nPOJEKT NPMBOJ 

Bau 6poj: CABE KOBAYEBMTA 6p. 46 

ymye. 17.10.2022 31330 PVBOJ 

YcnoB 
apxMTeKTOHCKe pa3pane 3a rpaheBnHCKy napyeny (napyena 6p. 435 Ha K.O. 
APMAHOBMKM, ), APMAHOBMTVM. APMAHOBMXM 

NPEAMET: 3a noTpe6e M3pape yp6aHncCTHYKor npojeKTa yp6aHucTM4KO-

noBOAOM Bawer 3axTeBa, Haw 6poj 8M.1.0.0-D-09.19-448488-22, y Kojem TpaxTe npeTxoAHe 
ycnose sa noTpeõe spage ypõaHnCTH4Kor npojeKTa ypõaHMCTHYKO-apxHTEKTOHCKe paapane 3a 

pahesnHCKy napueny 6poj (napyena 6p. 435 Ha K.O. APMAHOBIM, ), APMAHOBWKW, APMAHOBWKW 
o6aBewTaBamo Bac cnegehe 

YBWOM y npunoxeHy AOKyMeHTauwjy, AoCTaBbaMo BaM cnegeñe ycnoBe: 

Ha npenMeTHOM noKanuTeTy He noCTOjn n3rpaheHa eneKTpoeHepreTCKa WHDpaCTpyKTypa 3axteBaHor 
KanaTeTa 22.08 kW. NoTpeQHO je y yrny npeAMeTHe kaT. napyene 435 KO ApMaHOBu*H Ka npuna3hoM 
nyTy npenBnaeTn npoCTop Ay*UHe 2 n wwpuHe 0,5 MeTapa, 3a cMeWTaj 6yAyher P0-4 n OMM (opMaH 
MepHor MECTa) 3a 2 MepHa MeCTa. 

3a noTpe6e npukrbyueta 6yAyhnx BMKeHA oõjeKaTa HeonxoAHO je npeABnAETH M o6e36eauTH KOpWgopP 
3a n3rpaAsy noA3eMHor HncKOHanoHCKOr 1kV BOAa u3 noCTOjehe METC 10/0,4kV Bprat" Ao rpaHWLe 
napuene 435 KO ApMaHOBnhn, kao Ha ypTexy y npnnory. pegBnheHa je tpaca Kaóna npeko napyena 
6p. 348/5. 1818/1 n 439/1 KO ApMaHOBuhu nonaraeM KaQnay kaQn-poB WMpMHe 0.4 MeTpa n AyõMHe o0A 
0.8 MeTapa. Tpace HMCKOHanOHCKnX BOAOBa na QyAyhe MBTC AO 06jekaTa ónhe epWHcaHe y YcnoBMMa 

3a npojeKTOBaHse n npMkrbyyee. 

NpunnkoM n3BohEHba papoBa HeonxoAHO je noUTOBaTH cBe TexHMYKe nponwce BesaHe 3a nonaratse 
Ka6n-BoAOBa Ha perynncaHMM TEpEHMMa. 

MHBeCTVTop nsrpagse npuknbyKa u opMaHa MepHor MeCTa je "ENEKTPOAMCTPMBYLMJA CP5MJE" 

A.0.0. beorpa OrpaHak VKIye. 

CTpaHKa pewaea nMoBHCKO npaBHe oAHOce Be3aHO 3a n3rpan»y npuK>yuka n MepHor MeCTa. O6ase3a 

CTpaHKe je narpapta BOAa OA MepHor opMaHa Ao o6jekata, npeMa npojeKTHoj AOKYMeHTaunjn MHCTanaunje 
o6jeKTa 

OBM ycnoBn Bae 12 Meceun oA AaHa u3naBasa n He Mory ce npoayAT. HakoH MCTeka poka Mopa ce 

noAHeT HOBM 3axTeB Ha ocHOBy Kora he ce nanaTn HOB YcnoBn. 

OBn YcnoBW cy wcKrb yunBo 3a notpe6e napane ypõaHnCTWYKOr npojeKTa n He Mory ce kopnCTHTn y 

o6jeaMeHoj npoyeAypn. 

EneKTpoaMCTpMbyunja Cpbnje A 0o beorpaA 

11070 6eorpan Ho BW BeorpaA 
synesap yMeTHOCT 6p 12 

nM5: 10000 1378 
MaTuyHW 6poj 07005466 

CTpaHa 1 oa 2 



bnMxe ycnoBe 3a npojeKTOBaHe n npMKrbyyete, y3 YroBop, kao nonnory 3a M3pany npojeKTa 3a rpahesHCKY A03B0ny (unn npojeKTa 3a n3BohEH>e), OrpaHak EneKTpoauCTpuõyunja Yxnje he nponicaTM y penoBHOM noCTynKy y o6jepAMeHOj npoyeaypn. 

OBMM ycnoBMMa HWje y yenocTn pa3paheHo nMTaHse npojeKTOBatba n npMKrbyueta, na je noTpe6HO Aa ce HagnewHn opraH o6paTn 3axTeBOM 3a n3gaBatse YcnoBa 3a npojeKTOBaHe M 
npnoyeH>e y pegoBHOM noCTynky u34aBatba nokaunjckMx ycnoBa 

Npwnor: Tpaca kopwaopa 6yayher npKbyYHor 1kV ka6n-Boga 

C nowTOBatbeM, 

oCTaBTM: 
owOy4i 

MpeKTop orpaHka 
1. HacnoBy 
2. Cnyx6n 3a eHepreTIKy 
3. ncapPHMLM 

HejaH DnniMnoBnÁ,AMnn.uHK.en. 

CTpaHa 2 op 2 



TEO 
Cpba 



















Датум:

Сектор за катастар непокретности
Одељење за катастар водова Ужице

30.09.2022.

РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД

956-307-22641/2022

Југ Богданова 1, Ужице
године

Број:

Републички геодетски завод - Сектор за катастар непокретности - Одељење за катастар
водова Ужице, поступајући по захтеву ГЕО ЕКЛИПТИКА, Нововарошка бб, Пријепоље, на
основу члана 29. Закона о општем управном поступку («Службени гласник РС», број 18/16 и
95/18) и члана 52.  став 1.  Закона о поступку уписа у катастар непокретности и водова
(«Службени гласник РС» број  41/18,  95/18,  31/19 и 15/20) издаје

УВЕРЕЊЕ

Потврђује се да сагласно подацима катастра водова за општину/град НОВА ВАРОШ, на кп.
435 К.о. Дрмановићи нема евидентираних водова..

Ово уверење се издаје подносиоцу захтева на основу података из службене евиденције
Републичког геодетског завода - Сектор за катастар непокретности - Одељење за катастар
водова Ужице. Уверење се може користити: Као део техничке документације и у друге сврхе
се не може употребити.

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ

Републичка административна такса на захтев за издавање уверења наплаћена је у износу
од 330,00 динара сходно тарифном броју  1.  Закона о републичким административним
таксама («Службени гласник РС», бр. 43/03, 51/03, 53/04, 42/05, 61/05, 101/05, 42/06, 47/07,
54/08, 5/09, 54/09, 35/10, 50/11, 70/11, 55/12, 93/12, 47/13, 65/13, 57/14, 45/15, 83/15, 112/15,
50/16, 61/17, 113/17, 3/18, 50/18, 95/18, 38/19, 86/19, 90/19, 98/20 и 62/21).
Републичка административна такса за пружање услуга РГЗ-а наплаћена је у износу од
680,00 динара у складу са Законом о републичким административним таксама («Службени
гласник РС», бр. 43/03, 51/03, 53/04, 42/05, 61/05, 101/05, 42/06, 47/07, 54/08, 5/09, 54/09,
35/10,  50/11,  70/11,  55/12,  93/12,  47/13,  65/13,  57/14,  45/15,  83/15,  112/15,  50/16,  61/17,
113/17,  3/18,  50/18,  95/18,  38/19,  86/19,  90/19,  98/20 и 62/21).
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ODGOVORNI URBANISTA:

__________________________

BROJ

CRTEŽA:

RAZMERA:

1:400

DATUM:

NOVEMBAR 2022.

NAZIV PROJEKTA:

Urbanistički projekat stambenih objekata za povremeni boravak

k.p. 435  KO Drmanovići

NAZIV CRTEŽA:

GRANICA PROJEKTA

OBRAĐIVAČ: Arhi Dom, PRIBOJ

ODGOVORNI URBANISTA:

__________________________

BROJ

CRTEŽA:

RAZMERA:

INVESTITOR: Lojaničić Dragan, Beograd

LEGENDA:

REGULACIONA LINIJA

FAKTIČKO STANJE

GRANICA POSEDOVNOG STANJA-POSTOJEĆE

GRANICA PROJEKTA

BROJ KATASTARSKE PARCELE-POSTOJEĆE

Koordinate granice projekta, P=671.11 m2

Брoj
тачке         Y                   X

1 7406164.94 4809301.76
2 7406141.89 4809310.87
3 7406127.19 4809288.53
4 7406150.47 4809278.32
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пољопривредно земљиште

ДРУМСКИ САОБРАЋАЈ

НАМЕНА ПОВРШИНА

ПОВРШИНЕ И ОБЈЕКТИ ЈАВНЕ НАМЕНЕ

ОСТАЛЕ НАМЕНЕ

постојеће рурално становање

ОСТАЛО ЗЕМЉИШТЕ

ЛЕГЕНДА

општински пут I реда

школа

гробље

граница планираног грађевинског подручја
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предлог границе за израду ПДР-а
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НОРМАЛНИ ПРОФИЛИ
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ДРЖАВНИ ПУТ  II  РЕДА

СКУПШТИНА ОПШТИНЕ НОВА ВАРОШ

ПРОСТОРНИ ПЛАН ОПШТИНЕ НОВА ВАРОШ

Р 1 : 5000

ПРОСТОРНИ ПЛАН ОПШТИНЕ

НОВА ВАРОШ

бр. листа:

СКУПШТИНА ОПШТИНЕ НОВА ВАРОШ

Председник Скупштине,

РУКОВОДИЛАЦ РАДНОГ ТИМА:

Гордана Ковачевић, дипл.инж.арх.

Драган Агатуновић

ПРЕДСЕДНИК УПРАВНОГ ОДБОРА:

ИНФОПЛАН ДРУШТВО СА ОГРАНИЧЕНОМ ОДГОВОРНОШЋУ ЗА ПЛАНИРАЊЕ,ПРОЈЕКТОВАЊЕ,

АУТОМАТСКУ ОБРАДУ ПОДАТАКА И ИНЖЕЊЕРИНГ "ИНФОПЛАН" Д.О.О. АРАНЂЕЛОВАЦ

НАРУЧИЛАЦ: ОПШТИНА НОВА ВАРОШ

ШЕМАТСКИ ПРИКАЗ УРЕЂЕЊА НАСЕЉА - ДРМАНОВИЋИ

   granica

  projekta

  Извод из  Просторног плана општине Нова Варош
   ("Службени лист општине Нова Варош", бр.1/2012)
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        Koordinate Temena saobracajnice
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               бр.     X               Y

T1 7406166.54   4809301.13
T2 7406153.91   4809276.81

        Koordinate  objekta na GP1
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  435

GP1
KP1

1

2

3

4

Deoba matičnih parcela

KP 435 KO Drmanovići postojeća matična
katastarska parcela od koje nastaju projektovane
parcele kp1i kp2.

Projektovana kat. parcela kp1, površine
p=671.11m2,  ograničena tačkama 1*,2*,3*,4*.

Koordinate GP1, P=671.11 m2

Брoj
тачке         Y                   X

1 7406164.94 4809301.76
2 7406141.89 4809310.87
3 7406127.19 4809288.53
4 7406150.47 4809278.32

Formiranje građevinskih parcela

GP1, površine p=671.11m2,  nastaje od
projektovane kat. parcele kp1

KP2
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