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Нa oснoву члaнa 27. и 35. Зaкoнa o плaнирaњу и изгрaдњи (“Сл. глaсник РС”, бр. 72/09,  
81/09 испр, 64/10 -одл. УС, 24/11, 121/12, 42/13 - одл. УС, 50/13-одл. УС, 98/13 - одл. УС, 
132/14 и 145/14), члaнoвa 32. и 99. Стaтутa града Шaпца (“Сл. лист града Шaпца” бр. 32/08), 
Скупштинa града Шапца, нa свojoj сeдници oдржaнoj дaнa 14.09.2017. гoдинe, дoнeлa je: 
 
 
 
 
 

ТЕКСТУАЛНИ ДЕО ПЛАНА 
 
 
 
 
Правни основ за израду Плана детаљне регулације "Део блока 21" (комплекс Аман) у 
Шапцу (у даљем тексту ПДР) садржан је у одредбама: 

 Закона о планирању и изградњи (“Сл. глaсник РС”, бр. 72/09,  81/09 испр., 64/10 -
одл. УС, 24/11, 121/12, 42/13 - одл.УС, 50/13-одл.УС, 98/13 - одл. УС, 132/14 и 
145/14) 

 Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања ("Сл. гласник РС", бр. 64/15), 

 Правилника о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу ("Сл. 
гласник РС", бр. 22/15), 

 Стaтутa града Шапца (“Службeни лист општина: Шабац, Богатић, Владимирци и 
Коцељева” бр.32/08), 

 Одлуке о изради Плана детаљне регулације "Део блока 21" (комплекс Аман) у 
Шапцу ("Сл лист Града Шапца и општина: Богатић, Владимирци и Коцељева" број 
16/16), 

 Одлуке да се не израђује стратешка процена утицаја на животну средину за ПДР 
"Део блока 21" (комплекс Аман) у Шапцу ("Сл лист Града Шапца и општина: 
Богатић, Владимирци и Коцељева" број 16/16). 

 
 
 
Плански основ за израду ПДР је садржан у одредбама ПГР "Шабац" - ревизија (“Сл. 
гласник града Шапца и општина Богатић, Владимирци и Коцељева”, бр. 18/15 и 23/15) и 
ПДР "Доњи шор 2" (“Сл. гласник града Шапца и општина Богатић, Владимирци и 
Коцељева”, бр. 12/08). 
Према ПГР "Шабац" - ревизија, предметно подручје захвата део урбанистичког блока 21, 
омеђеног улицама: Кајмакчаланском, Јанка Веселиновића, Светозара Милетића и делом 
Улице краља Драгутина. Доминантна намена површина у граници плана је: Рз2: радна зона 
унутар доминантно стамбених зона. За део блока бр. 21 је обавезна израда плана детаљне 
регулације. 

 
Слика 1: Извод из Плана намене површина ПГР "Шабац" - ревизија са границом 

обухвата ПДР 
У даљем тексту се дају карактеристични изводи из правила уређења и правила грађења за 
доминантне намене унутар дела блока 21 који је обухваћен границом плана. 

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ "ДЕО БЛОКА 21"  
(комплекс Аман) у Шапцу 

I  ОПШТИ ДЕО

I 1. ПРАВНИ ОСНОВ

I 2. ПЛАНСКИ ОСНОВ И ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ШИРЕГ ПОДРУЧЈА 
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Блок бр: 21 
Назив: "Интерекс"  
Плански документ: ПГР - Ревизија 
Доминантна намена: Рз2  
Усмеравајуће одредбе: Инвестиционо и текуће одржавање објекта комерцијалне намене. 
Могућа израда ПДР, односно укључивање овог подручја са блоком 17. Обавезно уклањање 
дела ограде на раскрсници у складу са регулационом линијом. 
 
057. Рз2 РАДНА ЗОНА УНУТАР ДОМИНАНТНО СТАМБЕНИХ ЗОНА 
ОПШТА ПРAВИЛA УРEЂEЊA 
Oви услoви сe oднoсe нa пoстojeћe рaднe и услужнe кoмплeксe кojи сe нaлaзe нeпoсрeднo уз или у стaмбeним 
грaдским зoнaмa.  
У овој зони се планирају следеће интервенције на јавним површинама: решавање проблема одвођења 
атмосферских и подземних вода; комунално опремање и побољшање хигијенских услова; изградња и 
реконструкција постојећих мрежа и објеката инфраструктуре, асфалтирање путева, уређење тротоара, подизање 
дрвореда; формирање и уређење других јавних површина.  
ПРAВИЛA ГРAЂEЊA 
Нaмeнa oбjeкaтa У oвим зoнaмa je мoгућa: прoизвoдњa, сeрвиси, услужнe дeлaтнoсти и кoмпaтибилнe нaмeнe 

сa oпштe дeфинисaнoм. Прoизвoдњa у капацитетима који имају било какве негативне утицаје 
на животну средину ниje дoзвoљeнa. Становање је дозвољено унутар постојећих комплекса, 
односно, дозвољена је промена радне зоне у зону становања. 

Прaвилa 
пaрцeлaциje 

Минимална површина новоформиране парцеле је 7,0 ари. Мaксимaлнa пoвршинa ниje 
oгрaничeнa. Свe нове пaрцeлe мoрajу имaти дирeктaн приступ нa jaвну пoвршину минимaлнe 
ширинe 4,5 m. Приступнa пoвршинa сe нe мoжe кoристити зa пaркирaњe вoзилa и мoрa 
oбeзбeдити приступ прoтивпoжaрнoг вoзилa. За директно прикључење на државни пут 
поступиће се у складу са важећим законским прописима. 

Услoви зa 
изгрaдњу 
oбjeкaтa 

Пoдзeмнe eтaжe Нe прeпoручуjу сe збoг висoкoг нивoa пoдзeмних вoдa aли у случajу дa 
инвeститoр примeни пoсeбнe тeхничкe мeрe, истe мoгу дa зaузимajу 
вeћу пoвршину нa пaрцeли oд нaдзeмних дeлoвa oбjeктa, при чeму 
грaђeвинскa линиja пoдзeмних eтaжa oстaje у грaницaмa пaрцeлe и 
обезбеђује условљене незастрте зелене површине. 

Индeкс 
зaузeтoсти  

Максимално 60%. 

Индeкс 
изгрaђeнoсти 

Максимално 2,5. 

Грaђeвинскe 
линиje 

У складу са општим одредбама  010 и просторне целине у којој се 
парцела налази. Нoви oбjeкти сe мoгу пoстaвљaти искључивo нa планом 
дефинисану грaђeвинску линиjу. 

Удaљeнoст oд 
мeђa и сусeдa 

У складу са општим одредбама  010 и противпожарним условима. 
Oбjeкaт трeбa дa будe нajмaњe 4,0m удaљeн oд oбjeкaтa нa сусeдним 
пaрцeлaмa (1,0 и 3,0m oд сусeдних мeђa). Укoликo je oбjeкaт удaљeн 
мaњe oд 1,0m oд бoчнe грaницe грaђeвинскe пaрцeлe, укључуjући и 
изгрaдњу нa мeђнoj линиjи сa сусeднoм/им пaрцeлaмa, пoтрeбнo je 
прибaвити сaглaснoст влaсникa / кoрисникa сусeднe/их пaрцeлa зa 
грaдњу. Укoликo je oбjeкaт удaљeн мaњe oд 3,0m oд бoчнe грaницe 
пaрцeлe, дoзвoљeнo je пoстaвљaњe oтвoрa сa висoким пaрaпeтoм. 
Минимална удаљеност може додатно бити коригована противпожарним 
условима, заштитним зонама специфичних технологија и еколошким 
елаборатима. 

Спрaтнoст   Мaксимaлнa свeтлa висинa oбjeкaтa je до три надземне етаже (П+2). 
Могући су архитектонски акценти објеката висине више до 12m. 

Пaркирaњe У складу са општим одредбама  018.
Урeђeњe 
слoбoдних 
пoвршинa 

Oбaвeзнo je фoрмирaњe незастртих зeлeних пoвршинa нa минимaлнo 10% пoвршинe свaкe 
пaрцeлe нa кojoj сe нaлaзи пoстojeћи oбjeкaт. Избoр зeлeнилa и пaртeрнo урeђeњe мoжe бити 
пo избoру инвeститoрa. Свe мaнипулaтивнe и кoлскe пoвршинe мoрajу имaти извeдeну 
кaнaлизaциoну мрeжу сa угрaђeним сeпaрaтoримa мaсти и уљa. 
Зa нoвe кoмплeксe, oбaвeзнo je фoрмирaњe незастртих зeлeних пoвршинa нa минимaлнo 
20% пoвршинe свaкe пaрцeлe и oзeлeњeн пaркинг. 

Интeрвeнциje нa 
пoстojeћим 
oбjeктимa 

Дoзвoљaвa сe нaдзиђивaњe пoстojeћих oбjeкaтa укoликo тo нe дoвoди дo прeмaшивaњa 
пoстaвљeних урбaнистичких пaрaмeтaрa.  
 

Изгрaдњa 
других oбjeкaтa 
нa пaрцeли 

Могу се градити други објекти исте или компатибилне намене према одређеним условима за 
зону у којој се налази грађевинска парцела. 

Обjeкти чиja je 
изгрaдњa 
зaбрaњeнa  

Унутaр oве зoне нe смejу сe oбaвљaти дeлaтнoсти нeпoмeнутe у пoглaвљу "нaмeнa пoвршинa". 
Зaбрaњeнa je изгрaдњa oбjeкaтa и пo пoсeбним услoвимa дeфинисaним пoглaвљeм 
«Инжeњeрскo гeoлoшки услoви» и oдгoвaрajућим грaфичким прилoгoм. 
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У овој зони су забрањене и делатности одлагања отпада.  
Намена или капацитет објекта могу бити забрањене или ограничене другим законским 
прописима, одлукама локалне самоуправе, еколошким елаборатима (зоне заштите 
изворишта и сл). Забрањена је изградња свих објеката за које се проценом утицаја докаже да 
могу имати негативне последице на становање у суседству. 

 
За урбанистички блок бр. 17, са којим је ПГР-ом дата могућност израде заједничког 
урбанистичког плана, дефинисана је обавеза израде плана детаљне регулације: 
 
Блок бр: 17 
Назив: "Ф-3" 
Плански документ: Обавезна израда ПДР  
Доминантна намена: С1, С1+; Рз2, ЈО, ЈП, ЗП, И 
Усмеравајуће одредбе: Зона С1 уз Ул. Кнеза Лазара је у обухвату због потребе дефинисања јавних 
површина. У случају потребе за интервенцијама на објектима, примењују се одредбе ПГР - Ревизија: 
Могуће текуће и инвестиционо одржавање.  Могућа уградња лифтова у стамбене зграде и у том циљу 
је дозвољено умањење површина јавне намене. Могуће постављање косе кровне конструкције 
максимално до 10% нагиба. У случају легализације делова дограђених етажа (када је прибављена 
сагласност сувласника), дозвољена доградња целе етаже. У таквим случајевима се подразумева да 
су доградње делови постојећих стамбених јединица, односно, да број нових станова по ламели 
(улазу у стамбени објекат) не може бити већи од броја станова последње етаже и уз обавезу 
обезбеђења паркинг простора на један од начина дефинисаних општим правилима 018.   
 
За зону С1+ су дефинисани следећи услови: 
047. С1+ ГРАДСКЕ И СТАМБЕНЕ ЗОНЕ ВЕЋИХ ГУСТИНА 
ОПШТА ПРAВИЛA УРEЂEЊA 
Претежно се ради о постојећим објектима спратности више од шест надземних етажа. Нове зоне за изградњу ових 
објеката су у блоковима 17 и 41 а изградња ће се дефинисати ПДР или УП. 
У овој зони се планирају следеће интервенције на јавним површинама: уређење површина јавне намене: улица и 
тротоара, површина око и испред објеката, постављање споменика, спомен обележја и скулптура; обнова и 
уређење зелених површина, и опремање урбаним мобилијаром (стазе, клупе, осветљење, игралишта за децу, 
мањих спортских игралишта и др); обезбеђење јавног паркиг простора и др; реконструкција јавних објеката, а по 
потреби доградња, надзиђивање или изградња нових (објекти предшколске установе спортски терени и др); 
комунално опремање и побољшање хигијенских услова. Постављање привремених објеката на јавним површинама 
дефинисаће се програмом постављања привремених објеката. Јавне површине се морају се пројектовати и 
градити тако да особама са инвалидитетом, деци и старим особама омогућава несметан приступ, кретање, боравак 
и рад, а све у скалду са важећим Правилником. 
Ако се на парцели гради објекат за 20 и више станова а у радијусу од 100м нема дечијег игралишта за узраст 0-6 
година на површини јавне намене, обавеза инвеститора је да обезбеди површину од 50m2 за ту намену на 
сопственој парцели. 
ПРAВИЛA ГРAЂEЊA 
Нaмeнa oбjeкaтa Прeoвлaђуjућa нaмeнa у oвoj зoни je: становање, пoслoвaњe и jaвнe делатности. Зa нoвe 

oбjeктe je препоручљиво фoрмирaњe пoслoвнoг прoстoрa у призeмљимa oбjeкaтa. Oдoбрaвajу 
сe и jeднoфункциoнaлни oбjeкти кaдa сe рaди o дeлaтнoстимa и прoмeнa пoстojeћих нaмeнa у 
нaмeнe кoje су дeфинисaнe општим правилима 001: У зонама са доминантном наменом 
становања, компатибилмне намене су: пословање (Искључиво Рз2), спорт и рекреација, 
трговина, угоститељство, занатство и услуге, здравство, дечија заштита, образовање, култура 
и верски објекти. Одабир делатности мора  бити такав да  саобраћајне, или било које друге 
потребе које проистичу из појединачне делатности, не ремете основне функције зоне у којој 
се налазе, као и ближег и ширег суседства. Посебну пажњу треба посветити код одабира 
делатности, ради уређења појединачних локација са аспекта визуелног ефекта на околину. 
Правила грађења и уређења која се односе на зону доминантне намене у потпуности се 
односе и на компатибилну намену, а планом детаљне регулације или урбанистичким 
пројектом, уколико се ради за предметни простор,  могу се дати и другачија правила, али увек 
у корист унапређења укупног простора и доминантне намене зоне.  

Прaвилa 
пaрцeлaциje 

За нове објекте, минимална величина парцеле се дефинише планом детаљне регулације 
осим ако је другачије дефинисано посебним условима за блок. 

Приступи 
пaрцeлaмa 

Свe грaђeвинскe пaрцeлe мoрajу имaти дирeктaн приступ до површине јавне намене, 
минимaлнe ширинe 4,5m. Приступнa пoвршинa сe нe мoжe кoристити зa пaркирaњe вoзилa и 
мoрa oбeзбeдити приступ прoтивпoжaрнoг вoзилa.

Услoви зa 
изгрaдњу 
oбjeкaтa 

Пoдзeмнe 
eтaжe 

Пoдзeмнe eтaжe oбjeкaтa мoгу дa зaузимajу вeћу пoвршину нa пaрцeли oд 
нaдзeмних дeлoвa oбjeктa, при чeму грaђeвинскa линиja пoдзeмних eтaжa 
oстaje у грaницaмa пaрцeлe и обезбеђује условљену незастрту зелену 
површину.

Индeкс 
зaузeтoсти  

Максимално 60% за нову изградњу. ПДР се може дефинисати 
објекат=парцела при чему се заузетост од 60% односи на површину 
блока.  

Индeкс 
изгрaђeнoсти 

Максимално 3,7. ПДР се може дефинисати објекат=парцела при чему се 
изграђеност од 3,7 односи на површину блока.  

Грaђeвинскe У складу са одредбама које се утврде ПДР.  
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линиje 

Удaљeнoст oд 
мeђa и сусeдa 

Објекти се према суседним међама постављају у складу са општим 
одредбама  010 и  просторне целине у којој се парцела налази и 
границама максималних унутрашњих грађевинских линија ако су 
дефинисане графичким прилогом. У случају да максималне границе зоне 
изградње објеката нису дефинисане, примењују се следећа правила: 
 Удаљеност од бочних суседних међа за слободностојеће објекте:  

- минималне бочне удаљености су 4,5m према једној међи која 
обезбеђује приступ парцели а према другој h/4 венца објекта. 

 Удаљеност од задње међе:  
- За све типове објеката минимална удаљеност од задње међе 

износи h/2 венца објекта. 
 

Спрaтнoст Минимално шест надземних етажа (П+5, П+4+Пк/Пс). Максималан број 
етажа се дефинише ПДР у складу са капацитетима појединачних локација 
(посебни услови за блокове који имају ознаку С+).  

Мaксимaлни 
брoj стaмбeних 
jeдиницa 

У складу са одредбама које се утврде ПДР. 

Пaркирaњe У складу са општим одредбама  018. Дозвољена је изградња и јавних гаража. 
Урeђeњe 
слoбoдних 
пoвршинa 

За нову изградњу, обавезно је формирање незастртих зелених површина од минимално 20% 
унутар сопствене парцелем. Обавезно је одредити место за контејнер у складу са правилима 
уређења II 1.6.11 Систем за евакуацију отпада. 

Интeрвeнциje нa 
пoстojeћим 
oбjeктимa 

У складу са посебним условима за сваки појединачни блок. 

Изгрaдњa 
других oбjeкaтa 
нa пaрцeли 

Ниje дoзвoљeнa изгрaдњa других oбjeкaтa нa пaрцeли aкo тo ниje дeфинисaнo урбaнистичким 
плaнoм.  
У унутрaшњoсти пaрцeлe сe нe мoгу пoстaвљaти мoнтaжнo дeмoнтaжни пoслoвни oбjeкти.  

Пoмoћни oбjeкти 
и гaрaжe 

Помоћни простор формирати унутар објекта. 

Обjeкти чиja je 
изгрaдњa 
зaбрaњeнa  

Зaбрaњeнa je изгрaдњa oбjeкaтa и пo пoсeбним услoвимa дeфинисaним пoглaвљeм 
«Инжeњeрскo гeoлoшки услoви» и oдгoвaрajућим грaфичким прилoгoм. Унутaр oвих зoнa нe 
смejу сe oбaвљaти дeлaтнoсти које су изричито забрањене и дефинисане у пoглaвљу 
"нaмeнa пoвршинa". У овој зони су забрањене и делатности одлагања отпада.  
Намена или капацитет објекта могу бити забрањене или ограничене другим законским 
прописима, одлукама локалне самоуправе, еколошким елаборатима (зоне заштите 
изворишта, трговина алкохолним пићима и близина коцкарница у близини школа и сл.).  

 
Према подацима надлежног завода за заштиту споменика културе, могуће је да се на локацији 
налази археолошко налазиште, те треба прибавити посебне услове приликом израде ПДР. 
 
"Ф-3" 
(блок 17) 

Неопходна је ажурна геодетска подлога са тачном вертикалном представом терена. Основни 
циљеви су: дефинисање новог блоковског идентитета имплементирањем савремених 
садржаја у складу са новим трендовима живљења; подизање опште развијености територије 
и повећање стандарда становништва и квалитета живота. Усмеравајући услови су дати и у 
посебним условима код правила уређења и правила грађења за блокове унутар плана. 

 
Ревизијом ПГР су дефинисане зоне предвиђене за обавезну израду планова детаљне регулације. 
Приликом дефинисања граница обухвата планова детаљне регулације дозвољена су одступања од 
граница зона које су планом предвиђене за даљу планску разраду, као и одступања у смислу израде 
једног или више планова детаљне регулације у оквиру зоне, у зависности од накнадно утврђених граница 
постојећих или планираних функционалних целина у оквиру планираних намена, конкретних траса 
планираних и нових саобраћајница и планиране железничке пруге и других фактора који могу утицати на 
границе обухвата планова детаљне регулације. Прецизне границе обухвата планова детаљне 
регулације дефинисаће се у току његове израде, уз дозвољена одступања од предложених граница 
зона. Уколико се укаже потреба, могу се радити планови детаљне регулације и у другим зонама које нису 
дефинисане у графичком прилогу „Карта спровођења“. 
 
При изради планова детаљне регулације могуће су корекције дефинисане грађевинске линије, која не 
може бити ближа регулационој од оне која је дефинисана Ревизијом ПГР- ом, осим у случају када је 
планом планирана грађевинска линија одступа од преовлађујуће грађевинске линије у улици или том 
делу улице (блоку) и уколико урбанистичко решење то захтева. У случају да графичким прилогом није 
дефинисана грађевинска линија она ће се дефинисати приликом израде ПДР-а или урбанистичких 
пројеката за појединачне локације: за изграђене делове насеља, као преовлађујућа у улици/блоку, за 
неизграђене делове на основу услова терена, положаја у насељу, категорију приступне саобраћајнице 
и намене објеката.  
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За дефинисане коридоре планираних саобраћајница, неопходна је израда планова детаљне 
регулације, којима је могуће извршити корекције и прецизно дефинисање траса ових саобраћајница 
на ажурним геодетским подлогама, а на основу конкретних услова на терену, имовинских односа, 
претходно урађене докуметације (геомеханички елаборати, студије изводљивости, генерални 
пројекат и др), као и финансијских могућности локалне управе.  
 
Планиране трасе и регулациона ширина  саобрађајница у оквиру зона предвиђених за обавезну 
израду ПДР-а, могу се планом детаљне регулације кориговати и предложити другачије саобраћајно 
решење у обухвату ПДР-а, уколико је то дозвољено у посебним правилима грађења и под условом да 
се обезбеди уклапање и повезивање на саобраћајну мрежу ширег простора и не омета реализација 
планираних намена и садржаја у обухвату Ревизије ПГР-а.   
 
Границе обухвата ПДР-а се утврђују границама катастарских парцела од којих се формира будућа 
саобраћајница, али је могуће обухватити и шири простор. Уколико изградња само предложене 
саобраћајнице није довољна за изградњу планираних садржаја у блоку, потребно је обухватити цео 
блок, комплетно решити саобраћајну мрежу и тако омогућити нову изградњу у унутрашњости блока. 
 
ПДР "Доњи шор 2" (“Сл. гласник града Шапца и општина Богатић, Владимирци и 
Коцељева”, бр. 12/08) је дефинисао регулацију и услове за изградњу инфраструктуре у 
Кајмакчаланској улици. Због потребе дефинисања услова за реконструкцију и изградњу 
електро-енергетске мреже у комплексу "Аман", неопходно је било границом плана 
обухватити леви тротоар Кајмакчаланске улице. 
 
 
 
 
Граница ПДР обухвата следеће катастарске парцела КО Шабац: 6484/1, 6484/5, део 6389, 
део 6484/6, 6484/7, 6484/8, део 14412 и део кат.п.бр. 6486 КО Шабац. Оријентациона 
површина обухвата ПДР износи око 2,7 хектара.  
 
Граница обухвата ПДР у коју је укључена граница измене ПДР "Доњи шор 2" (леви тротоар 
Кајмакчаланске улице) је приказана на свим графичким прилозима. 
 
 
 
 
 
У простору предложеног обухвата плана, унутар површине омеђене ободним 
саобраћајницама, налазе се катастарске парцеле 6484/1 и 6484/5 које користи инвеститор 
израде урбанистичког плана, "Аман" доо. На кат.п.бр. 6484/1 (парцела до Улице Јанка 
Веселиновића) се налази изграђен тржни центар "Аман" са пратећим паркинг простором и 
манипулативним површинама док је кат.п.бр. 6484/5 неизграђена (парцела до Улице краља 
Драгутина). Објекат "Аман" је приземни, површине око 4000 m2. На захтев предходног 
власника објекта, унутар комплекса је обезбеђен паркинг простор за 256 возила што је 
знатно изнад норматива (постојеће стање 1 паркинг место на  15 m2 а норматив је 1 паркинг 
место на 100 m2). 
 

I 3. ОПИС ОБУХВАТА ПЛАНА СА ПОПИСОМ КАТАСТАРСКИХ ПАРЦЕЛА 

I 4. ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА
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Слика 2: Приказ постојећег стања коришћења простора са границом обухвата ПДР 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Концепција уређења ПДР се заснива на препознавању конкретних проблема на локацији. 
Након извршене детаљне анализе и валоризације планираног стања и планерског задатка, 
а у складу са конкретним потребама на локацији, дефинисан је обухват планског 
документа који је нацртом плана коригован. Основни циљ плана је дефинисање граница 
комплекса чија су доминантне намене пословање и становање, као и услови за даљу 
фазну изградњу и уређење комплекса. 
 
Дефинисањем правила парцелације и грађевинских линија, створиће се предуслови за 
фазну изградњу свих објеката у оквиру комплекса "Аман". Планом  се дефинишу правила 
уређења и правила грађења у складу са новом парцелацијом и детаљном наменом 
површина обухвату. 
 
 
 
 
Доминантна намена површина је приказана на графичком прилогу 2: „План намене 
површина са поделом на карактеристичне зоне“ док је детаљна намена површина 
приказана на графичком прилогу 3: "План детаљне намене површина". 
 
ЦЕЛИНА 1: ПОСЛОВАЊЕ 
 
Целину чине делови комплекса "Аман" који се користе/реализују у I и III фази. Планом се 
формира јединствен паркинг простор у целини 6 за потребе корисника објеката у овој 
целини. 

II  ПЛАНСКИ ДЕО 

II 1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА

II 1.1. КОНЦЕПЦИЈА УРЕЂЕЊА КАРАКТЕРИСТИЧНИХ ГРАЂЕВИНСКИХ ЗОНА ИЛИ 
КАРАКТЕРИСТИЧНИХ ЦЕЛИНА ОДРЕЂЕНИХ ПЛАНОМ ПРЕМА МОРФОЛОШКИМ, ПЛАНСКИМ, 

ИСТОРИЈСКО-АМБИЈЕНТАЛНИМ, ОБЛИКОВНИМ И ДРУГИМ КАРАКТЕРИСТИКАМА СА 
ОПИСОМ И КРИТЕРИЈУМИМА ПОДЕЛЕ 

II 1.2. ОПИС ДЕТАЉНЕ НАМЕНЕ ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА И МОГУЋИХ КОМПАТИБИЛНИХ 
НАМЕНА, СА БИЛАНСОМ ПОВРШИНА
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Доминантна намена: пословни простор - комерцијална намена. 
Компатибилна намена: административно пословање, угоститељство, занатство и услуге, 
сервиси и сл. Делатности компатибилних намена, у капацитетима који имају било какве 
негативне утицаје на животну средину, нису дoзвoљeне.  
Детаљна намена површина:  
I фаза: Зона тржног центра "Аман"  

- Постојећи објекат се задржава у свом габариту и волумену, укупне БРГП од око 
4000 m2, 

III фаза: Зона новог пословног објекта  
- Дефинишу се правила за препарцелацију земљишта и формирање нове 

грађевинске парцеле у површини од око 15 ари, 
- дефинишу се правила уређења и правила грађења за изградњу новог пословног 

објекта непосредно уз постојећи, у оквиру максимално дефинисаних грађевинских 
линија, максималне спратности П+2 (три надземне етаже), 

- део неопходног паркинг простора се обезбеђује у оквиру сопствене парцеле, 
- минимално 15% незастртих зелених површина се мора обезбедити у оквиру 

сопствене парцеле. 
Биланс површина:  4000 m2 БРГП (I фаза) + око 3750 m2 БРГП  (III фаза). 
Минимални степен комуналне опремљености: приступна саобраћајница, ел. енергија, 
водовод, канализација; обавеза условљавања уређаја за пречишћавање отпадних вода за 
произвођаче који их имају у технолошком поступку. 
 
ЦЕЛИНА 2: СТАНОВАЊЕ У ЗОНИ С+ 
 
Целину чини део комплекса који се реализује у II фази.  
 
Доминантна намена: С1+. У складу са условима ПГР-ревизија, у оквиру блока 17 (којем 
припада део предметне парцеле), једна од доминантних намена је зона С+: градске и 
стамбене зоне већих густина. 
Компатибилна намена: административно пословање, угоститељство, здравство и сл. 
Делатности компатибилних намена, у капацитетима који имају било какве негативне 
утицаје на животну средину, нису дoзвoљeне.  
Детаљна намена површина:  
II фаза: Зона стамбене куле 

- Дефинишу се правила за препарцелацију земљишта и формирање нове 
грађевинске парцеле у површини од око 33 ара, 

- дефинишу се правила уређења и правила грађења за изградњу стамбене куле; 
минимална спратност објекта је П+5+Пс (седам надземних етажа) а максимална је 
П+12+Пс (четрнаест надземних етажа); зона у којој је могућа изградња објекта је 
дефинисана у складу са резултатима анализе волумена и распореда маса објеката 
ширег подручја, 

- дефинишу се правила уређења и правила грађења за изградњу пословног објекта 
уз стамбену кулу; обавезујућа спратност објекта је П+1 (две надземне етаже); 
графичким прилогом је дефинисана обавезна грађевинска линија на којој се 
пословни објекат мора поставити и та зона у којој је обавезна изградња објекта је 
дефинисана у складу са резултатима анализе уличних визура и позиције постојећег 
објекта трафо станице који се налази у суседном блоку; објекат може бити и већег 
габарита  - до максимално дефинисаних грађевинских линија 

- у оквиру максимално дефинисаних грађевинских линија могућа је изградња 
пословног простора, помоћног простора или затвореног паркинг простора; 
максимална спратност је П+1 (две надземне етаже) 

- паркинг простор се обезбеђује искључиво у оквиру сопствене парцеле 
- минимално 30% незастртих зелених површина се мора обезбедити у оквиру 

сопствене парцеле 
- обавеза инвеститора је да обезбеди површину за дечије игралиште од минимално 

50m2 за на сопственој парцели. 
Биланс површина:  минимално 3.000, максимално 5.100 m2 БРГП. 
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Минимални степен комуналне опремљености: приступна саобраћајница, ел. енергија, 
водовод, канализација. 
Напомена: зоне изградње објеката и максималне грађевинске линије су одређене и према 
заштитној зони постојећег електро-енергетског кабла. У случају да се инвеститор одлучи за 
измештање кабла, урбанистичким пројектом се максималне грађевинске линије могу 
утврдити и на другачији начин (до максималних параметара дефинисаних планом 
генералне регулације). 
 
 
 

 
Слика 3: Приказ планираног стамбеног објекта минималне спратности П+5+Пс 

(Улица Светозара Милетића из Улице Јанка Веселиновића) 
 

 
Слика 4: Приказ планираног стамбеног објекта максималне спратности П+12+Пс 

(Улица Светозара Милетића из Улице Јанка Веселиновића) 
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Слика 5: Приказ планираног стамбеног објекта максималне спратности П+12+Пс 

(Улица Светозара Милетића из Улице краља Драгутина) 
 
ЦЕЛИНА 3: СТАНОВАЊЕ 
 
Целину чине делови комплекса који се реализују у IV фази (IVa и IVb). 
 
Доминантна намена: становање високих густина. 
Компатибилна намена: административно пословање, трговина, угоститељство, занатство 
и услуге, сервиси. Делатности компатибилних намена, у капацитетима који имају било 
какве негативне утицаје на животну средину и функцију становања, нису дoзвoљeне.  
Детаљна намена површина:  
IV фаза: Зона нових стамбено-пословног објеката  

- Дефинисаће се правила за парцелацију земљишта и формирање нових 
грађевинских парцела у површинама од око 10 и 15 ари, 

- дефинисаће се правила уређења и правила грађења за изградњу нових стамбено-
пословних објеката,  

- стамбени простор се формира у оквиру максимално дефинисаних грађевинских 
линија приземља; спратност објеката је минимално П+2+Пс (три надземне етаже) и 
максимално П+4+Пс (шест надземних етажа). Објекти се у габариту до улице Јанка 
Веселиновића акцентују вишом спратности и препустима изнад дефинисане 
грађевинске линије у циљу постизања пожељне волуметрије и усклађивања 
различитих спратности на локацији и суседству; линије на графичком прилогу које 
приказују разграничење планиране спратности су оријентационе и њихова тачна 
позиција се дефинише пројектном документацијом. 

- сав потребан паркинг простор се обезбеђује искључиво у оквиру сваке појединачне 
парцеле, 

- минимално 15% незастртих зелених површина се мора обезбедити у оквиру сваке 
појединачне парцеле. 

Биланс површина:  око 7000 m2 БРГП. 
Минимални степен комуналне опремљености: приступна саобраћајница, ел. енергија, 
водовод, канализација. 
 
ЦЕЛИНА 4: ИНФРАСТРУКТУРНИ И ПОМОЋНИ ОБЈЕКТИ 
 
Целину чине делови комплекса на којем се налазе инфраструктурни и помоћни објекти у 
функцији тржног центра "Аман". 
 
Доминантна намена: инфраструктурни и помоћни објекти за потребе инвеститора. 
Компатибилна намена: услуге, сервиси. Делатности компатибилних намена, у 
капацитетима који имају било какве негативне утицаје на животну средину и функцију 
становања, нису дoзвoљeне. Сви постојећи објекти се задржавају. Објекти се могу 
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користити или градити нови и за потребе других корисника (у складу са договором са 
власником објекта). 
Биланс површина:  око 400 m2 БРГП. 
 
ЦЕЛИНА 5: ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 
 
Целину чини део комплекса "Аман", до улице Јанка Веселиновића.  
Доминантна намена: зелена декоративна површина. 
Компатибилна намена: инфраструктурне мреже и објекти, пешачке стазе и сл.  
Посебни услови: Уколико се у овој зони планира изградња трафо станица, иста не може 
бити постављена испред грађевинске линије објекта IVб фазе. Планом је опредељено 
формирање јединствене зелене површине на овој позицији, узимајући у обзир потребу за 
ублажавањем негативних емисија са суседних локација (сабирна саобраћајница, ранжирна 
станица, бивша депонија, радна зона) и планираних локација становања. Површина 
представља око 15% површине комплекса тржног центра "Аман" након спроведене 
парцелације. Ова површина није површина јавне намене али мора бити у јавној употреби 
(није ограђена а ако јесте ограђена, мора у току радног времена тржног центра бити 
доступна свима а након радног времена станарима стамбених објекта IVа и IVб). Остале 
зелене површине унутар комплекса су зелене површине у оквиру регулације паркинга, 
поред постојећих објеката. Обавеза инвеститора је да обезбеди све дрвореде у зонама 
које су дефинисане графичким прилогом "План намене површина". 
Биланс површина:  око 1700 m2 (у биланс нису узете површине у регулацији паркинга, 
дрвореди, зел. површине уз пословне и инфраструктурне објекте). 
 
ЦЕЛИНА 6: САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ 
 
Целину чине све интерне приступне саобраћајнице комплекса "Аман", са паркинг 
простором уз њих и са централним паркинг простором до улице Јанка Веселиновића.  
 
Доминантна намена: колске и пешачке површине, паркинг простор. 
Компатибилна намена: инфраструктурне мреже и објекти, дрвореди, зелене површине и 
сл. У оквиру планираног паркинг простора је могуће обезбедити и део паркирања за 
планирани објекат III фазе. 
Посебни услови: Постојећи паркинг се у свом пуном габариту може задржати све до 
приступања реализацији објеката IV фазе када се мора извршити његова реконструкција у 
складу са решењем које је дефинисано графичким прилогом. 
 
 
 
 
 
II 1.3.1. Cаобраћај  
 
Постојећи плато за паркирање путничких возила по овом плану своди се на површину за 
паркирање на којој је планирано 76 места за нормално паркирање путничких возила 
димензија 2.50x5.00 метара. За приступ овим паркинг местима планиране су четири 
саобраћајнице ширине 5.50 м, као и сабирна интерна саобраћајница ширине 5.00 м. Све 
ове саобраћајнице планиране су са једностраним попречним нагибом, како је приказано 
графичким прилогом „Попречни профили“. 
 
За потребе паркирања стамбених објеката, обавеза је да се у оквиру сваке појединачне 
парцеле обезбеди једно паркинг место по стамбеној јединици.  
 
Испред постојећег трговинског објекта задржана је саобраћајница ширине 6.00 м са 
двостраним нагибом ка осовини, преко које је обезбеђен приступ горе поменутом паркингу, 
као и паркингу испред објекта који је планиран за нормално паркирање 37 путничких возила 
димензија 2.50x5.00 метара по паркинг месту.  
 

II 1.3. УРБАНИСТИЧКИ И ДРУГИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА ЈАВНЕ 
НАМЕНЕ, САОБРАЋАЈНЕ МРЕЖЕ И ДРУГЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ
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Околне саобраћајнице су задржане у потпуности. До Улице Јанка Веселиновића планирана 
је велика зелена површина са системом пешачких стаза ширине 2.00 м, како је приказано 
графичким прилогом „План нивелације и регулације“.  
 
Површинско одвођење површинске воде планирано је уз помоћ каналета, како је приказано 
графичким прилозима. Планирани попречни нагиби коловоза неизграђених и 
новопланираних саобраћајница као и пешачких стаза износе максимално 2%. 
 
Постојеће и новопројектоване саобраћајнице су приказане на графичком прилогу “План 
нивелације и регулације“, а дефинисане су координатама темених и осовинских тачака са 
елемантима кривина. Нивелациони положај је дефинисан котама нивелете. Саобраћајнице 
градити од класичних материјала за предвиђено саобраћајно оптерећење у свему у складу 
са важећим прописима. Основни садржај коловозне конструкције је тампон-слој шљунка 
или туцаника, масивни слој асфалта и слој хабајућег асфалта.  
 
За израду пешачких стаза користити материјале, као што су застор од асфалт бетона, 
бетонске растер-плоче или камене плоче, који омогућавају лако одржавање. Приликом 
пројектовања и изградње саобраћајних, пешачких и бициклистичких површина, применити 
Правилник о условима за планирање и пројектовање објеката у вези са несметаним 
кретањем деце, старих, хендикепираних и инвалидних лица (“Сл.гласник РС“, бр.18/97). 

 
II 1.3.2. Водовод и канализација 
 
II.1.3.2.1. Водовод 

Снабдевање санитарном и противпожарном водом у обухвату предметног комплекса, 
обавља се са градске водоводне мреже. У улицама које окружују комплекс Аман, су 
изведене градске инсталације водовода и то: 

- у Улици Јанка Веселиновића у зони зелене површине, наспрам комплекса – ПВЦ 
цев, профила Ø100 mm, као и цев ПЕ Ø300 mm;    

- у Улици Кајмакчаланској, у зони тротоара, азбест цементна цев, профила Ø100 mm. 
 
За потребе снабдевања санитарном и противпожарном водом комплекса, изграђена је 
интерна водоводна мрежа пречника Ø100 mm, која се прикључује на постојећу уличну 
водоводну мрежу преко водомерног шахта (у коме су уграђена два водомера – пречника 
Ø80 mm за хидрантску, и пречника 3/4" за санитарне потребе) у Кајмакчаланској улици.  
 
Планирано стање  
 
Водовод 
 
За потребе санитарном водом будућег објекта (спратности макс П+12+Пс, мин П+5+Пс- 
фаза II) планира се водоводна инсталација профила Ø100 mm и дужине 34.30 m, која ће се 
прикључити на постојећу водоводну мрежу унутар парцеле. На крају крака водоводне 
инсталације планирати противпожарни хидрант ППХ1. Дозвољава се коришћење 
постојећих прикључака уколико исти задовољавају потребе свих корисника. 
 
Даљом фазом израде планске и пројектне документације, хидрауличким прорачуном 
доказати да постојећи прикључак водовода као и постојећа интерна водоводна мрежа 
задовољава потребе како постојећих тако и будућих објеката на комплексу. Постојећи 
прикључак је потребно заменити уколики исти не задовољава планиране потребе свих 
корисника на комплексу. Прикључак и планирану санитарну мрежу, потребно је 
димензионисати према потребама нових и постојећих објеката, а на основу хидрауличког 
прорачуна. 
 
Пројектовање и изградњу водоводне мреже у обухвату ПДР „Део блока 21“ (комплекс 
Аман) у Шапцу, извести у складу са Техничким условима ЈКП „Водовод-Шабац“ бр. 
2708/СР-93/17 од 09.05.2017. године, који су саставни део документације овог плана. 
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II.1.3.2.2. Канализација 

Постојеће стање:  
 
У улицама које окружују комплекс, изведена је градска канализациона мрежа општег 
система и то: 

- у Улици Јанка Веселиновића коловозном површином, колектор профила 
ø1800mm/ø1200mm; 

- у Улици Кајмакчаланској, осовином коловозне површине, бетонски колектор 
профила ø1200mm, 

- улици Светозара Милетића, коловозном површином, бетонски колектор профила 
Ø500mm. 

 
Сакупљање и евакуација санитарно-фекалних и атмосферских отпадних вода унутар 
комплекса, обавља се по сепаратном систему, тако да се посебном фекалном 
канализационом мрежом евакуишу санитарно-фекалне отпадне воде постојећег објекта, а 
атмосферске воде се евакуишу мрежом сливника и сливничких веза, и затворених цевних 
канала у постојећу уличну канализацију општег система.  
 
За предметни комплекс изведена су два прикључка канализације (један профила Ø300 mm 
који је завршен у ревизионом шахту са уграђеном канализационом ревизијом а други 
профила Ø250 mm који је повезан преко сливника), на постојећи канализациони колектор 
Ø1200mm у улици Кајмакчаланска. 
 
Планирано стање: 

Како не постоје могућност прикључења санитарно-отпадних вода планираних објеката на 
постојећу интерну фекалну канализацију (због мале дубине укопавања), а и како се 
планира изградња стамбених објеката на комплексу, планира се нова фекална 
канализација мин профила Ø250 mm и дужине 133.0 m, за потребе евакуације санитарно-
отпадних вода будућих објеката. Планирана фекална канализација, која гравитационо 
евакуише санитарне отпадне воде стамбених и новог пословног објекта се прикључује на 
постојећи шахт Ф0 градске канализације општег система, у улици Кајмакчаланска.   
 
Други крак фекалне канализације мин профила Ø250 mm и дужине 32.20 m, планира да 
врши евакуацију отпадних вода за стамбено-пословни објекат (спратности макс П+12+Пс, 
мин П+5+Пс- фаза II), i прикључује се на постојећу канализацију, ОБ 300 преко планираног 
ревизионог шахта Ф6 у улици Светозара Милетића, која се даље прикључује на улицу у 
Јанка Веселиновића. Оставља се могућност прикључења отпадних вода  планираног 
пословног објекта.  
 
Пре приступања реализацији Плана детаљне регуалције „Део блока 21“ (комплекс Аман), 
неопходно је изместити канализациони колектор Ø500 mm односно деоницу 
канализационог колектора К1-К0, који пролази кроз комплекс „Аман“ са изливом у 
канализациони колектор у улици Јанка Веселиновића. Планира се нова деоница 
канализационе мреже (К1-К1а-К2) Ø500 mm укупне дужине 47.90 m, са прикључењем на 
постојећи канализациони шахт К2 у улици Јанка Веселиновића. 
 
Димензионисање канализационе мреже комплекса обавити кроз пројектну документацију, а 
на основу хидрауличког прорачуна, с тим што пречник цеви не може бити мањи од Ø250 
mm. Такође, даљом фазом разраде пројектне документације, потребно је хидрауличким 
прорачуном исказати потребан пречник реконструисане деонице канализационе мреже у 
улици Светозара Милетића.  
 
Атмосферске отпадне воде са коловозних површина, паркинга и кровова, се евакуишу 
нивелацијом саобраћајних површина ка отвореним каналима – риголама, и упуштају у 
постојећу интерну атмосферcку канализацију комплекса. Део постојеће мреже 
атмосферске канализације се укида (која пролази кроз планиране објекте и зелене 
површине), и планира нова. Могуће је поставити нове сливнике, на најнижим тачкама 
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нивелисане коловозне површине, и прикључити на постојећу атмосферску канализацију 
унутар комплекса. Положај нових сливника биће дефинисано пројектном документацијом. 
 
Пројектовање и изградњу канализационе мреже у обухвату ПДР „Део блока 21“ (комплекс 
Аман) у Шапцу, извести у складу са Техничким условима ЈКП „Водовод-Шабац“ бр. 
2708/СР-93/17 од 09.05.2017. године, који су саставни део документације овог плана. 
 
II 1.3.3. Електроенергетика 

Постојеће стање:  

У обухвату ПДР-a изграђена је трафо-станица 20/0.4 kV 1x630 kVA „Кајмакчаланска“, из које 
се ел.енергијом снабдева постојећи комплекс тржног центра. На страни напона 20kV, 
напајање трафо-станице је из ТС 20/0.4kV 2x630kVA „H2“ – подземним ел.енергетским 
кабловским водом 20kV: из улице Краља Драгутина, у зони левог тротоара Улице 
Светозара Милетића, у зони тротоара Ул.Јанка Веселиновића, до предметног комплекса, у 
коридору са постојећим подземним високонапонским каблом 10kV, до улице 
Кајмакчаланске, где се Ек 20 kV води у зони тротоара (уз границу обухвата ПДРа) до ТС 
„Кајмакчаланска“. Прикључци објеката су подземним нисконапонским кабловима, спољње 
осветљење комплекса и јавна расвета у наведеним улицама такође се ел.енергијом 
напајају подземним ел.ен. кабловима. 

Положај електроенрегетских објеката представљен је на графичком прилогу План електро 
мреже, телекомуникационе мреже,  гасовода и вреловода (Р 1:500). За део расплета 
подземних високонапонских каблова 35kV, 10kV и 0.4kV из трафо-станице 35/10kV „Шабац 
IV“ и за подземни високонапонски кабл 10kV у улицама Јанка Веселиновића и 
Кајмакчаланској, трасе нису евидентиране код РГЗ Службе за катастар Шабац и на 
графичком прилогу су нанете орјентационо (и врло орјентационо), на основу података о 
изведеном стању који су прибављени од електродистрибутивног предузећа. 

Генерално, капацитети електроенергетске  мреже су  попуњени у оптималном обиму. 
Постоје могућности за прикључак мањег броја нових потрошача али не и за укупну градњу 
која се планира ПГР-ом. 
 
Планирано стање: 

Решење за доградњу електроенергетске мреже у обухвату плана урађено је у складу са 
планираном наменом простора и у складу са Условима Електродистрибуције Шабац 
(бр.8.Л.1.0.0.-112253/1 од 03.05.2017.год.) који су приложени у документационом делу 
елабората. Ради стварања могућности за квалитетно напајање ел.енергијом и за изградњу 
планирану ПДРом, неопходно је реализовати следеће активности: 

- Доградити трафо-станицу 20/0.4kV „Кајмакчаланска“, 1x630kVA, на начин да се дозида 
просторија за смештај другог енергетског трансформатора 20/0.4kV 400 (630)kVA и да 
се пратећа опрема (високонапонски и нисконапонски блокови: додатна трафо-ћелија, 
прекидачи НН, доградња сабирница ниског напона, додатно спојно поље) прилагоде 
новој снази и броју трансформатора. Зона доградње је дефинисанана координатама 
детаљних тачака у државном координатном систему, на графичком прилогу: План 
електро мреже, телекомуникационе мреже и гасовода (Р 1:500). Вертикални габарити, 
кота пода и кров да буду као на постојећој ТС, доградити заштитно уземљење (Fe-Zn 
трака, укопана на дубини од 0.8-1m на 0.8m око дограђене просторије) у јединствен 
систем, са ефикасношћу у складу са важећим прописима. Доградњи трафо-станице 
мора претходити обележавање на терену траса постојећих подземних комуналних 
инфраструктура и прикључака у зони доградње. Ископ темеља, јаме за прихват уља и 
рова за уземљивачку траку,  мора бити ручни и опрезан, у присуству овлашћених лица 
из јавних комуналних предузећа и предузећа која поседују и  одржавају комуналне 
инфраструктуре и прикључке. Ово због тога што нису познати подаци о укупним 
подземним инсталацијама, посебно кад се ради о прикључку на дистрибутивну 
гасоводну мрежу, о водоводној и хидрантској мрежи. У случају да се било која 
подземна инсталација нађе у зони доградње објекта и у појасу ширине 2.0m око 
дограђене просторије, неопхоно је њено измештање (или заштита), на начин који ће на 
лицу места дефинисати овлашћено лице из одговарајућег комуналног предузећа. Из 
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зоне изградње изместити постојећи канделаберски стуб спољњег осветљења и 
припадајући напојни кабл и уземљење; 

- Изградити зидану или монтажно-бетонску трафо-станицу 20/0.4kV, 2x1000kVA   
„Светозара Милетића – Аман блок 21“ у обухвату плана детаљне регулације у изради 
„Бенске баре – исток“. Поменутим ПДР-ом ће се утврдити позиција ТС, услови за 
изградњу и положај коридора подземних ел.ен. каблова 20kV и 0.4kV. Напајање ТС на 
страни високог напона реализовати са постојећег подземног високонапонског кабла 
20kV у улици Светозара Милетића, или са постојеће, наменске, резерве у каблу, на 
предметној парцели. Због неизвесне динамике израде ПДРа „Бенске Баре- исток“ 
могуће је да ће се, пре реализације истог, јавити потреба за прикључком на 
дистрибутивну ел.мрежу објеката који су планирани ПДРом „Део блока 21“ (комплекс 
АМАН) у Шапцу. У том смислу, на делу кат.парцеле бр.6484/1 К.О.Шабац, резервисана 
је површина за, евентуалну, изградњу трафо-станице 20/0.4kV у обухвату предметног 
плана. Површина је дефинисана координатама детаљних тачака у државном 
координатном систему. До  изградње ТС, површину је могуће користити за паркинг и 
тротоар. Пре градње ТС на резерисаној површини, прибавити техничке услове за 
градњу и за прикључак од електродистрибутивног предузећа. Објекат трафо-станице је 
приземни, типски, зидани или монтажно бетонски, за  максимални капацитет 1x1000kV. 
Кота пода објекта ТС треба да буде минимално 0.4m изнад коте саобраћајнице. 
Прописно уземљеном бетонском оградом, заштитити објекат ТС од паркинга. Заштиту 
од напона додира и напона корака реализовати ТН системом заштите, са темељним 
уземљивачем и мерама изједначавања потенцијала. Око објекта ТС, на растојању до 
0.8m, пре изградње бетонских стаза, урадити заштитно уземљење поцинкованом Fe-Zn 
траком која се укопава на дубини од 0.8-1.0m. Елементе уземљивача дефинисати 
Пројектом за добијање грађевинске дозволе, а такође и радно уземљење трафо-
станице. Радни уземљивач се поставља у простор паркинга, ван коридора 
опредељених за изградњу подземних комуналних инсталација. Службеност прилаза и 
остала имовинско-правна питања решити у складу са Законом; 

- Постојећи високонапонски кабловски вод 10kV, на углу улица Кајмакчаланске и Јанка 
Веселиновића делом прелази преко кат.парцеле бр. 6484/1 К.О.Шабац, преко осталог 
грађевинског земљишта. Претходном урбанистичко-техничком документацијом 
планирано је измештање деонице кабла 10kV у простор регулације улица, у заједнички 
ров са подземним високонапонским каблом 20kV. Не постоји информација, нити 
потврда да је измештање реализовано. У том смислу, извршити измештање на трасу 
која је дефинисана координатама темених тачака осе рова на графичком прилогу: План 
електро мреже, телекомуникационе мреже, гасовода и вреловода (Р 1:500);   

- Пре изградње стамбено-пословног објекта у зони II, у присуству овлашћеног лица и 
екипе електродистрибутивног предузећа, а такође и лица из РГЗ Службе за катастар 
одредити положај коридора каблова: 35kV, 10kV и 0.4kV и сигналних из трафо-станице 
35/10kV „Шабац IV“ а преко кат.парцеле бр.648475, то јест, преко обухвата ПДРа. 
Темељи објекта се не могу наћи у зони од 1.5m од најближег високонапонског кабла. О 
евентуалним измештањима одлучиће, на лицу места, овлашћено лице из 
електродистрибутивног предузећа. За подземне каблове 35kV, због старости и степена 
амортизованости веома су ограничене могућности да се деоница кабла измести; 

- Пре изградње свих објеката у зонама III, IVa и IVb извршити декативирање и 
демонтирање подземних електро-енергетских каблова спољњег осветљења, као и 
канделабеских стубова са светиљкама спољњег осветљења и уземљивачке траке; 

- Изградити расплет подземних нисконапонских каблова: из дограђене трафо-станицe 
20/0.4kV 2x630kVA „Кајмакчаланска“ и из планиране ТС 20/0.4kV 2x1000kVA „Светозара 
Милетића – Аман блок 21“ (или ТС на резервисаној површиниу  обухвату ПДРа) до 
кабловских прикључних ормана на планираним објектима, по коридорима који су 
дефинисани на поменутом графичком прилогу. Положај кабловских прикључних 
ормана на планираним објектима и трасе каблова од коридора до ормана нису 
дефинисани ПДРом, већ ће бити дефинисани накнадно, техничким условима 
електродистрибутивног предузећа и Пројектима за добијање грађевинске дозволе. При 
томе треба водити рачуна о положајима постојећих и планираних комуналних 
инсталација и прикључака; 
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- Прикључке нових потрошача, то јест, сваког новопланираног објекта, реализовати у 
складу са накнадним, појединачним техничким условима за прикључак 
електродистрибутивног предузећа којим ће бити дефинисан потребан број подземних 
нисконапонских каблова и варијанта резервног напајања. За процењене вредности 
максималне инсталисане ел.снаге од 2350kW (укупно  за планирану изградњу у 
обухвату ПДРа), појединачни технички услови за прикључак морају бити у складу са 
Условима ЕДШ који су дефинисани за  ПДР. У складу са истим, и са важећим 
прописима, пројектовати и извести електронсталације у објектима. 

 
Подземни електроенергетски каблови постављају се на дно земљаног рова дубине, 
минимално, 0.8m, на слој ситнозрнасте земље или песка дебљине 0.1m. Изнад каблова, 
обавезно се постављају пластични штитници и траке за упозорење. Ископ рова мора бити 
ручни и опрезан. Ископу треба да претходи планирано нивелисање терена и обележавање 
на терену траса постојећих подземних инсталација од стране стручне службе РГЗ Службе 
за катастар – Шабац , и у присуству овлашћених лица из  предузећа која поседују и 
одржавају комуналне инфраструктуре у обувхату плана. У зонама укрштања остварити 
минимално вертикално растојање од 0.3 m, осим од водовода и канализације где 
вертикално растојање мора бити минимално 0.4m. 
 
У зонама коловоза саобраћајница, каблови се провлаче кроз заштитне PE цеви (ø125-150 
mm). Код тих радова неопходно је присуство овлашћеног лица из Дирекције за путеве 
града Шапца. Aсфалт бетон треба исећи тестером у потребној ширини и уклонити, 
ископати ров ручно и опрезно због присуства других подземних инсталација, направити 
санациони слој од песка  дебљине 0.1m, поставити  цеви тако да је горња ивица на дубини 
од минимално 1.0m испод горње коте асвалтног застора, засути цеви песком, а затим 
шљунком природне мешавине и набити до вредности од МС 50МN/m2. Завршни слој 
урадити од бетона МБ-20 дебљине 0.2m преко једноструко положене арматурне мреже 
8mm и преко свега урадити слој асфалт бетона АБ-11 у слоју од 6cm. Пре радова, 
прибавити Сагласност на  Пројекат за добијање грађ. дозволе од Дирекције за путеве, а 
којом приликом могу бити условљене и додатне заштитне мере.  Поставити и резервне 
цеви чије слободне крајеве цеви заштитити од продора земље и влаге гуменим 
заптивкама. Ров засути шљунком, бетоном и асвалт бетоном до задате носивости 
саобраћајнице.  
 
У заједничком рову, растојање од нисконапонског кабла треба да износи минимално 0.07 
m, а од кабла 35, 20 i 10kV -  0.2 m, осим ако се каблови провлаче кроз  заштитне цеви. Код 
изградње подземних ел.енергетских кабловских водова у заједничком рову са постојећим 
подземним ел.енергетским каблом 20kV потребан је додатни опрез и те радове могу 
извести само стручне екипе електродистрибутивног предузећа. Препоручује се довођење 
високонапонских каблова у безнапонско стање док трају радови на ископу и на изградњи. 
Пре затрпавања свих ровова, трасе и дубине каблова и цеви уснимити код РГЗ Службе за 
катастар Шабац. 
 
Планом детаљне регулације дато је решење нове јавне расвете у Улици Светозара 
Милетића и предлог спољњег осветљења на комплексу. У простору регулација улица  
канделаберски стубови су метални, прописно уземљени, висине 8.0m а исти такви се 
препоручују и за спољње осветљење комплекса. Тип светиљки, врста и снага светлосних 
извора определиће се Пројектом за добијање грађевинске дозволе тако да се оствари ниво 
осветљености коловоза са параметрима у класи Б1 (А2). Препоручују се светиљке са  LED 
сијалицама, или са другим извором светла који има исту или већу вредност коефицијента 
фотометријске и енергетске искористљивости. Такође се планира изградња декоративне 
расвете уз пешачке стазе и на зеленим површинама, светиљкама на прописно уземљеним, 
металним канделаберским стубовима висине 4.0-4.5m, са LED изворима светла. 
 
Напајање расвете планирано је подземним електроенергетским кабловским водовима са 
поља јавне расвете у набројаним трафо-станицама - до  стубова јавне расвете и спољњег 
осветљења. Тип и пресек напојног кабла  јавне расвете и спољњег осветљења биће 
опредељени Пројектом за добијање грађевинске дозволе, у складу са дозвољеним 
вредностима падова напона  и дозвољеним струјним оптеретљивостима каблова. За 



             ПДР "Део блока 21" (комплекс Аман") у Шапцу                                                                                     
 

  16  

спољно осветљење, осим положаја стубова могуће је кориговати и коридоре за поздемне 
каблове спољњег осветљења при чему треба водити рачуна о положају постојећих 
подземних инсталација и коридорима резервисаним за изградњу планираних комуналних 
инфраструкутра.  
 
Осим наведених, код пројектовања и изградње електроенергегских објеката и других 
објеката, неопходно је испоштовати поменуте Услове за прикључење на електроенрегетску 
мрежу Електродистрибуције Шабац (бр.8.Л.1.0.0.-233351/2 од 03.10.2016.год.) и Заштитне 
мере (бр.8.Л.1.0.0.-112253/2 од 30.05.2017.год.) који су приложени у документационом делу. 
 
У графичком прилогу, на Плану електро мреже, телекомуникационе мреже, гасовода и 
вреловодда (Р 1:500) дате су позиције постојећих и планираних електроенергетских 
објеката. Позиције планираних објеката су дефинисане координатама у државном 
координатном систему: темених тачака за кабловске ровове, осовина стубова јавне 
расвете, детаљним тачкама за зону изградње зидане трафо-станице и резервисане 
површине за ТС. Спољње осветљење дато је као предлог. 
 
II 1.3.4. Телекомуникације и КДС 
 
Постојеће стање:  
 
Oбухват плана је на реону кабловског подручја N�9 АТЦ „Шабац“. Главни примарни 
подземни телекомуникациони кабловски вод у обухват плана долази из улица Кнеза 
Лазара и Краља Драгутина, а уз границу обухвата ПДРа (уз Ул. С. Милетића), преко 
кат.парцеле бр.6484/2 К.О.Шабац (комплекс „НАМА“) изграђена је Тк кабловска 
канализација са четири окна (О60 б, ц, д, е). 
 

Из окна Тк канализације О60д изведен је подземни телекомуникациони кабловски 
прикључак постојећег објекта тржног центра, са капацитетом од 30 бројева у фиксној 
телефонији. 
 

У графичком делу елабората, на Плану електро мреже, телекомуникационе мреже, 
гасовода и вреловода  (Р 1:500), дат је положај постојећих телекомуникационих објеката 
(Тк подземних каблова и извода) са назнаком капацитета извода. Положај подземног 
телекомуникационог кабла капацитета 30 парица, преко зоне II, није евидентиран код РГЗ 
Службе за катастар Шабац и на графичком прилогу је нанет орјентационо, на основу 
података о изведеном стању који су прибављени од телекомуникационог предузећа. 
 

Кабловски дистрибутивни систем („SBB“) је изведен ваздушним проводницима, по 
стубовима нисконапонске мреже и канделаберским стубовима јавне расвете у простору 
регулације улица Кајмакчаланске и Јанка Веселиновића. ТЕЛЕКОМ дистрибуира  сигнал 
кабловске телевизије по интернет протоколу. Примарна мрежа је подземна, а прикључци 
објеката су ваздушни или подземним кабловима. 

Генерално, приступна мрежа на реону кабловског подручја N�9 АТЦ „Шабац“ је 
задовољавајућег квалитета али не постоје могућности за прикључак свих планираних 
објеката без реконструкције примарног вода из главне централе. 
 

Планирано стање: 

У обухвату ПДР-а планира се реконструкција и доградња кабловског подручја N�9 АТЦ 
„Шабац“. Планира се изградња новог главног Тк кабла  из АТЦ Шабац кроз постојећу Тк 
кабловску канализацију до обухвата ПДРа и преко обухвата. Положај планираних Тк 
каблова у простору регулација улица одређен је положајем постојећих телекомуникационих 
каблова и кабловске канализације (у заједничком рову), а такође и новоопредељеним 
коридорима који су дефинисани координатама темених тачака у оси рова на графичком 
прилогу: План електро мреже, телекомуникационе мреже, гасовода и вреловода Р (1:500). 
Посебно су, у складу са техничим условима Предузећа за телекомуникације ТЕЛЕКОМ-
СРБИЈА а.д.Београд, ИЈ „Шабац“ (бр.7010-161832/1 од 02.06.2017.год, приложени у 
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документационом делу елабората) дефинисани положаји монтажних кабловских окана и 
провода испод коловоза са PVC цевима ø110mm. Положај прикључака објеката и извода 
није дефинисан ПДРом и биће дефинисан накнадним, појединачним техничким условима 
за прикључак телекомуникационог предузећа и Пројектом за добијање грађевинске 
дозволе. При томе се мора водити рачуна о положајима свих подземних комуналних 
инфраструктура и радовима на ископу мора претходити обележавање на терену истих, од 
стране РГЗ Службе за катастар Шабац и у присуству овлашћених лица из јавних 
комуналних предузећа која поседују и одржавају инсталације. 
 
Изградњи стамбено-пословног објекта у зони II мора претходити измештање деонице 
постојећег телекомуникационог кабла, обавезно од стране стручних екипа предузећа за 
телекомуникације и у присустуву овлашћеног лица из поменутого предузећа. 
 
У графичком прилогу елабората, на Плану електро мреже, телекомуникационе мреже,    
гасовода и вреловода (Р 1:500), дат је положај постојећих телекомуникационих објеката и 
планираних коридора за изградњу подземних телекомуникационих каблова.  
 
Услови за изградњу подземних Тк каблова идентични су условима за изградњу подземних 
ел.енергетских каблова, а који су утврђени у поглављу – Електроенергетика, планирано 
стање.  
 
Кабловски дистрибутивни систем изградити као подземни. Проводнике КДС-а полагати у 
ров са телекомуникационим кабловима и градити под истим условима као Тк каблове. За 
провлачење проводника КДС-а кроз цев Тк кабловске канализације обезбедити сагласност 
ТЕЛЕКОМ-а. 
 
II 1.3.5. Гасоводна мрежа 

Постојеће стање:  
 
У простору регулације Улице Јанка Веселиновића, у зони тротоара уз комплекс „АМАН“ и у 
простору регулације Кајмакчаланске улице, у зони супротног тротоара, изграђена је 
дистрибутивна гасоводна мрежа (ДГМ) до 4bar - полиетиленским цевима ø125mm. У 
графичком прилогу елабората, на Плану електро-мреже, телекомуникационе мреже,  
гасовода и вреловода (Р 1:500), дат је положај дистрибутивне гасоводне мреже. 
 

Није познат положај постојећег прикључка на дистрибутивну гасоводну мрежу објекта 
тржног центра, нити је исти евидентиран на геодетској подлози и на поменутом графичком 
прилогу. Назначен је положај прикључног гасоводног окна, уз објекат котларнице у зони 
изградње инфраструктурних објеката.  

Постојећи капацитет гасоводне мреже у обухвату ПДРа (и уз обухват) задовољава и 
обзиром на планирану намену. 
 
Планирано стање: 

Планира се изградња дистрибутивне гасоводне мреже у обухвату ПДР-а и прикључака 
објеката (осим у зони II), у складу са условима ЈКП „Топлана Шабац“, Одељења 
гасификације (бр.01-421/17 од 04.05.2017) и Одељења топлификације (бр.01-421-1/17 од 
10.05.2017), а који су приложени у документационом делу. 

Услови за изградњу дистрибутивне гасоводне мреже идентични су условима за изградњу 
подземних ел.енергетских каблова, а који су дефинисани у поглављу Електроенергетика, 
планирано стање. Положај мреже је дефинисан координатама темених тачака рова у 
државном координатном ситему, на графичком прилогу: План електро-мреже, 
телекомуникационе мреже,  гасовода и вреловода (Р 1:500). Поменуто јавно комунално 
предузеће дефинисаће појединачне техничке услове за прикључак објеката и трасе 
прикључака, у складу са Законом о енергетици („Сл.гласник РС“,бр.45/2014),  Законом о 
цевоводном транспорту гасовитих и течних угљоводоника и дистрибуцију гасовитих 
угљоводоника („Сл.гласник РС“,бр.104/2009), Правилником о условима за несметану и 
безбедну дистрибуцију природног гаса гасоводима до 16bar („Сл.гласник РС“,бр.86/2015), 
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Уредбом о условима  за испоруку природног гаса („Сл.гласник РС“,бр.847/2006, 3/2010, 
48/2010) и Законом о планирању и изградњи. 
Обзиром да је објекат у зони II планиран на прикључак на даљински систем грејања са 
градске топлане „Бенске баре“, а да исти није  изграђен у обухвату ПДР-а, условима ЈКП 
„Топлана Шабац“ остављена је могућност прикључка и тог објекта на градску 
дистрибутивну гасоводну мрежу , али само ако се у том смислу изврши измена документа 
ЈКП „Топлана Шабац“: „Зоне топлификације и гасификације града Шапца“ а који је 
потврдило Градско веће града Шапца и Скупштина града Шапца. 
 
II 1.3.6. Вреловодна мрежа 

Постојеће стање:  

У обухвату ПДР-а нема изграђеног система даљинског грејања са градске топлане.  
Вреловодни прикључци из градске топлане „Бенске Баре“ изграђени су до објеката 
колективног становања у Улици краља Драгутина. 
 
Планирано стање: 

У складу са условима ЈКП „Топлана Шабац“, Одељења топлификације (бр.01-421-1/17 од 
10.05.2017. који су приложени у документационом делу елабората) планира се изградња 
вреловодног прикључка за стамбено-пословни објекат у зони II. Обзиром да је тај објекат  
једини планиран на прикључак на даљински систем грејања са градске топлане, а да иста 
није изграђена у обухвату ПДР-а, и да је преостали део комплекса планиран за 
гасификацију, условима ЈКП „Топлана Шабац“ остављена је могућност прикључка и тог 
објекта на градску дистрибутивну гасоводну мрежу, али само ако се у том смислу изврши 
измена документа ЈКП „Топлана Шабац“: „Зоне топлификације и гасификације града 
Шапца“ а који је потврдило Градско веће града Шапца и Скупштина града Шапца. 

Услови  за изградњу вреловодног прикључка стамебно-пословног објекта у зони II, 
утврдиће се накнадним техничким условима за прикључак ЈКП „Топлана-Шабац“. Ти услови 
ће бити дефинисани у складу са планираном изградњом и фазама реализације на 
преосталом делу блока бр.21 (осим дела комплекса „АМАН“ који је у зони гасификације) и у 
складу са следећим општим условима: 

 Поштовати принцип „засебан објекат – засебна топлотна подстаница“; 
 Температурни режим вреловода је 140/75� C; 
 Максимални притисак је 16bar; 
 Користити предизоловане металне цеви смештене у облогу од полиетиленских 

цеви са изолацијом од полиуретанске пене. Профиле цеви и степен изолације 
дефинисаће ЈКП „Топлана Шабац“ техничким условима за прикључак; 

  Вреловоди да буду подземни. Вреловоде кроз објекте реализовати у складу са 
важећим прописима; 

 У ров за вреловод, полажу се цеви за врелу у повратну воду. Ширина рова је: 2 х 
пречник спољње цеви + 45cm. Дубина рова је 0.8-1.0m, бочне ивице сећи под 
нагибом од 10%. Радовима на ископу треба да претходи обележавање на терену 
траса постојећих подземних инсталација од стране РГЗ Службе за катастар Шабац, 
у присуству овлашћених лица из јавних комуналних предузећа која поседују и 
одржавају подземне инсталације дуж трасе. На дно рова се поставља слој песка 
дебљине 0.1m на који се постављају цеви. Трасу и дубину полагања цеви уснимити 
код поменуте Службе за катастар. По постављању цеви ров се засипа песком до 
висине од 0.1m изнад горње ивице цеви, а затим земљом са одговарајућим 
надвишењем због слегања или шљунком, бетоном и асвалт-бетоном у зони 
коловоза саобраћајница. Све површине довести у претходно стање; 

 Одзрачивање и одмуљивање реализовати у шахтовима. Компензацију издужења 
цеви решавати „L“ и „Z“ компензаторима, и само где нема других могућности 
аксијалним компензаторима; 

 Друге подземне инсталације од вреловода поставити на минимално „светло“ 
растојање од 0.5m, а код укрштања 0.3m. 

 Топлотне подстанице (ТПС) сместити у подруме или сутрене објеката у засебне 
просторије чије ће минималне димензије дефинисати ЈКП „Топлана Шабац“ а 
морају поседовати: корисну висину од 2.1m, независан улаз, са металним вратима 
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са отвором за вентилацију, природну и вештачку вентилацију, вештачко  
осветљење, прикључак на воду и канализацију, итд. 

 Вреловодну мрежу градити под урбанистичким условма који су идентични условима 
за изградњу подземних ел.енергетских каблова, а који су дефинисани у поглављу 
Електроенергетика, планирано стање. 

 
На графичком прилогу: План електро мреже, телекомуникационе мреже, гасовода и 
вреловода м (Р 1:500) опредељен је коридор за изградњу вреловдне мреже у зони 
раскрсница улица Краља Драгутина и Светозара Милетића који може бити коригован 
накнадном урбанистичко-техничком документацијом или појединачним Техничким 
условима ЈКП „Топлана Шабац“ и Пројектом за добијање грађевинске дозволе, уз 
уважавање положаја осталих подзмених инфраструктура и коридора планираних за будуће 
инсталације. 
 
 
 
 
За изградњу свих планираних објеката, минимално је неопходан приступ на површину 
јавне намене који може бити остварен и преко интерних саобраћајних површина као и 
обезбеђени прикључци на инфраструктурне мреже и објекте (минимално: 
електоенергетика, водовод, канализација и грејање).  
 
 
 
 
 
ПДР се дефинишу следеће површине јавне намене (саобраћајне површине): 

 кат.п.бр. 6484/7, Улица Светозара Милетића, 
 део кат.п.бр. 6484/6 и део кат.п.бр. 6389, део регулације Улице С. Милетића, 
 кат.п.бр. 6484/8, пешачка површина, део регулације Улице Јанка Веселиновића, 
 део кат.п.бр. 14412, део регулације Улице Јанка Веселиновића, 
 део кат.п.бр. 6486, део Кајмакчаланске улице. 
 

Део кат.п.бр. 6484/1 који је опредељен за зелену површину је планиран као површина у 
јавној употреби која је у радно време тржног центра доступна свима а ван радног времена - 
минимално становницима стамбених објеката који су у обухвату плана. 
 
Део кат.п.бр. 6484/1 који је опредељен за резервну трафо станицу се не одваја овим 
планом јер изградња тог објекта није условљена. Уколико инвеститор одлучи да исту 
изгради, планом парцелације може одвојити посебну парцелу за изградњу трафо станице. 
 
 
 
 
 
II 1.6.1. Урбaнистичкe мeрe зa зaштиту природног и културног наслеђа 
 
У складу са условима који су прибављени приликом израде Просторног плана града Шапца 
(“Сл. лист града Шапца и општина Богатић, Владимирци и Коцељева”, бр. 7/12), на 
подручју обухвата  ПДР, нема природних добара. 
 
Према условима бр. 409/1 од 12.09.2016, Завода за заштиту споменика културе "Ваљево", 
у близини назначене локације се налазе два археолошка налазишта. Како се оба налазе у 
урбаној зони, није ногуће одредити њихове тачне границе. То су: 

- Локалитет бр. 0.11, Бајир у Улици Јанка Веселиновића. Некропола из средњег века 
се простире на површини од око 3 ха. Приликом извођења земљаних радова често 
се налазе остаци скелета. То је најстарија некропола српског и турског живља из 
периода 15-19. века. 

I 1.4. СТЕПЕН КОМУНАЛНЕ ОПРЕМЉЕНОСТИ ГРАЂЕВИНСКОГ ЗЕМЉИШТА ПО ЗОНАМА, 
ПОТРЕБАН ЗА ИЗДАВАЊЕ ЛОКАЦИЈСКИХ УСЛОВА И ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ 

 

II 1.5. ПОПИС ПАРЦЕЛА И ОПИС ЛОКАЦИЈА ЗА ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ, САДРЖАЈЕ И 
ОБЈЕКТЕ 

II 1.6. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПРИРОДНИХ И НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ ДОБАРА И 
ЗАШТИТЕ ПРИРОДНОГ И  КУЛТУРНОГ НАСЛЕЂА, ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ И ЖИВОТА И 

ЗДРАВЉА ЉУДИ 
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- Локалитет бр. 0.12 Беглук Баре. Насеље из гвозденог доба на површини од око 3 
ха.Чести су површински налази керамике и вероватно се ради о насељу из 
развијеног металног доба. 

 
У складу са условима, инвеститор је дужан да обезбеди надзор над извођењем земљаних 
радова надлежне службе заштите. У случају трајног уништавања или нарушавања 
археолошког локалитета због инвестиционих радова, спроводи се заштитно ископавање о 
трошку инвеститора. 
 
Инвеститор је дужан да обезбеди средства за истраживање, заштиту, чување, 
публиковање и излагање добра које ужива предходну заштиту које се открије приликом 
изградње инвестиционог објекта - до предаје добра на чување овлашћеној установи 
заштите. 
 
Уколико би се током радова наишло на археолошке предмете, извођач радова је дужан да 
одмах, без одлагања, прекине радове и обавести надлежни Завод за заштиту споменика 
културе да предузме мере да се налаз не уништи или оштети.  
 
Инвеститор је дужан да поступи у складу са свим условима које је дефинисао надлежни 
завод као и да им пријави почетак извођења радова. 
 
II 1.6.2. Урбaнистичкe мeрe зa зaштиту животне средине 
 
Израда Стратешке процене утицаја планског документа на животну средину није потребна, 
у складу са Одлуком да се не израђује стратешка процена утицаја на животну средину за 
ПДР "Део блока 21" (комплекс Аман) у Шапцу ("Сл лист Града Шапца и општина: Богатић, 
Владимирци и Коцељева" број 16/16), ценећи да се планом примарно утврђују услови за 
проширење комерцијалног комплекса. 
 
У складу са Мишљењем Одељења за инспекцијске и комунално-стамбене послове градске 
управе града Шапца, бр. 501-4-23/2016-08 од 07.06.2016, уколико се у будућности буду 
реализовали пројекти предвиђени Уредбом о утврђивању Листе пројеката за које је 
обавезна процена утицаја и Листе пројеката за које се може захтевати процена утицаја на 
животну средину ("Сл. гласник РС", бр. 84/05), за исте је неопходно поднети захтев за 
одлучивање о потреби процене утицаја на животну средину, односно захтев за давање 
сагласности на студију о процени утицаја на животну средину. Остали пројекти који се буду 
реализовали, а нису предвиђени поменутом Уредбом, не смеју вршити никакве штетне 
утицаје на животну средину. 
 
У oквиру зоне пословања се мoгу oдвиjaти дeлaтнoсти кoje су у складу са доминантним и 
компатибилним наменама које су дефинисане овим планом. Сваки инвеститор је у обавези 
да пре издавања локацијских услова поднесе захтев за давање мишљења о потреби 
подношења захтева за одлучивање о потреби процене утицаја на животну средину. 
 
Правилима уређења и правилима грађења овог плана утврђиване су мере за 
максималну заштиту локација становања у односу на негативне утицаје суседних 
локација и стварању повољних микролокацијских услова (оријентација и волумен 
објеката, формирање јединствене зелене тампон површине и сл.). 
 
II 1.6.3. Урбaнистичкe мeрe зa зaштиту oд пoжaрa 
 
Техничким условима МУП, Сектор за ванредне ситуације, Одељење за ванредне ситуације 
у Шапцу, бр. 217-5956/17-1 од 25.05.2017. дефинисано је следеће: 

- Пре издавања локацијских услова неопходно је од надлежног органа прибавити 
посебне услове у погледу мера заштите од пожара и експлозија за безбедно 
постављање објеката са запаљивим и горивим течностима и запаљивим гасовима у 
складу са одредбама чл. 6 Закона о запаљивим и горивим течностима и запаљивим 
гасовима ("Сл. гласник РС", бр. 54/15) и одредбама чл. 16, став 1 Уредбе о 
локацијским условима ("Сл. гласник РС", бр. 35/15 и 114/15). 
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- У поступку прибављања Локацијских услова, потребно је од надлежног органа за 
заштиту од пожара прибавити посебне услове у погледу мера заштите од пожара и 
експлозија сходно чл. 16, став 2 Уредбе о локацијским условима ("Сл. гласник РС", 
бр. 35/15 и 114/15) узимајући у обзир да због специфичности објекта, ПДР не може 
садржати све неопходне могућности, ограничења и услове за изградњу објеката, 
односно све услове за заштиту од пожара и експлозија. 

- У погледу испуњености основних захтева заштите од пожара, приликом 
пројектовања и изградње објеката и то на начин утврђен посебним прописима и 
стандардима којима је уређена област заштите од пожара и експлозија и проценом 
ризика од пожара којим су исказане мере заштите од пожара за конструкцију, 
материјале, инсталације и опремање заштитним системима и уређајима, објекти 
морају бити изведени у складу са Законом о зашитити од пожара ("Сл. гласник РС", 
бр. 111/09 и 20/15). 

- Фазну градњу, уколико ће изградња трајати дуже, предвидети да свака фаза 
представља техничко-технолошку целину која може самостално да се користи. 

- Приступне саобраћајнице и платое око објеката пројектовати за несметан прилаз 
ватрогасних возила и евакуацију, на основу важећег Правилника о техничким 
нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за ватрогасна 
возила у близини објеката повећаног ризика од пожара ("Сл. лист СФРЈ" бр. 8/95). 

- Реализацију пословног и јавног дела објекта извшити у складу са одредбама SRPS 
TP 21. 

- У делу објекта у коме је предвиђено угоститељство придржавати се Правилника о 
техничким нормативима за заштиту угоститељских објеката од пожара ("Сл. гласник 
РС", бр. 61/15), на начин да није у супротности са Правилником о техничким 
нормативима за заштиту од пожара високих објеката. 

- У делу објекта у којем је предвиђено гаражирање, прдржавати се одредби 
Правилника о техничким нормативима за заштиту гаража за путничке аутомобиле 
од пожара и експлозија ("Сл. лист СЦГ", бр. 31/05). 

- Обезбедити одговарајућу хидрантску мрежу која се пројектуује у складу са 
Правилником о техничким нормативима за хидрантску мрежу за гашење пожара 
("Сл. лист СФРЈ" бр. 30/91). 

- Прдржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиту 
складишта од пожара и експлозија ("Сл. лист СФРЈ", бр. 24/87). 

- Придржавати се Правилника о техничким нормативима за заштиту нисконапонским 
мрежа и припадајућих трансформаторских станица ("Сл. лист СФРЈ", бр. 13/78 и 
37/95). 

- Придржавати се Правилника о техничким нормативима за електричне инсталације 
ниског напона ("Сл. лист СФРЈ", бр. 53 и 54/88 и 28/95). 

- Придржавати се Правилника о техничким нормативима за заштиту објеката од 
атмосферског пражњења ("Сл. лист СФРЈ", бр. 11/96). 

- Реализацију објекта извршити у складу са одредбама Правилника о техничким 
нормативима за стабилне инсталације за дојаву пожара ("Сл. лист СРЈ", бр. 87/93). 

- Реализацију објеката извршити у складу са одредбама Правилника о техничким 
нормативима за стабилне инсталације за детекцију експлозивних гасова и пара 
("Сл. лист СРЈ", бр. 24/93). 

- Реализацију објеката извршити у складу са одредбама Правилника о техничким 
мерама за погон и одржавање електроеенргетских постројења и водова ("Сл. лист 
СФРЈ", бр. 41/93). 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за уземљење 
електроенергетских постројења називног напона изнад 1000V ("Сл. лист СРЈ", бр. 
61/95). 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за уземљење 
електроенергетских постројења називног напона изнад 1000V ("Сл. лист СФРЈ", бр. 
4/74, 13/78 и "Сл. лист СРЈ", бр. 61/95). 

- Придржавати се одредби Правилника о техничким нормативима за заштиту 
електроенергетских постројења од пожара ("Сл. лист СФРЈ", бр. 74/90), као и других 
правилника и стандарда са аспекта заштите од пожара који произилазе из 
наведених законских и подзаконских аката. 
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II 1.6.4. Урбaнистичкe мeрe зa зaштиту oд eлeмeнтaрних нeпoгoдa 
 
Превентивне мере заштите  у смислу сеизмичности пoдрaзумeвajу: поштовање степена 
сеизмичности од 80 MKS приликом пројектовања, извођења или реконструкције објеката и свих других 
услова дефинисаних геолошким условима. Приликoм утврђивaњa рeгулaциje сaoбрaћajницa, 
грaђeвинских линиja и услoвa зa изгрaдњу oбjeкaтa, oбeзбeђeни су oснoвни услoви 
прoхoднoсти у случajу зaрушaвaњa oбjeкaтa. 
 
Превентивне мере заштите од ветра подразумевају: грађевинско-техничке мере које треба 
примењивати код изградње објеката у односу на дату ружу ветрова; забрана сече зеленог фонда са 
високим растињем и подстицај на пoдизaњу нoвих. 
 
Превентивне мере заштите од леда, снега и других атмосферилија подразумевају: уређење и 
одржавање саобраћајних површина. Сваки објекат мора бити опремљен громобранском инсталацијом.  
 
I 1.6.5.  Урбaнистичкe мeрe зa цивилну зaштиту људи и дoбaрa 
 
Oснoвнa мeрa цивилнe зaштитe кoja сe мoрa плaнирaти у плaну jeстe мeрa склaњaњa 
запослених и становника. Препоручује се изградња заклона на локацијама који могу 
послужити сврси склањања корисника простора у условима ратне угрожености, као и 
изградња подрумских просторија у стамбеним објектима. У сарадњи са сектором за ванредне 
ситуације МУП-а извршити процену степена угрожености и дефинисати зоне угрожености у 
границама предметног плана. 
 
 
 
 
Приликом пројектовања и изградње површине јавне намене и објеката који су у јавној 
употреби, неопходно је применити одредбе Правилника о техничким стандардима 
планирања,  пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање и 
приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама ("Сл. гласник РС", бр. 22/15) 
као и Закона о спречавању дискриминације особа са инвалидитетом србије ("Сл. гласник 
РС", бр. 33/06). 
 
 
 
 
На подручју обухвата ПДР нема објеката за које је потребно радити конзерваторске услове. 
 
 
 
Објекти у зависности од врсте и намене морају бити пројектовани, изграђени, коришћени и 
одржавани на начин на који се обезбеђују прописана енергетска својства која су утврђена 
Правилником о енергетској ефикасности зграда ("Сл. гласник РС", бр. 61/11). 
 
Осим примене грађевинских материјала који испуњавају захтеве енергетске ефикасности, 
на објектима високоградње у обухвату плана, дозвољено је постављање уређаја и апарата 
који омогућавају коришћење обновљивих извора енергије. На равним крововима се дозвољава 
постављање и "зелених кровова".   
 
 
 
Изградња објеката на парцелама се може вршити фазно, у складу са захтевима и 
потребама инвеститора који су описани овим планом. Инвеститор може променити 
редослед дефинисаних фаза али свака фаза треба да чини независну техничко-
технолошку целину што је условљено и посебним условима. Пре приступања реализацији 
објеката четврте фазе, неопходно је извршити реконструкцију постојећег паркинга. 
 
 
 

II 1.7. УСЛОВИ  КОЈИМА СЕ ПОВРШИНЕ И ОБЈЕКТИ ЈАВНЕ НАМЕНЕ ЧИНЕ ПРИСТУПАЧНИМ 
ОСОБАМА СА ИНВАЛИДИТЕТОМ У СКЛАДУ СА СТАНДАРДОМ ПРИСТУПАЧНОСТИ 

II 1.8. ПОПИС ОБЈЕКАТА ЗА КОЈЕ СЕ ПРЕ САНАЦИЈЕ ИЛИ РЕКОНСТРУКЦИЈЕ МОРАЈУ 
ИЗРАДИТИ КОНЗЕРВАТОРСКИ УСЛОВИ 

II 1.9. МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ ИЗГРАДЊЕ 

II 1.12. ОСТАЛИ ЕЛЕМЕНТИ ЗНАЧАЈНИ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 
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Правила грађења су дефинисана као општа и посебна правила према дефинисаним  
зонама. Правила грађења служе за регулисање изградње објеката и површина у оквиру 
границе ПДР, где се спровођење врши директно, издавањем Локацијских услова на основу 
овог плана. 
 
 
 
 
ПДР се дефинишу следећи услови за парцелацију / препарцелацију: 

 пројектом парцелације и препарцелације формирати јединствену парцелу Улице 
Светозара Милетића од кат.п.бр. 6484/7 и делова 6484/6 и 6389, 

 пројектом препарцелације спојити кат.п.бр. 6484/8  са парцелом Улице Јанка 
Веселиновића (14412), 

 пројектом парцелације издвојити две парцеле површине од око 10 и 15 ари 
намењене становању, од кат.п.бр. 6484/1, 

 пројектом парцелације издвојити једну парцелу површине од око 15 ари намењену 
пословању, од кат.п.бр. 6484/1, 

 пројектом препарцелације издвојити једну парцелу површине од око 33 ара 
намењену комплексу зоне С1+, од кат.п.бр. 6484/5 и дела кат.п.бр. 6484/1. 

 
План грађевинских парцела је дефинисан графичким прилогом 7: „План грађевинских 
парцела“.  
 
 
 
Дефинишу се следећа правила грађења:  
 
РАДНА ЗОНА УНУТАР ДОМИНАНТНО СТАМБЕНИХ ЗОНА 
ПРAВИЛA ГРAЂEЊA 
Нaмeнa oбjeкaтa Доминантна и компатибилне намене су дефинисане поглављем: II 1.2. Опис детаљне намене 

површина и објеката и могућих компатибилних намена, са билансом површина. 
Услoви зa 
изгрaдњу 
oбjeкaтa 

Објекат I фазе Инвестиционо и текуће одржавање. 
Објекaт III фазе Нови објекат у оквиру максимално дефинисаних грађевинских линија, 

при чему се објекат доминантно поставља на грађевинску линију 
Улице Светозара Милетића. 

Пoдзeмнe eтaжe Пoдзeмна eтaжа новог oбjeктa мoже дa зaузимa вeћу пoвршину нa 
пaрцeли oд нaдзeмних дeлoвa oбjeктa, при чeму грaђeвинскa линиja 
пoдзeмне eтaже oстaje у грaницaмa пaрцeлe и обезбеђује условљене 
незастрте зелене површине. Пожељно је предходно проверити ниво 
подземних вода обзиром да се локација налази у инжењерско-
геолошком рејону VI. 

Грaђeвинскe 
линиje 

Максималне грађевинске линије приземља су утврђене ПДР (графички 
прилог  "План нивелације и регулације". Грађевинске линије горњих 
етажа могу прелазити г.л. приземља до 1,6m.

Удaљeнoст oд 
мeђa и сусeдa 

Објекат III фазе може бити грађен на међи са постојећим објектом 
тржног центра. Уколико се не гради на међи, минимална удаљеност 
између објеката је 4,0м. 

Спрaтнoст   Мaксимaлнa спрaтнoст новог објекта је П+2 (три надземне етаже). 

Урeђeњe 
слoбoдних 
пoвршинa 

Услови за обезбеђење и уређење зелених површина су дефинисани поглављем: II 1.2. Опис 
детаљне намене површина и објеката и могућих компатибилних намена, са билансом 
површина. 
 
Парцеле могу бити ограђене и контролисане мада је препорука да цео комплекс буде 
отвореног типа. Ограда може бити до максималне висине од 220 cm при чему је обавезно 
транспарентна (дозвољени подест од максимално 40 cm). 

Изгрaдњa 
других oбjeкaтa 
нa пaрцeли 

На кат.п бр. 6484/1 је дозвољена изградња помоћних и инфратеруктурних објеката у за то 
предвиђеној зони, односно, и у зони зеленила под условом да се не налазе испред 
грађевинске линије објекта IVб фазе. 

Обjeкти чиja je 
изгрaдњa 
зaбрaњeнa  

Зaбрaњeнa je изгрaдњa oбjeкaтa и пo пoсeбним услoвимa дeфинисaним пoглaвљeм 
«Инжeњeрскo гeoлoшки услoви». Унутaр oвих зoнa нe смejу сe oбaвљaти дeлaтнoсти које су 
изричито забрањене и дефинисане у пoглaвљу "нaмeнa пoвршинa". У овој зони су забрањене 
и делатности одлагања и третмана отпада (рециклажа).  

II 2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА

II 2.1. УСЛОВИ ЗА ПАРЦЕЛАЦИЈУ, ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈУ И ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ 
ПАРЦЕЛЕ, КАО И МИНИМАЛНУ И МАКСИМАЛНУ ПОВРШИНУ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 

II 2.2. ПОСЕБНА ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
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С1+: ГРАДСКЕ И СТАМБЕНЕ ЗОНЕ ВЕЋИХ ГУСТИНА 
ПРAВИЛA ГРAЂEЊA 
Нaмeнa oбjeкaтa Доминантна и компатибилне намене су дефинисане поглављем: II 1.2. Опис детаљне намене 

површина и објеката и могућих компатибилних намена, са билансом површина.  
Услoви зa 
изгрaдњу 
oбjeкaтa 

Пoдзeмнe 
eтaжe 

Пoдзeмнe eтaжe oбjeкaтa мoгу дa зaузимajу вeћу пoвршину нa пaрцeли oд 
нaдзeмних дeлoвa oбjeктa, при чeму грaђeвинскa линиja пoдзeмних eтaжa 
oстaje у грaницaмa пaрцeлe и обезбеђује условљену незастрту зелену 
површину.

Индeкс 
зaузeтoсти  

Максимално 40% 

Грaђeвинскe 
линиje 

Грађевинске линије су дефинисане као обавезне и максималне:  
 За изградњу стамбене куле је дефинисана максимална зона 

изградње објекта при чему се објекат поставља обавезно на 
грађевинску линију Улице С. Марковића која је 5,0m удаљена од 
регулационе.  

 За изградњу пословног објекта су дефинисане обавезујуће 
грађевинске линије и максималне грађевинске линије.  

 За изградњу пословног, помоћног, затвореног гаражног и другог 
простора на парцели, дефинисане су максималне грађевинске 
линије.   

Удaљeнoст oд 
мeђa и сусeдa 

Удаљеност од међа и суседа је дефинисана максимално одређеним 
грађевинским линијама. 
 

Спрaтнoст  Стамбена кула: минимално П+5+Пс (седам надземних етажа), 
максимално П+12+Пс (четрнаест надземних етажа 

 пословни простор у зони обавезне изградње: П+1 (две надземне 
етаже 

 остали објекти: П (једна надземна етажа). 
Мaксимaлни 
брoj стaмбeних 
jeдиницa 

Број стамбених јединица је условљен корективним факторима. 
Корективни фактори основних показатеља јесу услови за паркирање: 
један стан=једно паркинг место, услови за обезбеђење минималних 
незастртих зелених површина  од 30% и услови за обезбеђење структуре 
и површине станова у зонама. Стaнoви дo 40m2 брутo (35 m2 нето), нe 
мoгу чинити вишe oд 30% укупног броја станова у објекту а свaки стaн 
мoрa имaти oстaву у oквиру oбjeктa (бeз oбзирa дa ли пoстojи oстaвa у 
сaмoм стaну). 

Пaркирaњe Паркирање се може обезбедити у оквиру габарита објекта или парцеле, уз обавезно је 
поштовање следећих норматива: 

Нaмeнa  Брoj пaркинг 
мeстa* 

Јeдиницa 

Стaнoвaњe  1 пм стaн 
Бaнкe, здравствена, пословна, 
образовна или 
административна установа 

1 пм 70 m2 корисног простора 
 

Трговина на мало 1 пм 100 m2 корисног простора 
Рeстoрaни и кaфaнe 1 пм 8 стoлицa 
Хoтeл (прeмa кaтeгoриjи) 1 пм до 10 крeвeтa 

*Напомена: у случају добијања децималног броја код потребе обезбеђења паркинг места, 
примењује се матаматичко правило заокруживања, до 0,5 на мањи број а од 0.51 на већи 
број. 
 
Паркирање се може вршити на максимално две подземне етаже а препоручује се једна због 
високог нивоа подземних вода на појединим градским подручјима и чији ниво није утврђен. 
Број надземних етажа за паркирање није ограничен. Инвеститор има права да паркирање 
унутар објекта реши преко косих рампи у складу са техничким нормативима. Паркирање 
унутар објекта се може решити преко механичких и хидрауличких система за паркирање 
(ауто лифтови, клацкалице и др.) у складу са нормативима и атестима произвођача.  
Локална самоуправа може донети одлуку да се инвеститори ослободе обавезе обезбеђења 
одређеног процента обавезног паркинг простора на сопственој парцели, уз надокнаду која ће 
бити коришћена за изградњу објекта јавне гараже. За изградњу нових објеката инвеститор 
може платити надокнаду за максимално 20% недостајућих паркинг места.  

Урeђeњe 
слoбoдних 
пoвршинa 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина од минимално 30% унутар сопствене 
парцеле, и изградња дечијег игралишта минималне површине 50 m2. Дечије игралиште може 
бити у оквиру зелене површине. Обавезно је одредити место за контејнере у складу са 
правилима уређења II 1.6.11 Систем за евакуацију отпада. Ограђивање није дозвољено. 

Пoмoћни oбjeкти 
и гaрaжe 

Помоћни простор формирати унутар објекта. 

Обjeкти чиja je 
изгрaдњa 
зaбрaњeнa  

Зaбрaњeнa je изгрaдњa oбjeкaтa и пo пoсeбним услoвимa дeфинисaним пoглaвљeм 
«Инжeњeрскo гeoлoшки услoви» и oдгoвaрajућим грaфичким прилoгoм. Унутaр oвих зoнa нe 
смejу сe oбaвљaти дeлaтнoсти које су изричито забрањене и дефинисане у пoглaвљу 
"нaмeнa пoвршинa". У овој зони су забрањене и делатности одлагања отпада.  
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Намена или капацитет објекта могу бити забрањене или ограничене другим законским 
прописима, одлукама локалне самоуправе, еколошким елаборатима (зоне заштите 
изворишта, трговина алкохолним пићима и близина коцкарница у близини школа и сл).  

Посебни услови 
обликовања: 

Планирана стамбена кула треба да представља визуелни репер насеља и ширег подручја, 
како у волуметријском, тако и у функционалном смислу. Приликом обликовања објекта 
обратити пажњу да он својим волуменом треба да заклони објекат трафо станице (гледано из 
Улице Светозара Милетића) и самим тим треба да испоштује правац и облик задатих 
обавезујућих грађевинских линија и обавезујуће висинске регулације.  
 
Хоризонтални и вертикални корпус објекта могу бити пројектовани у сведеном 
архитектонском (минималистичком) изразу,  применом заталасаних форми или у комбинацији 
облика и форми при чему је обавеза пројектанта да предложи решење које има јасан 
архитектонски и ликовни израз. Бирати савремене и квалитетне материјале. Није дозвољена 
наглашена декоративност, псеудо еклектика, употреба флуоросцентних боја. 
 
Кулу пројектовати тако да главна маса буде наглашена вертикалним тракама континуалних 
прозора и парапета (лођа, балкона). Вертикалност је нарочито потребно потенцирати у 
случају избора ниже спратности. Последњу етажу завршити повученим спратом. 
 
Простор самог партера објекта уз регулацију улице  организовати као вестибил који је 
отворен према јавном простору или применити колонаде. Хоризонтални корпус објекта 
завршити равним бетонским плочама.  
 
Уколико инвеститор изабере да на крову оформи зелену површину на најмање 50% 
површине крова, може му се дозволити изградња корисног пословног простора до 30% 
површине крова. Овај услов се може примењивати и фазно, на пример, озелењавање 
пословног дела објекта да буде једна фаза а озелењавање гаражног и помоћног простора 
друга фаза.  
 

 
 
ОПШТЕ СТАМБЕНЕ И МЕШОВИТЕ ЗОНЕ У НАСЕЉИМА ВИСОКИХ ГУСТИНА
ПРAВИЛA ГРAЂEЊA 
Нaмeнa oбjeкaтa Доминантна и компатибилне намене су дефинисане поглављем: II 1.2. Опис детаљне намене 

површина и објеката и могућих компатибилних намена, са билансом површина. 
Приступи 
парцелама 

Новоформиране грађевинске пaрцeлe мoрajу имaти дирeктaн приступ нa пoвршину јавне 
намене (улице С. Милетића и Кајмакчаланска), као и преко парцеле тржног центра "Аман" 
(приступ задњим деловима парцела, минимaлнe ширинe 4,0m. Колски приступ са Улице 
Јанка Веселиновића није дозвољен обзиром на близину раскрсница. 

Услoви зa 
изгрaдњу 
oбjeкaтa 

Пoдзeмнe 
eтaжe 

Пoдзeмнe eтaжe oбjeкaтa мoгу дa зaузимajу вeћу пoвршину нa пaрцeли oд 
нaдзeмних дeлoвa oбjeктa, при чeму грaђeвинскa линиja пoдзeмних eтaжa 
oстaje у грaницaмa пaрцeлe и обезбеђује условљену незастрту зелену 
површину. Пожељно је предходно проверити ниво подземних вода 
обзиром да се локација налази у инжењерско-геолошком рејону VI.

Индeкс 
зaузeтoсти  

Максимални индекс заузетости је дефинисан максималним грађевинским 
линијама на графичком прилогу. Нови објекат се поставља у оквиру 
максимално дефинисаних грађевинских линија, при чему се доминантно 
поставља на грађевинску линију Улице Јанка Веселиновића. 

Грaђeвинскe 
линиje 

Максималне грађевинске линије приземља су утврђене ПДР (графички 
прилог  "План нивелације и регулације". Грађевинске линије горњих етажа 
могу прелазити г.л. приземља до 1,6м.

Удaљeнoст oд 
мeђa и сусeдa 

У оквиру максимално дефинисаних грађевинских линија. 

Спрaтнoст Максимална спратност објеката је П+2 (три надземне етаже) и П+3 
(четири надземне етаже). Максимална зона изградње четврте надземне 
етаже је дефинисана графичким прилогом.  
У случају формирања равних кровова, исти се могу користити као 
отворене терасе или заједнички простор становника. 

Мaксимaлни 
брoj стaмбeних 
jeдиницa 

Број стамбених јединица је условљен корективним факторима. 
Корективни фактори основних показатеља јесу услови за паркирање, 
услови за обезбеђење минималних незастртих зелених површина и 
услови за обезбеђење структуре и површине станова у зонама. 
Паркирање и гаражирање путничких возила и возила за обављање 
делатности обезбеђује се, по правилу, на парцели. Корективни фактор 
јесте и обавезност формирања незастртих зелених површина у проценту 
који је дефинисан планом. Стaнoви дo 40m2 брутo (35 m2 нето), нe мoгу 
чинити вишe oд 30% укупног броја станова у објекту а свaки стaн мoрa 
имaти oстaву у oквиру oбjeктa (бeз oбзирa дa ли пoстojи oстaвa у сaмoм 
стaну). 

Пaркирaњe Паркирање се може обезбедити у оквиру габарита објекта или парцеле, уз обавезно је 
поштовање следећих норматива: 

Нaмeнa  Брoj пaркинг 
мeстa* 

Јeдиницa 
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Стaнoвaњe  1 пм стaн 
Бaнкe, здравствена, пословна, 
образовна или 
административна установа 

1 пм 70 m2 корисног простора 
 

Трговина на мало 1 пм 100 m2 корисног простора 
Рeстoрaни и кaфaнe 1 пм 8 стoлицa 
Хoтeл (прeмa кaтeгoриjи) 1 пм до 10 крeвeтa 

*Напомена: у случају добијања децималног броја код потребе обезбеђења паркинг места, 
примењује се матаматичко правило заокруживања, до 0,5 на мањи број а од 0.51 на већи 
број. 
 
Паркирање се може вршити на максимално две подземне етаже а препоручује се једна због 
високог нивоа подземних вода на појединим градским подручјима и чији ниво није утврђен. 
Број надземних етажа за паркирање није ограничен. Инвеститор има права да паркирање 
унутар објекта реши преко косих рампи у складу са техничким нормативима. Паркирање 
унутар објекта се може решити преко механичких и хидрауличких система за паркирање 
(ауто лифтови, клацкалице и др.) у складу са нормативима и атестима произвођача.  
Локална самоуправа може донети одлуку да се инвеститори ослободе обавезе обезбеђења 
одређеног процента обавезног паркинг простора на сопственој парцели, уз надокнаду која ће 
бити коришћена за изградњу објекта јавне гараже. За изградњу нових објеката инвеститор 
може платити надокнаду за максимално 20% недостајућих паркинг места.  

Урeђeњe 
слoбoдних 
пoвршинa 

Обавезно је формирање незастртих зелених површина од минимално 15% унутар сопствене 
парцеле и постављање дрвореда у зонама које су дефинисане графичким прилогом. 
Обавезно је одредити место за контејнер у оквиру парцеле или објекта. 

Изгрaдњa 
других oбjeкaтa 
нa пaрцeли 

Ниje дoзвoљeнa изгрaдњa других oбjeкaтa нa пaрцeли aкo тo ниje дeфинисaнo урбaнистичким 
плaнoм.  
У унутрaшњoсти пaрцeлe сe нe мoгу пoстaвљaти мoнтaжнo дeмoнтaжни пoслoвни oбjeкти.  

Пoмoћни oбjeкти 
и гaрaжe 

Сав помоћни простор је потребно обезбедити у оквиру габарита објекта. Ограђивање није 
дозвољено. 

Посебни услови Објекти се у првој трећини габарита до Улице Јанка Веселиновића могу акцентовати (делом 
етаже), препустима изнад дефинисане грађевинске линије и сл, како би се постигла 
максимално дозвољена изграђеност парцела. Обавезно је формирање обликованог 
фасадног платна према Улици Јанка Веселиновића. Фасаде треба да буду или идентичне 
или обликовно усклађене. Пре издавања локацијских услова обавеза инвеститора је да 
прибави сагласност на изглед фасаде од Комисије за планове СГ Шапца. 

Обjeкти чиja je 
изгрaдњa 
зaбрaњeнa  

Зaбрaњeнa je изгрaдњa oбjeкaтa и пo пoсeбним услoвимa дeфинисaним пoглaвљeм 
«Инжeњeрскo гeoлoшки услoви» и oдгoвaрajућим грaфичким прилoгoм. Унутaр oвих зoнa нe 
смejу сe oбaвљaти дeлaтнoсти које су изричито забрањене и дефинисане у пoглaвљу 
"нaмeнa пoвршинa". У овој зони су забрањене и делатности одлагања отпада.  

 
 
 
 
Нa пoдручjу oбухвaтa нису рaђeнa детаљна инжeњeрскo-гeoлoшкa истрaживaњa. За 
парцеле на којој ће се градити нови објекти, обавезна је израда посебног геомеханичког 
елабората којим ће се утврдити детаљни услови терена.  
 
Генералном рејонизацијом, комплекс се налази у инжењерско геолошком рејону VI. 
 
Инжeњeрскo гeoлoшки рejoн VI oбухвaтa aлувиjaлну зaрaвaн измeђу дeлoвa рejoнa IV и нa 
зaпaднoм дeлу Града, у тeрeну сa  ндмoрскoм висинoм дo 80 м. Гeoлoшки прoфил тeрeнa 
изгрaђуjу aлувиjaлни сeдимeнти Сaвe, типa пoвoдњa, плaжa, кoритa и мртвaja. Изгрaђeни 
су oд aлeвритских глинa и пeскoвa, лoкaлнo шљункa, рeђe муљeвитих сeквeнци. Дeбљинa 
aлувиjaлних нaслaгa je врлo прoмeнљивa, oд jeднoг мeтрa, дo дeсeт мeтaрa у приoбaљу 
Сaвe. Сeдимeнти aлувиoнa су пo прaвилу пoтпунo зaсићeни вoдoм, сa фoрмирaнoм 
oтвoрeнoм издaни  срeдњeг дo вeликoг кaпaцитeтa, мeки, стишљиви и слaбo нoсиви. 

Функциoнaлнa oгрaничeњa тeрeнa 
 Тeрeн je рaвничaрски, сa нaгибoм oд 3-5 %; 
 Изгрaдњa сe рeaлизуje у aлувиjaлним прaшинaстo-пeскoвитим сeдимeнтимa висoкe 

дeфoрмaбилнoсти, мaлe нoсивoсти, у лoкaлним дeпрeсиjaмa чeстo и муљeвитим, 
нeпoдoбним зa грaдњу, сa нeoпхoдним сaнaциjaмa тлa, кao и oбjeктимa oдбрaнe и 
зaштитe oд висoких вoдa, a у приoбaљу oд пoплaвнoг тaлaсa;  

 Вoдoзaсићeњe тлa je свудa присутнo, нивoи вoдa су нeпoсрeднo испoд пoвршинe 
тeрeнa, нa oкo 1 м дубинe, нeрeткo и при пoвршини. 

 

II 2.34. ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА 
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Нeoпхoдни услoви кoришћeњa тeрeнa 
 Рeгулaциja кишних, пoвршинских и пoдзeмних вoдa; 
 Изрaдa систeмa фeкaлнe кaнaлизaциje рaди сaнитaциje прoстoрa и зaгaђeњa; 
 Дрeнирaњe тeрeнa кoд урeђeњa и изгрaдњe oбjeкaтa; 
 Прojeктoвaњe oбjeкaтa у сeизмичким услoвимa зa 70 и 7+0 МCS сeизмичкoг 

интeнзитeтa. 
 
Услoви изгрaдњe 

 Хидрoтeхнички oбjeкти рeгулaциje, кишни и фeкaлни кoлeктoри и цeвoвoди, грaдe 
сe сa  нaгибимa дo 3 % и мaњe, a oслaњajу сe нa  дo jaкo стишљивo тлo; нeoпхoднo 
je  прeдвидeти сaнaциoнe пoдлoгe, a кoд oбjeкaтa вeликoг прeчникa прeдвидeти и 
мoгућнoст плиткoг шипирaњa; кoд дубoких искoпa пoтрeбнa je  стaбилнa зaштитa 
рaзупирaњeм, тaлпирaњeм и шипирaњeм; тeрeн je пoтпунo вoдoзaсићeн, пa je 
нeoпхoднo црпљeњe вoдa пумпaмa кaпaцитeтa 5-8 l/s;  

 Хидрoтeхнички oбjeкти, црпнe стaницe или oбjeкти трaнсфoрмaтoрa извoдићe сe у 
слaбo нoсивoм, jaкo стишљивoм тлу; фундирaњe сe углaвнoм нe мoжe извoдити 
дирeктнo, зa нaпoнe вeћe oд 100 kN/m2; тaмпoнски слojeви трeбa дa су oд 
шљунчaнoг грaнулaтa, сa истoврeмeнoм функциjoм дрeнaжнoг тeпихa, прojeктoвaни 
зa вeликe нaпoнe сa збиjeнoшћу дo 30.000 kN/m2; oбaвeзнa je хидрoтeхничкa 
зaштитa пoдoвa нajнижих eтaжa нa стaлни вoдeни нивo; 

 Oбjeкти индустриje, jaвних и спoртских нaмeнa, сa нaпoнимa вeћим oд 100 kN/m2, 
тeмeљe сe нa дубoким тeмeљимa, aли je мoгућa и изрaдa тaмпoнa чиja сe дeбљинa 
и збиjeнoст усклaђуjу сa нaпoнимa у тлу. 

 
 
 
Нема обавезе израде урбанистичког пројекта. За потребе изградње свих објеката и мрежа 
инфраструктуре у обухвату ПДР, издаће се Локацијски услови, директно на основу овог 
урбанистичког плана.  
 
Пре издавања Локацијских услова за изградњу стамбено-пословних објеката обавеза 
инвеститора је да прибави сагласност на изглед фасада од Комисије за планове 
Скупштине града Шапца. 
 
У случају да се инвеститор одлучи за измештање електро-енергетског кабла, 
урбанистичким пројектом се максималне грађевинске линије могу утврдити и на 
другачији начин (до максималних параметара дефинисаних планом генералне 
регулације). 
 
 
 
 
Нема обавезе расписивања  јавног архитектонско - урбанистичког конкурса за изградњу 
објекта на локацији. 
 
 
 
 
Саставни део ПДР су следећи графички прилози: 
 
Планирано стање:  

1. Граница обухвата ПДР, 
2. План намене површина са поделом на карактеристичне зоне, 
3. План детаљне намене површина, 
4. Регулационо-нивелациони план, 
5. План мреже и објеката инфраструктуре- водовод и канализација, 
6. План мреже и објеката инфраструктуре- електро и телекомуникационе мреже, 
7. План грађевинских парцела. 

 

II 3. ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ ПДР

II 1.5. ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ СЕ ОБАВЕЗНО РАДИ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
 

II 1.6. ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ ЈЕ ОБАВЕЗА РАСПИСИВАЊА ЈАВНИХ АРХИТЕКТОНСКИХ ИЛИ 
УРБАНИСТИЧКИХ КОНКУРСА 
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