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А.  ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА

САДРЖАЈ:

1. Извод из регистра привредних субјеката

2. Решење о издавању лиценце „Г категорије“ за израду 
    урбанистичко-теничке документације

3. Решење о одређивању одговорног урбанисте

4. Лиценца одговорног урбанисте

5. Изјава одговорног урбанисте



1. Извод из регистра привредних субјеката



2. Решење о издавању лиценце „Г категорије“ за израду 
урбанистичко-теничке документације







3. Решење о одређивању одговорног урбанисте

На основу Закона о планирању и изградњи ('''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка,  64/10  одлука  УС,  24/11  и  121/12,  42/13–одлука  УС,  50/2013–одлука  УС, 
98/2013–одлука УС,  132/14,  145/14,  83/18,  31/19,  37/19 9/20,  52/21,  62/23 и 91/25)  и 
Правилника  о  садржини,  начину  и  поступку  израде  докумената  просторног  и 
урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", број 32/19 и 47/25) и Правилнику о 
општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу („Службени гласник РС“, бр. 
22/2015) доносим следеће:

  

Р Е Ш Е Њ Е

о одређивању одговорног урбанисте за израду

УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

АРХИТЕКТОНСКО УРБАНИСТИЧКА РАЗРАДА
ЛОКАЦИЈЕ УСЛУЖНЕ НАМЕНЕ,

ОБЈЕКТА УГОСТИТЕЉСТВА 
СПРАТНОСТИ По+П+1+Пк, 

НА КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА БРОЈ 
8676/1 И 8676/13  К.О. ВРАЊЕ 1, У ВРАЊУ

За одговорног урбанисту, за израду урбанистичке и техничке документације у 
целини из области струке, одређујем:
  

Слободана Петровића, дипл.инж.арх.  …………...    ( лиценца бр. 221А01726) 
 
ПРОЈЕКТАНТ: ВееЛеН Гроуп доо Врање, Ђуре Салаја 39, Врање

Одговорно лице: Ненад Стојковић

П О Т В Р Ђ У Ј Е

          Овим се потврђује да је наведено лице испунило услове прописане чл. 62. Закона 
о  планирању  и  изградњи  (''Службени  гласник  РС'',  бр.  72/09,  81/09-исправка,  64/10 
одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука УС, 
132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 9/20, 52/21, 62/23 и 91/25).

Врање        Д И Р Е К Т О Р

02.02.2026. године            
                          диа. Ненад Стојковић

User
vln pecat

User
Nesa potpis



4. Лиценца одговорног урбанисте









5. Изјава одговорног урбанисте

о усаглашености документације и примени прописа

На  основу  члана  77. став  5.  Правилника  о  садржини,  начину  и  поступку  израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања

ИЗЈАВЉУЈЕМ

да је Урбанистички пројекат

АРХИТЕКТОНСКО УРБАНИСТИЧКА РАЗРАДА ЛОКАЦИЈЕ
УСЛУЖНЕ НАМЕНЕ, ОБЈЕКТА УГОСТИТЕЉСТВА, СПРАТНОСТИ 

По+П+1+Пк, НА КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА БРОЈ 8676/1 И 8676/13  К.О. 
ВРАЊЕ 1, У ВРАЊУ

урађен у складу са:

1. Законом о  планирању  и  изградњи (''Службени  гласник  РС'',  бр.  72/09,  81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС, 
98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 9/20, 52/21, 62/23 и 91/25);

2. Правилником о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког  планирања  („Службени  гласник  РС“,  бр.  32/19  и  47/25)  као и 
Правилником  о  општим  правилима  за  парцелацију,  регулацију  и  изградњу 
(„Службени гласник РС“, бр. 22/15);

3. Да је Урбанистички пројекат урађен у складу са Планом генералне регулације 
Зоне 2 у Врању  (“Службени гласник Града Врања”, број 18/11) и Изменама и 
допунама  Плана  генералне  регулације  Зоне  2  у  Врању  -  Шапраначки  рид 
(“Службени гласник Града Врања”, број 26/21).

02.02.2026. године

     Одговорни урбаниста:

       Слободан Петровић
    Лиценца бр.  221А01726

User
Boca potpis



Б.  УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ - ТЕКСТУАЛНИ ДЕО

САДРЖАЈ:

1. Уводни подаци, правни и плански основ
2. Обухват урбанистичког пројекта са подацима о парцели и 

окружењу
3. Услови изградње и уређења простора
4. Нумерички показатељи
5. Начин уређења слободних и зелених површина
6. Начин прикључења на инфраструктуру
7. Инжењерско геолошки услови
8. Мере заштите животне средине
9. Услови заштите непокретних културних и природних добара
10. Фазност изградње
11. Технички опис објекта
12. Смернице за спровођење урбанистичког пројекта



1.             УВОДНИ ПОДАЦИ, ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ  

1.1. Уводни подаци:

Циљ  израде  овог  Урбанистичког  пројекта  је  "Потреба  за  детаљном 
архитектонско-урбанистичком разрадом локације ради што прецизнијег дефинисања 
услова изградње",  а према Плану генералне регулације  Зоне 2 у Врању (“Службени 
гласник Града Врања”, број 18/11) и Изменама и допунама Плана генералне регулације 
Зоне 2 у Врању - Шапраначки рид (“Службени гласник Града Врања”, број 26/21).

Сходно  томе,  на   захтев  инвеститора  приступили  смо  изради  Урбанистичког 
пројекта, са опредељењем да се изврши изградња услужног објекта, у стилу кућа старог 
Врања.

Врање  је  град  дуге  историје  чије  су  странице  врло  садржајне.  Свој  врхунац 
развоја је доживео крајем 19. века као занатско-трговачка чаршија са великим бројем 
занатских радњи – еснафа,  дућана и меана.  Из тог  периода,  значајно архитектонско 
наслеђе  Врања  јесу  врањске  куће  наглашених  стреха  и  то  већином  приземне  са 
подрумом и ајетом и доксатом, али уз постојање и спратних кућа односно кућа на два 
боја  са  отвореним  или  затвореним  проширењем  на  спрату  -  диванханом  и  то  код 
богатијих Врањанаца тога доба. Прва кућа на два боја, изграђена од стране Србина јесте 
Влајинска кућа са богато украшеним таваницама. Остале су биле у турском власништву, 
попут  Пашиног конака и  Хусеин пашине куће испод Амама.  Чињеница је  да  поред 
Народног музеја односно зграде Селамлука у оквиру Пашиног конака, данас јавности 
нису доступне јер нису активиране у туристичке сврхе, а неке су и срушене.

Изградња  објекта  "Градска  меана“  ће  допринети  очувању  аутентичног 
градитељско-архитектонског стила старог Врања, јер подразумева нову градњу у духу 
форме  и  облика  куће  са  окућницом  Врања  с  краја  19.  века,  када  је  преовладавала 
балканско-оријентална  архитектура.  Балканско  у  оквиру  тога  се  огледа  у  постојању 
великог  броја  отвора  –  двокрилних прозора  и  самим тим осветљених просторија,  а 
оријентално  у  широким  и  високим  зидовима,  како  самог  објекта,  тако  и  оградних 
зидова  прекривених  ћеремидом у  циљу заштите  приватности,  при  чему  су  оградни 
зидови били у неким случајевима и зидови самих кућа. У оквиру ограда су биле на 
истој  висини улазне капије од природног дрвета,  и то главна,  у  габариту масивна и 
тешка, али и мања такозвани капиџик. Само онај ко би прешао праг капије би имао 
комплетну  слику  благодати  тог  дома.  Величина  зидова  је  била  наспрам  величине 
основног  објекта.  Између  објекта  и  оградних  зидова  су  били  помоћни  објекти  и 
пространо двориште са карактеристичним врањским растињем, цвећем  и дрвећем. Тако 
је кућа са окућницом и оградом била једна целина комплементарна и сродна.

Управо све наведено је сагледано у оквиру Пројекта, јер је жеља инвеститора да 
се изгради репрезентативни угоститељски објекат за услугу исхране и пића и смештаја 
односно ресторан домаће хране са послужењем врањских специјалитета уз могућност 
одмора кроз постојање смештајне структуре у оквиру врањских соба. При томе, важно 
је  сагледати  и  његово  досадашње  искуство  у  тренутно  изнајмљеном  објекту  и 
препознатљивост и оригиналност на тржишту гастро понуде и гастро туризма. 

Новоизграђени јединствени објекат „Градска меана“ у граду ће дочарати старо 
Врање у правом функционалном смислу, естетском и чулном, односно омогућиће да се 
види,  проба и  осети а  самим тим и доживи врло вредан делић некадашњег Врања, 
отмена врањска кућа са  пространим двориштем и пратећим садржајем са  врањским 



мотивима – орах, дуд, бунар, шебој, шимшир,... Кућа ће имати угоститељско-туристичку 
намену врхунског квалитета,  али и намену у којој обитава топлина породичног дома, 
гостопримство и срдачност и биће својствена старом градитељству Врања. 

Фотографије старих варошких кућа
  

1.2. Правни основ: 

Закон  о  планирању  и  изградњи (''Службени  гласник  РС'',  бр.  72/09,  81/09-
исправка,  64/10  одлука  УС,  24/11  и  121/12,  42/13–одлука  УС,  50/2013–одлука  УС, 
98/2013–одлука УС,  132/14,  145/14,  83/18,  31/19,  37/19,  9/20,  52/21,  62/23  и 91/25)-у 
даљем тексту: Закон;

Правилник о  садржини,  начину  и  поступку  израде  документа  просторног  и 
урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", број 32/2019  и 47/2025)- у даљем 
тексту: Правилник, и

Правилник о  општим  правилима  за  парцелацију,  регулацију  и  изградњу 
(„Службени гласник РС“, бр. 22/15)- у даљем тексту: Правилник.

1.3. Плански основ:

План генералне регулације Зоне 2 у Врању (“Службени гласник Града Врања”, 
број  18/11)  и  Измене  и  допуне  Плана  генералне  регулације  Зоне  2  у  Врању  - 
Шапраначки рид (“Службени гласник Града Врања”, број 26/21).



2.             ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА   

Обухват урбанистичког пројекта обухвата целе катастарске парцеле број 8676/1 и 
8676/13, обе КО Врање 1. Површина обухвата износи 953 м².

Парцела је лоцирана у атрактивном подручју, које се интензивно развија. Налази 
се на углу Улица Иве Андрића и Чегарска.

Са јужне стране, низ Улицу Иве Андрића, је суседна катастарска парцела број 
8676/2 КО Врање 1 која је изграђена и на којој је стамбени објекат спратности По+П+1.

Са  западне  стране,  уз  Улицу  Чегарска,  је суседна  катастарска  парцела  број 
8676/14 КО Врање 1 која је неизграђена парцела.

Аналитичко-геодетске координате обухвата

ОБУХВАТ

ОЗНАКЕ КООРДИНАТЕ

Y X

1 7573819,13 4711131,36

2 7573826,65 4711137,96

3 7573832,80 4711143,37

4 7573838,96 4711148,77

5 7573840,93 4711149,83

6 7573843,39 4711149,88

7 7573845,51 4711148,81

8 7573846,78 4711147,15

9 7573858,78 4711121,73
10 7573838,15 4711112,03
11 7573829,44 4711108,22

3.           УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ  

3.1. Намена објекта

Према Плану генералне регулације Зоне 2 у Врању (“Службени гласник Града 
Врања”, број 18/11) и Изменама и допунама Плана генералне регулације Зоне 2 у Врању 
- Шапраначки рид (“Службени гласник Града Врања”, број 26/21) предметна парцела се 
налази у зони становање малих густина. 

Као  компатибилне  намене  могу  се  наћи:  пословање,  услужни  и  трговински 
садржаји  свих  типова,  објекти  социјалног  становања,  јавне  службе,  образовање, 
култура,  верски  објекти,  комерцијални  садржаји,  саобраћајна  и  инфраструктурне 
површине,  зелене  површине,  спорт  и  рекреација,  комунални  објекти  у  функцији 
становања и сви пратећи садржаји уз становање.

Намене  које  нису  дозвољене  су:  депоније,  приврени  објекти,  комерцијални 
садржаји који генеришу велико саобраћајно оптерећење (хипермаркети, дисконт центри 



и сл.),  производња и обрада сировина, складишта, робни и дистрибутивни транспорт, 
производни објекти који стварају буку, као и они који загађују животну средину и сл.

Компатибилне  намене  у  оквиру  зоне,  могу  бити  и  100%  заступљене  на 
грађевинској  парцели  и  на  њих  се  примењују  правила  за  изградњу  дефинисана  за 
претежну намену земљишта у зони.

Архитектонко-урбанистичком разрадом предметнх парцела планира се изградња 
објекта услужне намене –  угоститељски објекат за услугу исхране и пића и смештаја 
односно ресторан домаће хране са послужењем врањских специјалитета уз могућност 
одмора  кроз  постојање  смештајне  структуре  у  оквиру  врањских  соба,  спратности 
По+П+1+Пк.

3.2. Регулација

Према Плану генералне регулације Зоне 2 у Врању (“Службени гласник Града 
Врања”, број 18/11) и Изменама и допунама Плана генералне регулације Зоне 2 у Врању 
- Шапраначки рид (“Службени гласник Града Врања”, број 26/21), дефинисан је појас 
регулације са североисточне и северозападне стране обухвата Урбанистичког пројекта. 
То су улице Иве Андрића и Чегарска. 

Грађевинска линија планираног објекта према Улици Иве Андића је на 5м док је 
грађевинска линија према Улици Чегарска од 10,3м до 14,4м.

Линија  грађења  према  суседној  парцели  на  јужној  страни  је  2,5м  а  линија 
грађења према суседној парцели на југозападној страни је од 10,9 до 11,2 м.

Грађевинска линија подрума не излази из основног габарита планираног објекта.
Спратност планираног објекта је По+П+1+Пк. 
Висина  објекта,  према  члану  24,  Правилника  о  општим  правилима  за 

парцелацију, регулацију и изградњу („Сл. Гласник РС“, бр. 22/15) је растојање од нулте 
коте објекта до коте венца (највише тачке фасадног платна) и одређује се у односу на 
фасаду објекта постављеног према улици, односно приступној саобраћајној површини.

Нулта кота је тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта.
За  одређивање  удаљења  од  суседног  објекта  или  бочне  границе  парцеле, 

референтна је висина фасаде окренуте према суседу, односно бочној граници парцеле.
Висина  предметног објекта је  9,56  метара, док је висина објекта према бочној, 

суседној парцели на југоистоку 9,50 метара.
Предметни објекат је  удаљен 5,70 метара од објекта на суседној  катастарској 

парцели број 8676/2, што представља више од ½ висине вишег објекта (пола висине је 
4,75 метара).

Кота приземља предметног услужног објекта (нестамбене намене) је дефинисана 
као релативна кота +/- 0,00 а као апсолутна кота 444,30. Како је терен у нагибу (од пута 
навише)  кота  приземља  је  постаљена  на  максимално  дозвољених  1,20метара  од 
нивелете  јавног  пута,  (а  у  свему према  Измене  и  допуне  ПГР-а  Зоне  2  у  Врању – 
Шапраначки рид, у делу 4.2. Посебна правила грађења која се примењују за грађење 
објекта остале намене по зонама и целинама, Посебна правила у односу на нивелацију 
терена и саобраћајне приступе, где у тачки 10 каже:    „Уколико је грађевинска линија   



повучена од регулационе, кота приземља нестамбене намене је максимално 1,20м виша 
од  највише  коте  нивелете  јавног  пута,  односно  нулте  коте,  а  приступ  пословном 
простору мора бити прилагођен особама са смањеном способношћу кретања“.

3.3. Нивелација комплекса

Терен је  у  паду од севера према југоистоку и од запада према истоку.  Нагиб 
терена не прелази 8,5%. 

Приступне пешачке и колске површине усклађене су са постојећом нивелетом 
саобрађајнице.

3.4. Приступ локацији

Планирана  су  два колска прилаза парцели. Један  преко  градске  сабирне 
саобраћајнице - Улице Иве Андрића (кпбр 8676/12 КО Врање 1), планираног попречног 
профила  12,00м  (3,00м+6,00м+3,00м)  која  је  асфалтирана  али  није  изведена  у 
планираном профилу.  Ширина колског прилаза  на  месту повезивања на јавни пут – 
Улицу Иве Андрића је  3,0м.  Други преко стамбене саобраћајнице – Улице Чегарска 
(кпбр  8676/12  КО  Врање  1),  планираног  попречног  профила  10,00м 
(2,00м+6,00м+2,00м).  Ширина  колског  прилаза  на  месту  повезивања  на  јавни  пут  – 
Улица Чегарска је 3,0м.

Пешачки прилаз парцели је,  такође из  градске сабирне саобраћајнице - Улице 
Иве Андрића (кпбр 8676/12 КО Врање 1) и планиранa су два пешачка прилаза. Један 
главни  пешачки  прилаз  за  госте  ресторана  и  један  технички  прилаз  за  достављање 
намирница.

3.5. Паркирање

Стационарни саобраћај – паркирање,  предвиђен је у оквиру обухвата пројекта, 
на самој парцели. Паркирање је предвиђено на два дела. Један део на нивоу 1, са улазом 
из Улице Иве Андрића (на коти 443,70), а други део на нивоу 2, са улазом из Улице 
Чегарска (на коти 446,30). Ова два нивоа су настала због нагиба терена, јер је висинска 
разлика  између  улаза  из  Иве  Андића  и  улаза  из  Чегарске  2,60  м.  На  нивоу  1  је 
планирано 10 паркинг места а на нивоу 2 је планирано 7 паркинг места, што укупно 
представља 17 паркинг места.

Нормативи за паркирање за поједине намене

Врста садржаја (намена) Потребан број места по Плану

угоститељство  25-30 ПМ/1000 м2 корисне површине

Хотел 50 ПМ/ 100 собе



Корисна 
површина (м2)

Норматив који 
је коришћен

Бр. паркинг 
места по Плану

Усвојено по УП-
у

Подрум 218,06 25-30 ПМ/1000 м2 5,45 6

Приземље 221,16 25-30 ПМ/1000 м2 5,53 6

1. Спрат 5 соба 50 ПМ/ 100 собе 2,50 3

Поткровље 2 собе + остава 50 ПМ/ 100 собе 2,00 2

15,48 ПМ 17 ПМ

Напомена:
Корисна  површина  подрума  је  коригована  са  229,17  м2 на  218,06  м2 јер  су 

избачена два спољна степеништа.
Корисна  површина  приземља  је  коригована  са  235,79  м2 на  221,16  м2 јер  су 

избачена степеништа, једно спољне степениште на улазу и једно степениште за спрат.
Једно паркинг место (означено бројем 1)  је за особе са поседним потребама  и 

смештено је на ниво 1.
Паркинг места 6 и 7 налазе се на ниво 1 а изнад њих су паркинг места број 16 и 

17 који су на ниво 2.
Управна паркинг места су димензије 250цм х 500цм, док су паралелна паркинг 

места  димензије  200цм  х  550цм.  Димензије  паркинг  места  за  особе  са  посебним 
потребама је 370цм х 500цм.

3.6. Контејнер

За потребе сакупљања смећа, ради изношења, на парцели је опредељено место за 
контејнер, које се налази у југоисточном делу парцеле, означено на графичком прилогу 
бр. 3.

4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ

Остварени урбанистички параметри у оквиру предметног обухвата  и упоредни приказ 
са дозвољеним параметрима из Плана генералне регулације Зоне 2 - Шапраначки рид, 
приказани су у следећој табели:

ТАБЕЛА УПОРЕДНИХ ПАРАМЕТАРА

Планирано
према Плану

Остварено
Урбанистичким пројектом

Намена ТУЗ 2.2 - становање малих 
густина - претежна намена и 
- компатибилна намена - 
пословање, услужне 
намене...

Услужна намена објекта 
(100% компатибилна 
намена)

Однос намене површина
становање 0,00%

услужне делатности 100,00%
Тип објекта слободностојећи слободностојећи



Мин. површина парцеле 300 м² 953 м²

Мин. ширина парцеле 12 м 27,8 м (према Улици Иве 
Андрића)

Индекс искоришћености 
парцеле - у основи 
приземља

50 %

476,5 м²

28,54 %

272 м²

Индекс искоришћености 
парцеле - у основи 1. 
спрата

50 %

476,5 м²

28,02 %

267 м²

Максимална спратност 
објекта

П+1+Пк По+П+1+Пк

Приступ парцели из Улице

Иве Андрића и Чегарска

из Улице

Иве Андрића и Чегарска

Паркирање угоститељство:  25пм/1000м²
хотел:    0,5пм/соба

угоститељство:  12 пм
хотел:                    5 пм
УКУПНО          17 пм

Површина под објектом 
(бруто површина 
подземних и надземних 
етажа)

/ 1058 м²

Површина под објектом 
(бруто површина 
надземних етажа)

/ 796 м²

Површина под 
зеленилом

286 м²
зеленило 30 %

286 м²
зеленило 30 %

5.             НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА  

Унутар  парцеле  све  слободне  површине  дефинисане  су  у  оквиру  графичког 
приказа као зелене површине и поплочане површине. 

Минимална површина зеленила за претежну намену је 30% површине парцеле, 
што износи 286 м2, колико је опредељено Урбанистичким пројектом.

Површине које  се  користе као  зелене  површине  представљају  важан  сегмент 
уређења уз објекат који се планира. Површине под зеленилом својим карактеристикама 
појачавају декоративност површине и доприносе да читав простор парцеле представља 
једну складну целину.

6              НАЧИН ПРИКЉУЧКА НА ИНФРАСТРУКТУРУ  

За функционисање објекта са планираним сарджајем, предвиђају се инсталације 
водовода, канализације, машинске инсталације грејања, вентилације и климатизације, 
електроенергетске  инсталације,  инсталације  уземљења  и  громобрана,  телефонске 
инсталације, ТВ и кабловске инсталације, и др.

Прикључење на мрежу комуналне инфраструктуре врши се према постојећим 



односно планираним техничким могућностима мреже а на основу прописа, сагласности 
и услова власника појединачних инсталација.

Услови имаоца јавних овлашћења су саставни део овог урбанистичког пројекта.

Саобраћајна инфраструктура:

    Планирана  су  два колска прилаза парцели. Један  преко  градске  сабирне 
саобраћајнице - Улице Иве Андрића (кпбр 8676/12 КО Врање 1), планираног попречног 
профила  12,00м  (3,00м+6,00м+3,00м)  која  је  асфалтирана  али  није  изведена  у 
планираном профилу.  Ширина колског прилаза  на  месту повезивања на јавни пут – 
Улицу Иве Андрића је  3,0м.  Други преко стамбене саобраћајнице – Улице Чегарска 
(кпбр  8676/12  КО  Врање  1),  планираног  попречног  профила  10,00м 
(2,00м+6,00м+2,00м).  Ширина  колског  прилаза  на  месту  повезивања  на  јавни  пут  – 
Улица Чегарска је 3,0м.

      Повезивање ће се  извршиту у  свему према условима управљача пута,  који су 
саставни део овог урбанистичког пројекта.

Електроенергетска инфраструктура:

Прикључење планираног  објекта  на  дистрибутивни електроенергетски систем 
врши  се  према  условима  ЕЛЕКТРОДИСТРИБУЦИЈА  СРБИЈЕ  -  Дистрибутивно 
подручје Ниш – Огранак Врање, који су саставни део овог урбанистичког пројекта.

Посматрано подручје има решено снабдевање електричном енергијом. 

Све електроенергетске водове на предметној парцели решити путем подземног 
кабла. 

Све електромонтажне радове на електричној  мрежи извести у  сагласности са 
важећим техничким прописима и нормативима.

Телекомуникациона инфраструктура:

Прикључење планираног објекта на јавну телекомуникациону мрежу врши се 
према условима Телеком Србија, који су саставни део овог урбанистичког пројекта.

Како  на  предметној  локацији  ПОСТОЈЕ  подземни  телекомуникациони  (ТК) 
каблови у северном делу парцеле, они као такви остају и у случају нивелације земље 
исте треба обезбедити како неби дошло до угрожавања каблова.

За прикључење новопланираног објекта, од планираног места концентрације ТФ 
инсталација у ИТО (инсталациони телефонски орман) у приземљу објекта, до границе 
грађевинске парцеле са улицом, односно до најближег места за прикључење стамбеног 
објекта на постојећу ТК инфраструктуру, потребно је да се изграде две приводне ПЕ 
цеви Ø 40мм.

Водоводна инфраструктура:

Водоснабдевање предметног објекта решава се прикључењем на јавну водоводну 
мрежу у свему према "Техничким условима за пројектовање и прикључење" од стране 



ЈП Водовод Врање, који су саставни део овог урбанистичког пројекта.

Прикључење на водоводну мрежу врши се на постојећу инсталацију у Улици 
Иве Андрића.

Одвођење отпадних вода:

Одвођење  отпадних  вода  из  предметног  објекта  решити  према  "Техничким 
условима  за  пројектовање  и  прикључење"  од  стране  ЈП  Водовод  Врање,  који  су 
саставни део овог урбанистичког пројекта.

Прикључење отпадних вода на јавну канализациону мрежу извршити у Улици 
Иве Андрића.

Одвођење атмосферских вода:

Атмосферску  воду  са  крова  објекта  одвести  интерном  мрежом  до  јавне 
површине, тј Улице Иве Андрића. Део атмосферске воде усмерити на зелену површину 
на самој предметној парцели.

Услови енергетске ефикасности:

У циљу обезбеђења ефикасног коришћења енергије и утврђивања испуњености 
услова  енергетске  ефикасности  зграда,  неопходна  је  израда  Елабората  Енергетске 
Ефикасности у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (,,Сл.гласник 
РС,, бр.61/2011).

Услови противпожарне заштите:

 Објекат  мора  бити  реализован  у  складу  са  Законом  о  заштити  од  пожара 
(,,Сл.гласник  РС,,  бр.111/09,  20/2015  и  87/2018), Правилником  о  техничким 
нормативима за заштиту од пожара стамбених и пословних објеката и објеката јавне 
намене  (,,Сл.гласник  РС,,  бр.22/19)  и Правилника  о  техничким  нормативима  за 
инсталације хидрантске мреже за гашење пожара („Сл. гласник РС “бр. 3/18);

7.             ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ  

Урађен је елаборат геотехничких услова изградње објекта, који ће се користити 
при изради технихничке документације ради исходовања грађевинске дозволе.

8.             МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ  

Планирани објекат по својој укупној корисној површини није сврстан у објекте 
за  које  се,  према Уредби о  утврђивању листе  пројеката  за  које  је  обавезна процена 
утицаја и листе пројеката за које се може захтевати процена утицаја на животну средину 
("Службени гласник РС", бр. 104/2008).

9.             УСЛОВИ ЗАШТИТЕ КУЛТУРНИХ ДОБАРА  

Према Плану у обухвату урбанистичког пројекта нема евидентираних културних 
добара као ни добара која уживају статус претходне заштите. 

Уколико  се  приликом  извођења  радова  наиђе  на  археолошка  налазишта  или 
археолошке предмете од изузетног значаја инвеститор је у обавези да обустави радове 



ради истраживања локације и да о томе обавести надлежну институцију у  складу са 
Законом о културним добрима (,,Сл. лист РС,, бр.71/94).

10.           ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ  

Планирани објекат ће бити изграђен у једној фази.

11.           ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА  

ОПШТИ ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ ОБЈЕКТА

        Предмет овог пројекта је изградња новог  услужног објекта -  угоститељства, у 
Врању у Улици Иве Андрића, на углу са Улицом Чегарском, на катастарским парцелама 
број 8676/1 и 8676/13 К.О.Врање 1. 
       Катастарске парцеле су  правоугаоног  облика.  Површина  обухвата је  953м2,  а 
ширина уличног фронта према Улици Иве Андрића је 27,80 метара.
            Обухват је у благом паду од севера према југу и од запада према истоку са падом 
до 8,5%.
             Предметне парцеле су неизграђене.

ОПИС КЛИМАТСКИХ УСЛОВА И ЗОНА СЕИЗМИЧНОСТИ

Објекат се налази у Врању са следећим климатским  условима:
Пројектна спољна температура  -15,3 Ц
Број степена дана за грејање ХДД (к-дан) 2.675
Број дана за грејање (дан) 182
Средња температура грејног периода 5,3 Ц

Објекат се налази у IX зони сеизмичности по МЦС скали

ОПИС ИЗВРШЕНИХ ПРЕДХОДНИХ ИСТРАЖИВАЊА
 
Урађено је геомеханичко испитивање носивости тла.

ОБЛИКОВНА, ПРОГРАМСКА И ФУНКЦИОНАЛНА КАРАКТЕРИСТИКА 
ОБЈЕКТА

На  архитектонско  –  функционалну  поставку  су  утицали  услови  саме  локације  као 
изахтев инвеститора.
Објекат  је  постављен у  јужном делу  парцеле.  Основа  објекта  је  квадратног  облика, 
димензија 16х16 метара.

Програмско решење:
Планирани објекат је услужне намене у складу са захтевом инветитора. Објекат ће се 
користито као кафана са пратећим садржајима.
Све просторије у објекту су функционално повезане. 
Објекат се састоји од подрума, приземља, спрата и поткровља (По+П+1+Пк).



Подрум:
У подрумском делу објекта смештени су следећи садржаји:
кухиња ресторана, просторије за пресвлачење и одржавање хигијене особља, плусна и 
минусна комора за чување намирница, разне оставе/магацини за: пиће, зимницу, сувих 
производа, разне опреме, просторија за вино и пршуте, котларница.
Све просторије  подрума су функционално повезане директно или индиректно преко 
ходника.

Приземље:
У приземном делу објекта смештени су следећи садржаји:
степениште  са  улазним  делом,  ресторан,  шанк,  отворена  кухиња  (show  kitchen), 
санитарни део (женски и мушки део).

Спрат:
Спратни део објекта је у функцији ресторана у коме су смештене 5 собе за спавање 
гостију ресторана. На спрату се од садржаја налазе:
мали предпростор  са рецепцијом и вц-ом, 5 соба за спавање, просторија за прање и 
просторија за сушење веша

Поткровље:
Поткровни део објекта је у функцији ресторана у коме су смештене 2 собе за спавање и 
остава за одлагање свих ствари потребних за функционисање ресторана. 

Све просторије имају прозоре за природно осветљавање и проветравање.

Колски и пешачки пруступ објекту и паркирање
Предметна парцела се налази у Улици Иве Андића која је Планом генералне регулације 

Зоне  2  у  Врању  дефинисана  као  Градска  сабирна  саобраћајница,  која  је  у 
профилу  12  метара  (3,0+6,0+3,0),  која  је  асфалтирана  и  није  изведена  у 
планираном профилу.

Колски  прилаз парцели  је  планиран на  два  места.  Из  Улице  Иве  Андрића  у 
североисточном делу парцеле прилаз парцели на „Ниво 1“, и из Улице Чегарска 
у  северозападном  делу  парцеле  на  „Ниво  2“,  а  у  свему  према  Саобраћајно-
техничким условима управљача пута, ЈП Урбанизам и изградња града Врања.

Пешачки прилаз парцели је у југоисточном делу парцеле. Планиран је главни пешачки 
прилаз за госте ресторана и један технички (помоћни) прилаз парцели, који је 
јужније од главног прилаза.

Паркирање је решено унутар грађевинске парцеле у два дела. Јеан део се налази на 
„Ниво 1, на коти 443,70 са улазом из Улице Иве Андрића а други део паркирања 
се налаза на „Ниво 2“, на коти 446,30, са улазом из Улице Чегарска.
Димензије паркитн места су 2,5х5,0 метара (за управно паркирање)  и 2,0х5,5 
метара (за паралелно паркирање).
На  парцели  је  опредељено  једно  место  за  особе  са  посебним  потребама, 
димензија 3,7х5,0 мерата.



ПОДАЦИ  О  КОНСТРУКЦИЈИ  ОБЈЕКТА,  УСЛОВИМА  ФУНДИРАЊА  И 
ИЗБОРОМ КОНСТРУКТИВНОГ СИСТЕМА

Конструкција

Конструктивни  систем  је  скелетни,  армирано-бетонски,  са  носећим  стубовима  и 
гредама, а за међуспратне конструкције су предвиђене АБ плоче, д=20цм.

Спољни подрумски зидови су армирано-бетонски, дебљине 25цм, док су унутрашњи 
преградни зидови од печене цигле, зидани једноструко у дебљини од 12цм или 
двоструко као сендвич зидови у просторијама којима је потребна боља термичка 
изолација,  дебљине  30цм  (12+6+12).  Зидови  осалих  етажа  (фасадни  и 
преградни) се третирају као испуна и представљају линијско оптерећење. 

Фундирање

Објекат је фундиран на темељној контра плочи, у свему у складу са карактеристикама 
тла из геомеханичког елабората.  Плоча уједно представља под подрума.  Кота 
дубине фундирања у односу на "0" коту објекта је -3.31 (тачне висинске коте 
биће одређену у Пројекту за грађевинску дозволу после прорачуна конструкције 
објекта). Део плоче у делу просторије "вина и пршуте" је упуштен за додатних 
65цм. Дебљина темељне плоче је 30цм (тачне димензије дебљине темељне плоче 
биће  после  пројекта  конструкције).  Плоча  је  препуштена  10цм  у  односу  на 
спољашњу ивицу подрумских зидова.

Међуспратна конструкција

Подне плоче приземља и спратова су пуне АБ плоче, дебљине 20цм.

Степениште

Вертикална комуникација у објекту се обавља помоћу АБ степеништа, које је лоцирано 
на једном месту уз главни улаз на приземљу објекта.

Кровна конструкција

Кров је четвороводан са нагибом кровних равни od 25°. На кровним равнима се налазе 
кровне баџе. Покривање крова се врши фалцованим црепом који се поставља на 
подашчану  подлогу  преко  штафни  5/3цм  на  контра  летвама  3/2,5цм.  Кровна 
конструкција  је  од  дрвене  грађе.  Рогови  се  ослањају  на  бетонске  столице  и 
венчанице,  а  у  таванском  делу  на  дрвене  подрожњаче  и  дрвене  "столице". 
Кровна стреха се изводи као армирано-бетонска, дебљине 12цм, у ширини од 
120цм.

ОПИС ПРЕДВИЂЕНИХ МАТЕРИЈАЛА

Зидови

Спољашни  зидови  се  зидају  од  пуне  цигле дебљине  25 цм,  који се  споља  обложу 
термоизолацијом дебљине 5цм и заштитом термоизолације  од  пуне цигле зидане на 
„кант“  дебљине  6цм.  Унутрашњи део  спољашњих зидова  се  малтерише и  боји  или 
декорише према захтеву инвеститора. Спољни део спољашњих зидова се малтерише и 
боји или декорише према захтеву инвеститор.

Соклу око објекта обложити имитацијом бетонских блокова.

Унутрашњи преградни зидови  су  зидани од пуне цигле дебљине д=12цм и од гитер 
блока  дебљине 20цм и  25цм. Зидање се  врши у  продужном малтеру,  размере  1:3:9. 



Завршна обрада зидова је  различита у  зависности од просторија,  од  малтерисања и 
бојења до декоративних облога.

Парапетни преградни зидови у подруму се зидају у дебљини од 12цм до висине од 
150цм и обложени су керамичким плочицама са свих страна.

Подови

Под у подруму радити од керамичких плочица а у делу кухиње од материјала који не 
"проклизавају".  Под у приземљу радити комбинацијом дрвета,  бибер црепа у 
малтеру  и  керамичких  плочица.  Под  у  просторијама  на  спрату  радити  од 
керамичких плочица и дрвета. Под у поткровљу је од цементне кошуљице у делу 
оставе и комбинација дрвета и керамичких плочица у собама. Све подове радити 
по принципу "пливајући под", стиродур дебљине 2цм, равнајући слој цементне 
кошуљице дебљине 5цм и завршни слој као финална обрада. У поду подрума, 
изнад  АБ  плоче  поставити  термоизолацију  у  дебљини  од  5цм,  преко  које  је 
равнајући слој цементне кошуљице дебљине 5цм и завршни слој.

Плафони

Плафоне у приземљу радити као спуштене плафоне, на одговарајућој подконструкцији. 
Дизајн  плафонске  облоге  према  захтеву  инвеститора.  Плафони у  подруму су 
обрађени  малтером  и  бојени.  Плафоне  на  спрату  радити  делом  као  малтер 
облогу, а делом као спуштени планоф у коме би се сакриле јединице за грејање и 
хлађење просторија.

Термоизолација

Све спољашне зидове објекта треба термоизоловати. Тип термоизолације као и дебљина 
биће дефинисано у делу израде Пројекта за грађевинску дозволу а у зависности 
од Елабората енергетске ефикасности као и потребе из Елабората заштите од 
пожара.

Сви  бетонски  зидови,  међуспратне  греде,  надпрозорници,  тавански  простор,  делови 
објекта изнад или испод отворених површина заштићени су термоизолацијом у 
свему према важећим прописима.  Термоизлација је  заштићена од механичких 
оштећења.

Кровни  део  објекта радити  од  стиропора  дебљине  минимум  10цм  наређан  између 
дрвених рогова, а по прорачуну из Елабората енергесте ефикасности.

Хидроизолација

Хидроизолацију радити у делу подрумских зидова и испод контра плоче, као у у свим 
санитарним чворовима на приземљу и спрату.

Хидроизолација која је предвиђена у предметном објеку је следећа:

хоризонтална и верикална хидроизолација темељне плоче против влаге и процедне воде 
и то у слојевима хлaдног премаза битулитом и кондор 4 са заштитном чепастом 
фолијом,

хидроизолацију  мокрих  чворова  урадити  једнокомпонентним,  флексибилним, 
цементним малтером за хидроизолацију и заштиту бетона, типа Сикаластиц - 
1КРС  уз  коришћење  водонепропусне  заптивне  траке  на  угловима  зидова, 
спојевима од пода до зида, улазима у цеви итд.

хидроизолацију косог крова  урадити паропропусном кровном фолијом постављеном 



преко дашчане подлоге.

Звучна изолација

Захтеви звучне изолације је да се обезбеди ниво буке који је испод задате максимално 
дозвољене вредности и обезбеди заштиту приватности у самом објекту као и у 
његовом окружењу.

Прозори и врата су стандардних димензија од пуног дрвета застакљени термо стаклом 
4+12+4 мм. Унутрашња врата су дрвена или дуплошперована.

Одвод  воде  са  крова  решен  је  помоћу  олучних  хоризонтала  и  вертикала  од 
пластифицираног лима д=0,55мм.

12.           СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  

Урбанистички пројекат је израђен у 2 (два) истоветна примерака и састоји се од 
текстуалног дела, графичког дела и прилога. Један примерак за инвеститора, а други за 
службу која потврђује УП (Одељење за урбанизам).

Потврђен Урбанистички пројекта представља основ за исходовање Локацијских 
услова.

Саставни део Урбанистичког пројекта је Идејно решење које је урађено за 
потребе  урбанистичко-архитектонске  разраде  локације.  Идејно  решење  је 
саставни део Урбанистичког пројекта само у погледу битних елемената који су 
неопходни за утврђивање усклађености са планским документом (намена, БРГП, 
габарит,  хоризонтална  и  вертикална  регулација,  положај  на  парцели,  приступ 
парцели,  број  функционалних  јединица,  капацитети  и  сл),  док  су  остали 
приказани детаљи необавезујући у даљој разради техничке документације.

  
ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА:

Слободан Петровић, диа

               

User
Boca potpis



Ц.  ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

САДРЖАЈ:

 Копија плана издата од Република Србија, Републички геодетски завод, Служба 
за катастар непокретности Врање, број 953-076-1109/2026 од 12.01.2025. год.

 Информација о локацији - Град Врање, Градска управа, Одељење за урбанизам, 
имовинско правне-послове и комунално-стамбене делатности, бр. 003513263 
2024 08033 004 031 353 018 од 16.01.2025. год.

 Катастарско топографски план – Геодетски биро ГЕОПРЕМЕР, број 952-076-
1109/2026, од 08.01.2026.

 Услови за израду Урбанистичког пројекта од Електродистрибуције Србије, број 
Д.10.22-568035/2-24 од 26.12.2024.

 Технички услови за пројектовање и прикључење од ЈП Водовод Врање, број 
275/2 од 29.01.2026.

 Техничке услове од Телеком Србија, број Д211-555884/3-2024 од 26.12.2024.
 Саобраћајно-технички услови ЈП урбанизам и изградња града Врања, број 

180/26 од 29.01.2026.



1. Копија плана
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3. Катастарско топографски план



4. Услови Електродистрибуције Србије





5. Услови ЈП Водовод Врање















6. Услови Телеком Србије









7. Услови ЈП Урбанизам и изградња града Врања









Д.   УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ - ГРАФИЧКИ ДЕО

САДРЖАЈ:

1. Постојеће стање ………………………………………..   Р  1:200
2. Извод из ПГР Зоне 2-Шапраначки рид у Врању 
3. Регулационо и нивелационо решење локације ……….  Р  1:200
4. Приказ саобраћајне и комуналне инфраструктуре са 
          прикључцима на спољну мрежу ………………………   Р  1:200
5. Предлог препарцелације ………………………………   Р  1:200

Саставни део Урбанистичког пројекта је Идејно архитектонско 
решење објекта
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БИЛАНС ПОВРШИНА:

мин. површина парцеле  300 м²

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПРЕМА ПГР-а ЗОНЕ 2 у Врању:

ТУЗ 2.2  - претежна намена - становање малих густина

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПРЕМА

Урбанистичком пројекту

индекс заузетости парцеле 50% и износи максимално 476,5 м²

- површина објекта у основи приземља је  272 м² (индекс

заузетости 28,54%)

површина обухвата износи 953 м²

површина зеленила је 30%

- износи 286 м²

мах. спратност објекта  П+1+Пk

Хоризонтална регулација:

Удаљење грађевинске линије од регулационе

дефинисано Планом - 3м

Хоризонтална регулација:

растојање грађевинске линије од регулационе jе  3м

спратност објекта  Пo+П+1+Пk

Паркирање:

УГОСТИТЕЉСТВО: 25пм/1000м² корисне површине и

ХОТЕЛ: 0,5пм/1соба

Намена објекта:

Становање малих густина - претежна намена и

- површина објекта у основи 1. спрата је 267 м² (индекс

заузетости 28,02%)

Тип објекта:

Слободно стојећи објекат

Намена објекта:

Услужна намена - oбјекат угоститељства

(100% компатибилна намена)

Тип објекта:

Слободно стојећи објекат

Место за контејнер

Паркирање:

УГОСТИТЕЉСТВО:  12пм

ХОТЕЛ:                         5пм

укупно усвојено:      17пм

Грађевинска линија

ширина фронта парцеле  27,80 м (према Улици Иве

Андрића)

мин. ширина парцеле  12 м

површина зеленила мин 30%

- износи 286 м²

Улаз/излаз у објекат особа са посебним

потребама (преко подизне платформе)
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