
„Урбанпројект“ А.Д., предузеће за консалтинг, урбанизам, пројектовање и инжењеринг из Чачка, 
на основу члана 62, став 1, Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, број 72/09, 81/09 
– исправка, 64/10 - одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС, 98/13 – 
одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - др.закон 9/20, 52/21 и 62/2023) израдило је  
 
 
 

У Р Б А Н И С Т И Ч К И   П Р О Ј Е К А Т 
на к.п. бр. 6981, 5689/2, 5690/2, 5686/2, 5685/2, 5684/2, 5600/2, 5599/2 и 5599/1 

све КО Чачак за потребе изградње пословног објекта „BIG ЧАЧАК“ 
 
 
1.УВОД 
 

1.1.Правни и плански основ за израду Урбанистичког  пројекта 
 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта на к.п. бр. 6981, 5689/2, 5690/2, 
5686/2, 5685/2, 5684/2, 5600/2, 5599/2 и 5599/1 све КО Чачак, за потребе изградње 
пословног објекта „BIG ЧАЧАК“ (у даљем тексту: Урбанистички пројекат) садржан је у: 
 - Члану 60,61,62 и 63 Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, број 
72/09 и 81/09 – испр., 64/10 - одлука УС и 24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - 
одлука УС, 98/13 – УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. Закон, 
9/2020, 52/2021 и 62/2023). 

- Правилнику о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Сл. гласник РС“, бр. 32/2019). 

 
Плански основ за израду Урбанистичког пројекта садржан је у: 

- Плану генералне регулације „Индустријска зона, комплекси болнице и 
касарне“ у Чачку („Службени лист града Чачка“ бр. 14/2014 и 25/2017) (у даљем тексту: 
План генералне регулације). 
 
 

1.2.Повод и циљ израде Урбанистичког пројекта 
 

Према члану 60. Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 
81/2009 - испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - 
одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014,145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 и 
52/2021), „урбанистички пројекат се израђује када је то предвиђено планским 
документом или на захтев инвеститора, за потребе урбанистичко-архитектонског 
обликовања површина јавне намене и урбанистичко-архитектонске разраде локација.“ 
 

Циљ израде Урбанистичког пројекта је да се кроз урбанистичко архитектонску 
разраду преиспита предметни простор и створи основа за даљу реализацију. План је 
да се уради Урбанистички пројекат за потребе уређења и изградње нових објеката на 
предметном простору, а све у складу са Планом генералне регулације. 
 

Активирање овог дела града Чачка изградњом нових садржаја на подручју 
обухваћеног Урбанистичким пројектом се издваја као један од значајнијих задатака. 
 
 
 



УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ на к.п. бр. 6981, 5689/2, 5690/2, 5686/2, 5685/2, 5684/2, 5600/2, 
5599/2 и 5599/1 све КО Чачак за потребе изградње пословног објекта „BIG ЧАЧАК“ 

1 
 

 

1.3.Граница и обухват Урбанистичког пројекта 
 

У обухват Урбанистичког пројекта улазе целе катастарске парцеле број 6981, 
5689/2, 5690/2, 5686/2, 5685/2, 5684/2, 5600/2, 5599/2 и 5599/1 све КО Чачак. Граница 
обухвата је приказана на графичком прилогу бр.1 „Катастарско - топографска 
подлога са приказом границе Урбанистичког пројекта“. 
 

Површина обухвата Урбанистичког пројекта је 57640m2 према ДКП-у док се 
површина из преписа листова непокретности разликује и износи 57638m2. 

 
У даљем раду коришћена је површина из ДКП-а од 57640m2. 

 
Граница је дефинисана координатама: 
 

 
 
 

1.4. Условљеност из планске документације 
 

На основу Информације о локацији, а према Плану генералне регулације 
„Индустријска зона, комплекси болнице и касарне“ предметни простор је 
опредељен за индустрију и производњу и налази се у оквиру Урбанистичке зоне 1, 
од чега велики делови припадају Урбанистичкој целини 1.2 (индустрија и 
пословање), а мали делови улазе у састав јавних саобраћајних површина, 
одбрамбеног насипа, зеленила корита реке Западне Мораве и регулисаног водотока 
Лозничке реке (површине јавне намене). 
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ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 

 
ЗОНА   1   – ЗОНА ИНДУСТРИЈЕ И ПОСЛОВАЊА 
Концепција организације и уређења простора у урбанистичкој зони 1 планирана је у 
складу са значајем који овај простор има захваљујући свом положају који заузима у 
градском насељу.  
Предметни простор налази се између одбрамбеног бедема, уз реку Западну 
Мораву, Улице Николе Тесле, Лозничке реке, ново планиране Улице Немањине, 
Симе Сараге и железничког подручја. 
Простор индустријске зоне налази се источно од градског центра насеља и од њега 
је физички одвојен железничком пругом. 
 
Урбанистичка целина 1.1 и 1.2– индустрија и пословање 
У оквиру урбанистичке зоне 1 издвајају се просторне целине 1.1. и 1.2 у функцији 
индустрије и пословања као најзаступљеније намене на овом простору. 
Предметне целине су просторно најкомпактније са највише формираних комплекса. 
Највећи део припада постојећим раније формираним комплексима. Поред доброг 
просторног размештаја повољност овог простор а се огледа и у доброј саобраћајној 
повезаности, како на друмски (преко ново планиране Улице Немањине и Николе 
Тесле) тако и на железнички саобраћај преко индустријских колосека. Раније 
формирана индустрија, са великим производним комплексима, уз железничку пругу 
са развијеном мрежом индустријских колосека у оквиру комплекса, су имали 
директно прикључење на железничку инфраструктуру.  
У зони индустрије и пословања примарна намена је индустријска производња. На 
овим локацијама су могуће следеће активности: индустријска производња која не 
може вршити негативне утицаје на околину (воду, ваздух и земљиште), производни 
погони, сервиси, услужне делатности и компатибилне намене. Становање на овим 
просторима је забрањено. 
Поред производних, могу се градити објекти за побољшање услова рада, 
безбедности, објекти потребне недостајуће инфраструктуре, уређивати слободне 
зелене површине и подизати заштитно зеленило. У оквиру ове зоне дозвољена је и 
изградња индустријских и технолoшких паркова, енергетских и комуналних објеката 
и постројења уз дефинисање строгих услова заштите животне средине, изградња 
објеката спорта и рекреације и изградња других инфраструктурних објеката. 
Могуће је формирање и чисто пословних локација, поред оних опредељених 
производњи, као и формирање технолошких паркова. Треба настојати да  се већи 
део зоне ангажује за индустријске погоне (око 70%), а мањи део (око 30%) за  
пословање. Врста  пословања у овој зони мора бити компатибилна и у функцији  
индустријске производње. 
Дугорочни развој зона за производне делатности представља заокружење и 
реконструкција постојећих простора, као и формирање нових. Највећи простор за 
развој производних делатности предвиђа се у оквиру формираних индустријских 
комплекса. У оквиру ових простора може доћи до измене привредних структура кроз 
увођење нових технологија, што ће уједно  подразумевати и боље опремање 
земљишта комуналном инфраструктуром и бољу еколошку заштиту. 
У оквиру сваког комплекса, у зависности од намене објеката, обавезно је подизање 
и одржавање зеленила, а нарочито заштитног зеленила. 
 

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 

ИНДУСТРИЈА И ПОСЛОВАЊЕ 
 

Урбанистичке целине  1.1, 1.2,  3.2 и 6.1 – индустрија и пословање 
 
Дозвољена намена – индустрија и пословање. Примарна намена је индустријска 
производња. У оквиру грађевинске парцеле у зони индустрије и пословања 
дозвољена је изградња: производних и складишних, административних, пословних, 
услужних, енергетских објеката као и изградња у комбинацијама: пословно-
производни објекат, пословно-складишни објекат, производно-складишни објекат 
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или пословно-производно-складишни објекат. Поред производних, могу се 
изграђивати објекти за побољшање услова рада, безбедности, објекти потребне 
недостајуће инфраструктуре, уређивати слободне зелене површине и подизати 
заштитно зеленило. 

•Могуће је формирање и чисто пословних локација, поред оних опредељених 
производњи, као и формирање технолошких паркова.Треба настојати да  се већи 
део зоне ангажује за индустријске погоне (око 70%), а мањи део (око 30%) за  
пословање. Врста  пословања у овој зони мора бити компатибилна  и у функцији  
индустријске производње. 
•На просторима планираним за пословање и индустрију није дозвољена 
изградња нових стамбених објеката. 
•Постојећи објекти који делом задиру у планирану грађевинску линију имају 
следећи третман - задржавају се, али приликом интервенција у смислу 
реконструкције и доградње мора се поштовати дата грађевинска линија. 

Врста и намена објеката 
•У оквиру индустрије и пословања дозвољава се изградња производних објеката 
различитог спектра привредних делатности (производње, производног занатства 
и других делатности рада - робно транспортне услуге, складиштење и сл.). Уз 
производне и друге делатности рада (складиштење, робно-транспортне услуге), 
на нивоу зоне може бити заступљено и пословање до маx. 30% на нивоу зоне. У 
зони намењеној индустрији није дозвољена изградња стамбених објеката. 
•Осим напред назначених објеката и планираних делатности у зони индустрије 
се могу градити и: угоститељски објекти, комунални објекти, сервисни објекти, 
објекти спорта и рекреације и слични објекти. 
•Забрањује се изградња објеката који својим технолошким процесом загађују 
животну средину, ако нису предузете одговарајуће мере заштите 
•Објекти се могу градити као слободностојећи или објекти у прекинутом низу а 
све у зависности од техничко-технолошког процеса производње и 
задовољавања прописаних услова заштите 
•Парцелу треба формирати у складу са потребама корисника уз задовољење 
параметара за однос изграђених површина, саобраћајно-манипулативних и 
зелених површина према укупној површини радног комплекса 
•У зависности од намене објеката произилази и њихова спратност. Објекти су 
спратности: 
•производни објекти и складишта: 
•углавном приземни – Пр – ниске и високе хале.  
•пословни: максимално По+Пр+2 

      Изузетно, производни објекти могу бити и спратни (Пр+1) уколико је то 
технолошки повољније решење. 
Минимална површина парцеле је:  

•20 ари за производни комплекс 
•6 ари за пословање  

Индекс заузетости земљишта максимално  40 %  
Саобраћајно-манипулативне површине  до 40% 
Зелене површине  минимално 20%  
Положај објекта одређен је грађевинском линијом која је дата у графичком прилогу 
Карта урбанистичке регулације. Дефинисана су два типа грађевинске линије: 

•основна грађевинска линија којом је одређена удаљеност од регулационе 
линије. Објекте постављати на или унутар ове грађевинске линије  
•грађевинска линија само за приземну етажу објекта – одређена на основу 
заштитне зоне фекалног колектора који се налазе на овом подручју. Због 
несметаног приступа у случају интервенција изградња објеката који захватају и 
ову  зону дозвољена је по принципу остављања ( формирања)  пасажа у 
приземном нивоу у делу заштитне зоне.  

У односу на суседне међе објекат постављати на удаљености која износи 
минимално половину висине (до венца) објекта или на већој удаљености уколико то 
захтевају услови заштите од пожара. 

•На локацијама у којима су постојећи објекти на мањој удаљености од суседних 
међа, могућа је доградња, реконструкција, санација и адаптација постојећих 
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објеката у складу са затеченим стањем, уз поштовање услова за противпожарну 
заштиту. 
•На простору између грађевинске и регулационе линије формирати појас 
заштитног зеленила у комбинацији са паркинг просторима 
•Извршити максимално озелењавање слободних површина,  ради заштите од 
прашине, буке и др. За озелењавање целокупног простора користити врсте 
дрвећа које задовољавају критеријуме као што су брз раст, естетске вредности и 
отпорност на загађиваче. Углавном применити аутохтоне врсте. 

 
ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ ЈЕ ОБАВЕЗНА ИЗРАДА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА, 

ОДНОСНО УРБАНИСТИЧКО АРХИТЕКТОНСКОГ КОНКУРСА, ПРОЈЕКТА 
ПАРЦЕЛАЦИЈЕ/ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ И ИСПРАВКА ГРАНИЦА 

 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКТИ 
Планом генералне регулације „Индустријска зона, комплекси болнице и касарни“ је 
за одређене случајеве, према исказаној потреби, специфичностима, намени и 
условима планског уређења и грађења одређених просторних целина, блокова, 
делова блокова, локација и парцела, утврђена обавеза разраде просторно-планског 
решења Урбанистичким пројектом. 
Израда Урбанистичког пројекта за потребе спровођења планских решења и 
поставки ПГР-е је предвиђена за следеће просторе:  
за урбанистичку целину 2.2 - центар месне заједнице 
за урбанистичку целину 10.3 – основно образовање. 
Границе урбанистичких пројеката дефинисане су на графичким прилозима „Карта 
Спровођења“ и „Карта намене површина“. 
На графичком прилогу  „Карта спровођења ПГР-а са зонама и целинама за даљу 
разраду“ дат је приказ подручја одређених за обавезну разраду Урбанистичким 
пројектом. Поред тога израда Урбанистичких пројеката је обавезна и за намене 
индустрије (привређивања), сложене програме пословања и услуга и сл. 
Урбанистички пројекти се израђују у   складу са обавезама датим кроз правила 
уређења и грађења за одређене зоне и намене. 

 
 
 
2. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 

2.1. Подаци о локацији 
 
 Урбанистичким пројектом обрађује се простор у површини од 57640m2 који је до 
сада разрађиван Планом генералне регулације „Индустријска зона, комплекси болнице 
и касарне“. 
 

Простор који је предмет разраде лоциран је источно од градског центра, у 
директном контакту са десном обалом реке Западне Мораве и чини га део комплекса 
некадашње фабрике Хемијска индустрија ПКС Латекс и Први Мај. Одређен је 
саобраћајницама по ободу, одбрамбеним насипом реке Западне Мораве и 
регулисаним коритом Лозничке реке. Други део поменутог комплекса се налази са 
јужне стране, а повезан је са предметним простором преко Лозничке реке на којој 
постоје прелази, како колски тако и пешачки. 
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*приказ предметне локације у ширем окружењу 

 
 

2.2. Анализа постојећег стања 
 

 Према Плану генералне регулације велики део предметног простора је 
опредељен за површине остале намене. Комплекс који је предмет разраде се развија у 
оквиру постојеће површине па је Урбанистичким пројектом потребно обезбедити 
услове за изградњу нових објеката. 
 У оквиру комплекса сви постојећи објекти који су били у функцији некадашње 
фабрике Хемијска индустрија ПКС Латекс и Први Мај углавном су у лошем стању, а у 
протеклом периоду је започето њихово рушење и демонтажа. 
 Улазне рампе, начин ограђивање, уређење комплекса је у функцији некадашње 
организације и начина функционисања фабрика ПКС Латекс и Први Мај. 
 

     
 

 У окружењу предметног простора се налазе комплекси у функцији пословања. 
 На локацији постоје две трафостанице, једна самостојећа, а друга у оквиру 
објекта планираног за рушење. У склопу целокупног чишћења предметног простора и 
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ове трафо станице се демонтирају, а нову треба лоцирати у складу са функционалном 
организацијом планираних објеката. 
 Главни колски улаз у комплекс се остварује директно из Улице Николе Тесле, на 
средишњем делу локације  Поред главног постоји и споредни улаз са јужне стране, 
преко Лозничке реке – интерном саобраћајницом у функцији некадашњег фабричког 
комплекса.   
 У северном делу Урбанистичког пројекта препознат је постојећи макадамски 
прилаз објектима у контакту. 
 

Зеленило 
 
 Имајући у виду да је у претходном периоду започето рушење свих постојећих 
објеката, на предметној локацији изостаје вегетација. У контакту предметне локације, 
са источне стране, присутна је вегетација у форланду реке Западне Мораве. Са 
преосталих страна, комплекс окружују објекти у функцији индустрије и производње. 
 

      
 
 

3. УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 
 

3.1.Урбанистичка организација локације 
 

Урбанистичким пројектом се потврђују намене, у свему према условима Плана 
генералне регулације на простору постојећег комплекса. 

Предвиђено је рушење свих постојећих објеката и изградња нових садржаја у 
функцији „BIG Чачак“ центра у оквиру кога ће се наћи  трговина, угоститељство и 
услуге. Поставка објеката прати концепт отвореног тржног центра, у форми 
полуотвореног блока. У оквиру овог Урбанистичког пројекта се разрађује комплекс у 
функцији пословања са прелазима преко Лозничке реке због могућности повезивања 
са садржајима који ће бити разрађени у оквиру друге фазе. 

Просторна организација се заснива на успостављању обликовног и 
функционалног реда у оквиру предметног простора у складу са његовим просторним 
могућностима.  Концептуалним решењем је планирана потпуно нова мрежа интерних 
саобраћајница у оквиру комплекса. Унутрашње саобраћајно-манипулативне површине 
су планиране за пешачки и колски саобраћај као и интервентна и лака доставна 
возила.  

Повезивање предметног простора на градску саобраћајну мрежу остварено је са 
Улице Николе Тесле где се у две тачке колски саобраћај уводи у комплекс. 
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У оквиру обухвата Урбанистичког пројекта предвиђена је изградња 6 
слободностојећих објеката у форми полуотвореног блока, од којих су четири у 
функцији пословног простора – зграде за трговину на велико и мало и два ресторана 
(према Правилнику о класификацији објеката ("Сл. гласник РС", бр. 22/2015). Чврст 
фронт је остварен ка задњем делу комплекса, око чијег обода је предвиђена интерна 
саобраћајница за доставна и интервентна возила. Објекти се отварају ка 
унутрашњости, ка планираном паркинг простору. У склопу таквог концепта планирано 
је и ограђивање комплекса. Ресторани, објекти бр. 4 и 5 су позиционирани у јужном 
делу, ка Лозничкој реци.  

Десно регулисано корито Лозничке реке чини јужну границу Урбанистичког 
пројекта. Регулација реке је преузета из Плана генералне регулације и предвиђена је 
за проширење на начин како је описано у посебном поглављу као и начин њеног 
уређење. 

Водопривредно земљиште, које је означено на графичким прилозима, обухвата 
одбрамбени насип и није предмет разраде овог Урбанистичког пројекта већ ће се 
разрађивати приликом уређења комплетног десног корита реке Западне Мораве. 

Слободне површине у оквиру комплекса подразумевају паркинге на отвореном, 
затим уређене зелене површине и колске и пешачке стазе чије уређење је детаљније 
дато у посебном поглављу 3.2. Начин уређења слободних и зелених површина. 

 

Фазност градње 
 

Изградња нових објеката се може радити фазно, у складу са прибављеном 
техничком документацијом и потребама инвеститора. Један од предлога је да се 
иградња пословних објеката раде у првој фази, а прелази преко Лозничке реке у другој. 
Сваку фазу реализације треба  да прати адекватно инфраструктурно опремање. 
 

3.2.Начин уређења слободних и зелених површина 
 

Слободне површине у оквиру предметног простора организоване су у виду 
зеленила комплекса тржног центра које осим хигијенског има и естетски значај. Зелене 
површине у комплексу тржног центра треба да артикулишу и оплемене простор, као и 
да нагласе архитектуру објеката. 

 
Функција зеленила у оквиру комплекса састоји се у следећем: 

 стварање повољнијих санитарно-хигијенских услова, 
 побољшање режима инсолације објеката, као и њихова заштита од ветра, 

прашине, буке и других аерозагађивача,  
 изолација централног дела комплекса, од интензивног саобраћаја, 
 уређење паркинг површина, 
 пејзажно обликовање комплекса. 

 
Уређење слободних површина комплекса тржног центра уско је везано за 

распоред и карактер планираних објеката, организацију саобраћаја и паркинга у оквиру 
комплекса и функционалне намене зеленила. Распоред објеката и осталих елемената 
партера условљава одређену шему кретања саобраћаја. 

На северној страни комплекса по спољном периметру, ка суседним наменама, 
планиран је линеарни засад четинарског дрвећа. Ка Улици Николе Тесле, планиранa je 
композиција вегетације сачињена од ниског четинарског и лишћарског дрвећа, 
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комбинованог са појединим групацијама лишћарског, зимзеленог и четинарског шибља. 
На бочним деловима паркинга планирани су линеарни засади ниских стубастих 
четинара, комбиновани са нижим жбунастим растињем. Дуж саобраћајних 
комуникација унутар комплекса, као и дуж површина за паркирање садња дрвећа и 
шибља форимирана је линеарно, ради заштите од прашине и буке. У оквиру паркинга 
дрворед је формиран у отворима за зеленило. Простор око ресторана, као и остале 
слободне површине уређене су у пејзажном стилу, комбиновањем листопадног и 
четинарког дрвећа са шибљем различите категорије и колорита.  

При одабиру садног материјала предност је дата врстама са већом биолошком 
вредношћу, тј. онима које припадају датој биљној заједници, при томе дајући прво 
место растињу са већим транспирационим капацитетом и дужим вегетационим 
периодом. Избором биљног материјала  разнородног по форми и боји, постиже се 
декоративно обликовање зелених површина. При одабиру врста избегаване су оне са 
алергеним дејством, које би могле да буду штетне по здравље. У избор садног 
материјала укључено је и биље са одређеним санитарним деловањем, као што су 
фитонцидне, бактерицидне и медоносне биљке.  

Одговарајућом шароликошћу пејзажне композиције, код корисника простора се 
изазива ведро расположење. У ту сврху се користе листопадне врсте са светлим 
листовима, које цветају или дрвеће и жбуње које с јесени мења боју, као и четинари. 
Висинском градацијом зеленила постиже се уважавање потребе у светлу и сенци, за 
различите делове комплекса.  

Посебно треба нагласити да зелене површине у оквиру комплекса тржног центра 
захтевају интензивно одржавање. 

  
На графичким прилозима дата је локација на којој је предвиђен паркинг за 

бицикле, у близини улаза у објекте као и места за постављање рекламних тотема.  
Одлагање комуналног отпада је предвиђено иза објеката, у контакту са 

интерном саобраћајницом за интервентна и доставна возила.  
Положај и број паркинга за бицикле, тотема и судова за одлагање комуналног 

отпада су дати на графичким прилозима.  Приликом даље разраде, а кроз израду 
техничке документације њихов положај, габарит и број се могу мењати, а у складу са 
потребама корисника предметног простора. 

Такође, кроз техничку документацију треба предвидети исте типове урбане 
опреме (клупе за седење, корпе, паркинг за бицикле, канделабри и остало). 

 
3.3.Услови за планирану градњу на парцели 

 
Услови за планирану градњу, у оквиру локације предвиђене за Урбанистички 

пројекат су дати у складу са Планом генералне регулације, а према Информацији о 
локацији бр. 958-485/2023-IV-2-01 од 19.06.2023.године.  

 
За предметни простор је рађен Урбанистички пројекат за изградњу пословног 

објекта „BIG Чачак“ у Чачку, са потврдом број: 350-13/2022- IV-2-01 од 
06.10.2022.године. Због потребе да се задржи постојећи макадамски прилаз ради се 
нови Урбанистички пројекат за исти обухват као и претходни. 
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Правила парцелације, препарцелације и исправке граница парцела 
 

Урбанистичком пројекту је претходио Пројекат препарцелације за одвајање 
површина јавне намене, а којим су формиране целе парцеле које су се нашле у 
обухвату Урбанистичког пројекта. У даљој реализацији урађена је још једна 
препарцелација којом су се катастарске парцеле у функцији комплекса објединиле и на 
тај начин се формирала јединствена грађевинска парцела за изградњу. 

 
Овим Урбанистичким пројектом дат је предлог парцелације којом би се одвојила 

посебна катастарска парцела у северном делу обухвата Урбанистичког пројекта у 
функцији постојећег прилаза парцелама у контакту, а на начин како је то предложено 
овим Предлогом парцелације и у свему према Правилнику  о општим правилима за 
парцелацију, регулацију и изградњу ("Сл. гласник РС", бр. 22/2015). 

 
На графичком прилогу бр.8 дат је Предлог парцелације за формирање 

грађевинске парцеле, поштујући општа правила препарцелације у погледу величине, 
облика и површине грађевинске парцеле. Грађевинској парцели је обезбеђен 
адекватан приступ са јавне саобраћајне површине. 

 
Овим предлогом парцелације се као коначан резултат добија ЈЕДНА грађевинска 

парцела и ЈЕДНА катастарских парцела, а начин формирања и биланси површина су 
дати у следећој табели: 
 

Нова 
парцела Број катастарске парцеле 

ПОВРШИНА 
ФОРМИРАНЕ 
ПАРЦЕЛЕ (m2) 

ГП1 део 6981 КО Чачак 50350 

КП1 део 6981 КО Чачак 966 

УКУПНО                                                              51316 

 
* Површина обухвата Предлога парцелације је 51316m2 према ДКП-у док се површина из 
преписа листова непокретности разликује и износи 51314m2. 
Приликом дефинисања Предлога парцелације коришћена је површина из ДКП-а од 51316 m2. 
 
Третман постојећих објеката 
 

Сви постојећи објекти који се налазе на предметној локацији су предвиђени за 
уклањање, а две постојеће трафостанице за демонтирање. 

За уклањање објеката, које се врши на основу дозволе о уклањању објекта, 
односно његовог дела, према члану 168. Закона о планирању и изградњи, израђује се 
пројекат рушења. Уколико се приликом израде пројекта за рушење утврди да његово 
уклањање представља непосредну опасност за живот и здравље људи, за суседне 
објекте и за безбедност саобраћаја потребно је прибавити услове и мере које је 
потребно спровести и обезбедити. 
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Услови изградње за нове објекте у функцији комплекса 
 

 Сви предвиђени објекти (објекат бр. 1, 2, 2а, 3, 4 и 5) су у функцији планираног 
комплекса, зграде за трговину на велико и мало и ресторани. 

 На површини у функцији комплекса поставити објекте у функцији пословања и 
услужних делатности са садржајима који су дефинисани Идејним решењем, а 
подразумевају зграде са продавницама и ресторане. Идејно решење, које је саставни 
део Урбанистичког пројекта, није обавезујуће у смислу функционалне организације и 
обликовања. У даљој разради кроз техничку документацију могућа су одступања у 
оквиру задатих габарита, а у складу са потребама и уз поштовање правила и прописа 
за изградњу дате врсте објеката. 

 Објекте постављати као слободностојеће у оквиру комплекса, иза планиране 
грађевинске линије која је преузета из Плана генералне регулације, а према графичком 
прилогу на којем су дате координате тачака за обележавање новопројектованих 
објеката – Лист бр. 4.Ситуациони приказ урбанистичког решења са основом 
приземља. 

 Међусобно удаљење објеката у оквиру комплекса, као и удаљење нових објеката 
од граница суседне парцеле је дефинисано кроз поставку објеката и дато је на 
графичким прилозима. 

 Величина парцеле за предвиђене садржаје се поклапа са границом комплекса, а 
која је на графичким прилозима означена као ГП 1 - грађевинска парцела . 

 Све нове објекте градити до спратности П. 
 Урбанистичким пројектом су дати параметри градње, а све у складу са Планом 

генералне регулације. 
 Ограђивање комплекса је дефинисано на графичким прилозима. Ограду урадити 

на граници парцеле тако да стубови ограде буду у оквиру комплекса који се обрађује 
овим Урбанистичким пројектом. Ограђивање може бити транспарентном оградом, са 
парапетном гредом или без у зависности од позиције и нивелације терена, а све у 
складу са целокупним обликовањем.  

 Колски приступ комплексу са јавне саобраћајнице предвиђен је на два места, у 
складу са графичким прилогом.  
 

3.4. Биланс површина  
 

Биланси површина на нивоу комплекса – ГП1 
 
Новопројектовани објекти: 
 
 Зграде за трговину на велико и мало (Објекат бр.1, 2, 2а и 3):  

- Класификациони број: 123002 
- Категорија: В 
- Спратност: П 
- БРГП: 16288,47м2 

 
 Ресторани (Објекат бр.4 и 5): 

 Класификациони број: 121114 
 Категорија: В 
 Спратност: П 
 БРГП: 787,02м2 
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3.4.1. Упоредна табела биланса на нивоу комплекса – ГП 1 
 

УРБАНИСТИЧКИ 
ПАРАМЕТРИ 

ПРЕДВИЂЕНО 
Планом генералне регулације 

ПРЕДВИЂЕНО 
Урбанистичким 

пројектом 

Површина парцеле минимално 6 ари  
за пословање 50350м2 

Основна намена 
површина индустрија и пословање пословање 

Положај објекта на 
парцели слободностојећи или у прекинутом низу слободностојећи објекти 

Спратност објекта максимално По+Пр+2 П 

Заузетост 
индекс заузетости земљишта – 

максимално 40%  33,91%  

максимално 20140м2 
17075м2  

(површина под објектима) 
Саобраћајно-
манипулативне 
површине 

до 40% 45,80% 

до 20140м2 23058м2 

Зелене површине минимално 20% 20% 
минимално 10070м2 10217 м2 

Укупна БРГП 
објекта / 17075м2 

Број ПМ 

-Пословање, администрација, услуга и 
сл.: 1ПМ на 70м2 корисног простора, 
односно 1ПМ по пословној јединици 
уколико је њена површина мања од 
70м2 
-Угоститељство: 1ПМ на два стола са по 
четири столице, или 1ПМ/на један сто за 
угоститељски објекат прве категорије. 

439 ПМ укупно 
1ПМ на 26м2 корисног 

простора 

 
3.4.2. Површине на нивоу обухвата Урбанистичког пројекта 
 

Намена Површина                         
m² 

Површина 
под 

објектима 
m² 

БРГП 
m² Из 

Проценат 
зелених 

површина 
Спратност 

Постојећи прилаз – 
КП1 966,55 / / / / / 

Површина у 
функцији 
комплекса – ГП1 

50349,64 17075,49 17075,49 34% 20% П 

Саобраћајне 
површине - коловози 478,73 / / / / / 

Саобраћајне 
површине – интерне 
саобраћајнице 

57,54 / / / / / 

Водно земљиште 4991,40 / / / / / 
Водопривредно 
земљиште 526,69 / / / / / 

Зелене површине 269,36 / / / / / 

Укупно УП 57639,91 / / / / / 
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3.5.Начин прикључења на инфраструктурну мрежу 
 
 3.5.1 Саобраћај 
 

Предметни простор се налази у источном делу града Чачка - у Индустијској зони, 
између Улице Николе Тесле, Реке Западне Мораве и Лозничке реке. 
Саобраћајно је веома добро повезан. Постојећи главни колски приступ се остварује из 
Улице Николе Тесле. Мрежа интерних саобраћајница пружа се кроз некадашњи 
фабрички комплекс и преко моста на Лозничкој реци везује са другом страном и 
садржајима који су били у фунцији овог компекса. 

Урбанистичким пројектом је планирана потпуно нова саобраћајна мрежа у 
функцији будућих садржаја на предметној локацији.  

Саобраћајно решење предметне локације пројектовано је у складу Планом 
генералне регулације „Индустријска зона, комплекси болнице и касарне“ у Чачку,  са 
потребама корисника и просторним могућностима. Саобраћајни прикључак комплекса 
предвиђен је директно на јавну саобраћајницу - Улицу Николе Тесле. Главни, 
централни улаз – излаз на комплекс пословног објекта формиран је на средишњем 
делу, интерном саобраћајницом са коловозом ширине 6м за двосмерни саобраћај. На 
главну интерну саобраћајницу везују се површине за паркирање са приступима. 
Приступ колског (путничког) саобраћаја на главни паркинг комплекса је двосмеран, као 
сва кретања унутар истог. Све саобраћајнице предвиђене су са  коловоз са по две 
саобраћајне траке ширине по 3,00м, односно укупно 6,00м. Један крак интерне 
саобраћајнице пружа се са једносмерним режимом, ободом локације обилазећи око 
свих планираних објеката (уз Лозничку реку и Западну Мораву) и излази на Улицу 
Николе Тесле на месту постојећег прикључка где се остварује и веза пословног објекта 
у залеђу. Ова саобраћајница води до свих оперативних улаза локала, који су 
предвиђени са задње стране објеката, изузев дела локала у » Life style « зони, чије је 
снадбевање предвиђено са главног паркинга. Планирана је са коловозом са две траке 
од по 3,00м, које треба да омогући једносмерни режим кретања у коме ће једна трака 
бити возна а друга (уз објекат) зауставна (манипулативна). 

Овај саобраћајни прикључак будуђег комплекса намењен је само за излив на 
Улицу Николе Тесле, а од постојећег прилаза физички је раздвојен разделним зеленим 
острвом на коме се планира ограда. Оба саобраћајна прикључка димензионисана су 
према потребама проходности меродавног возила (тешко теретно) водећи рачуна да 
се не угрожавају суседни прикључци. Минимални радијус заобљења саобраћајних 
прикључака на Ул. Николе Тесле Rmin=8м. Све интерне саобраћајнице су пројектоване 
са ширином 6м. Саобраћајним решењем су мостови преко Лозничке реке потврђени и 
предложени нови како би се остварила што квалитетнија и атрактивнија веза 
предметног комплекса са суседним. Простор унутар локације је повезан пешачким 
стазама, тротоарима и платоима  до свих садржаја у партеру. У графичком делу 
Пројекта дати су сви елементи за обележавање саобраћајних површина. 

Паркирање за потребе комплекса је планирано на паркингу у централном делу. 
Паркинг простор предвиђен је за путничке аутомобиле и капацитета је 439  пм од којих 
је 26 паркинг места за инвалидне особе. У оквиру предметног комплекса планиран је и 
паркинг за бицикле на позицији означеној у графичким прилозима.  

У оквиру комплекса предвиђено је укупно 439 места за путничке аутомобиле, од 
тога 26 места за особе са посебним потребама. Паркинг места су стандардних 
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димензија 2,50x5,00м. Паркинг места за особе са инвалидитетом (за управна ПМ) су 
димензија:  2,20м x 5м - паркинг места, и 1,50м x 5.0м - манипулативног дела. Ова 
места су позиционирана у три низа, непосредно уз тротоар објеката. 

На делу паркиралишта уз тротоар објекта 3 планирана је површина са 
инсталацију сталака за одлагање бицикала (бицикларника). 
 

Нивелација: 
Нивелација интерних колско-пешачких површина је планирана са максималним 

уклапањем  у постојеће стање и нивелету Улице Николе Тесле. Попречни падови 
коловоза интерних саобраћајница су 1% до 2% а тротоара 2%. 
 

Коловозне конструкције и застори:  
Коловозна конструкција свих саобраћајних површина је планирана са савременим 

коловозом и застором од асфалта, док су паркинг места предвиђена са застором од  
комбинације бетонских плоча-бехатона. Застор пешачких површина тротоара, 
пешачких стаза и платоа паниран је, такође од комбинација бетонских плоча-бехатона.   
 

Оивичење 
Оивичење свих саобраћајних површина и платоа је планирано са средњим 

бетонским ивичњаком 18/12 са надвишењем 5см у односу на коловоз. 
 
Услови приступачности особама са посебним потребама 
 

Приликом пројектовања површина и објеката у оквиру комплекса  (тротоари и 
пешачке стазе, пешачки прелази, паркинзи, прилази до објеката хоризонталне и 
вертикалне комуникације у објектима) морају се обезбедити услови приступачности 
особама са посебним потребама (деци, старим, хендикепираним и инвалидним 
особама) у складу са Правилником о техничким стандардима планирања, 
пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање и 
приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама (“Сл. гласник РС”, 
бр.22/2015), као и осталим важећим прописима, нормативима и стандардима који 
регулишу ову  област. 

 

За приступ и кретање хендикепираних и инвалидних лица, неопходно је 
предвидети стазе са рампама на местима денивелације између разних категорија 
саобраћајних површина. Код грађевинских објеката чија је кота пода денивелисана у 
односу на коту околних тротоара, треба предвидети, поред степеника и рампе за 
кретање хендикепираних и инвалидних лица, и адекватна врата на свим улазима у 
објекте. 
 
 3.5.2 Комунална инфраструктура 
 
3.5.2.1. Хидротехничка инфраструктура 
 

Водоводна мрежа 
 
Постојеће стање 

У саобраћајници Николе Тесле постоји ливеногвоздени цевовод пречника 300mm. 
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Планирано решење 
Прикључити се са водом на постојећи ливеногвоздени цевовод пречника 300mm. 

који се налази у саобраћајници поред локације. На зеленој површини планиран је 
водомерни шахт. У водомерном шахту се раздвајају санитарна и хидрантска мрежа, а у 
коме се налази водоводна арматура са централним бројилом за санитарну мрежу и 
водомером за хидрантску мрежу. Водоводне цеви за санитарну мрежу су спољашњег 
пречника 110mm а за хидрантску 160mm. На потребним местима су предвиђени 
надземни хидранти пречника 80mm. Потребна количина воде за гашење пожара 
износи 25 l/s, а потребан притисак на хидрантима 2,5 бара. Све пословне објекте као и 
ресторане прикључити на водоводну мрежу. Сваки локал као и ресторан мора имати 
свој водомер. Водоводне цеви се постављају у рову на постељицу од песка. 
Затрпавање рова испод асфалтних површина је шљунком, а испод зелених површина 
земљом из ископа у слојевима од 30cm. са потребним квашењем и набијањем. 
 
Фекална канализација 
 
Постојеће стање 

У саобраћајници Николе Тесле постоји армирано-бетонски колектор пречника 
1200mm. 

 
Планирано решење 

Фекална канализација се састоји из два крака. Планирано је да се прикључи на 
постојећи армирано-бетонски колектор пречника 1200mm који се налази у 
саобраћајници поред локације. Све пословне објекте као и ресторане прикључити на 
фекалну канализацију. Отпадне воде из кухиња ресторана посебно водити на 
сепаратор маст на коме ће да се врши пречишћавање исте. Канализационе цеви су од 
тврдог ПВЦ-а пречника 160mm, 200mm и 300mm. Постављају се у рову на постељицу 
од песка. Затрпавање рова је шљунком испод асфалтних површина и земљом из 
ископа испод зелених површина у слојевима од 30cm са потребним квашењем и 
набијањем.  На потребним местима су предвиђени ревизиони силази чије растојање не 
сме бити веће од 50m. Ревизиони силази су од готових АB прстенова пречника 
1000mm. Завршавају се са ливеногвозденим поклопцем и рамом за средње 
саобраћајно оптерећење. На потребним местима су планирани ревизиони силази. 
Ревизиони силази се састоје од готових АB прстенова и завршавају се са ливено-
гвозденим поклопцима и рамом.  
 
Атмосферска  канализација 
 
Постојеће стање 

У саобраћајници Николе Тесле не постоји изграђена атмосферска канализација. 
 

Планирано решење 
Атмосферска канализација се састоји из два слива. Први слив прикупља 

атмосферске воде са саобраћајница и кровова пословног објекта бр.3 као и ресторана 
и води их на сепартаор масти и уља, а затим их испушта у Лозничку реку. На месту 
испуста предвиђена је изливна грађевина која се завршава са жабљим поклопцем. 
Други крак прикупља атмосферске воде са саобраћајница и кровова пословних 
објеката бр.1,2, 2а и део објекта бр. 3 и одводи их други сепаратор масти и уља. 
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Секундарни крак прикупља атмосферске воде са паркинга преко канала за линијску 
одводњу и одводи их на исти сепаратор масти и уља. На сепаратору се врши 
пречишћавање зауљене атмосферске воде која се после тога испушта у Лозничку реку. 
Код сепаратора је предвиђено да се мери количине и квалитет пречишћене воде. У 
саобраћајници Николе Тесле је планирана атмосферска канализација пречника 400mm 
према Условима ЈКП Градац Чачак. Канализационе цеви су од тврдог ПВЦ-а пречника 
160mm, 400mm, 500mm и 600mm. Постављају се у рову на постељицу од песка. 
Затрпавање рова је шљунком испод асфалтних површина и земљом из ископа испод 
зелених површина у слојевима од 30cm са потребним квашењем и набијањем.  На 
потребним местима су предвиђени ревизиони силази чије растојање не сме бити веће 
од 50m. Ревизиони силази су од готових АB прстенова пречника 1000mm. Завршавају 
се са ливеногвозденим поклопцем и рамом за средње саобраћајно оптерећење. На 
потребним местима су планирани ревизиони силази. Ревизиони силази се састоје од 
готових АB прстенова и завршавају се са ливено-гвозденим поклопцима и рамом. На 
потребним местима поставити сливнике према нивелацији саобраћајница. Рачунало се 
са кишом интезитета 152 l/s/ha, повратног периода од две године и трајања од 15 
минута. Коефицијент отицања са асфалтних површина и кровова је 0,9 а са зелених 
површина 0,3.  
 
Регулација водотока 
 

Планирана локација Пословног објекта BIG Чачак се налази на брањеном 
подручју до десног насипа реке Западне Мораве, а обухвата део регулисаног корита  
Лозничке реке. Корито Лозничке реке је изведено као једногубо са бетонском облогом у 
дужини од 250 m и ширине око 14м. Планирано је да се регулација Лозничке реке 
прошири на 24м у зони обухвата УП-а. Стогодишња велика вода износи Q 1% = 33,65 
m³/s. Педесетогодишња велика вода износи Q 2% = 27,80 m³/s.  

Не сме се вршити откоп постојећег терена односно не смеју се снижавати 
постојеће коте терена до брањене ножице постојећег насипа на десној обали Западне 
Мораве у појасу између регулационе и грађевинске линије (подручју обухвата 
Урбанистичког пројекта).  

Све планиране радове извести тако да се не погоршава постојећи водни режим и 
не умањује степен заштите од поплава. 

Предузети све мере за заштиту површинских, подземних вода и земљишта од 
остатака некадашњих произвољних погона хемијске индустрије ПКС Латекс.  
За изливну грађевину атмосферских вода у водоток предвидети одговарајућу заштиту 
дна  и обала водотока постојећег деснообалног насипа. 
 
3.5.2.2. Електроенергетска инфраструктура 

Укупне потребе комплекса за електричном енергијом износе 2 MW инсталисане 
снаге, односно 1,5  MW једновремене снаге. 
 

На простору у обухвату УП постоји изграђена електроенергетска мрежа и објекти 
које је потребно делом демонтирати, а делом задржати или изместити. На подручју се 
налазе трафостанице (ТС) 10/0,4 kV/kV „Први Мај“ и ТС 10/0,4 kV/kV „ПКС Латекс“. Ове 
трафостанице и њихови прикључни водови ће се демонтирати ради изградње 
планираних објеката. Преко средишњег дела подручја прелази 10 kV кабловски вод 
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„ДВ Коњевићи“ које је потребно изместити уз границу будућег комплекса. Са новог или 
са једног од постојећих 10 kV водова ће се снабдевати нове трафостанице 10/0,4 kV/kV 
2х1000 (или 3х630)  kVA, које ће се уградити у трафо-боксове унутар планираног 
пословног објекта бр. 3. Од ових ТС ће полазити нисконапонска мрежа са које ће се 
одвaјати прикључци до свих објеката и локала. 
 

Из трафостанице ће се изградити и инсталација 0,4 kV за потребе спољног 
осветљења комплекса. У графичком приказу „Приказ комуналне инфраструктуре са 
прикључцима на спољну мрежу“ је дат предлог трасе спољног осветљења, а тачан 
положај ове инсталације ће се одредити приликом израде пројектно-техничке 
документације. За напајање осветљења комплекса потребно је обезбедити сопствени 
прикључак и мерење утрошене електричне енергије. У комплексу је предвиђен и 
простор за постављање уређаја за резервно напајање-дизел електричног агрегата 
(ДЕА). На кровним површинама објеката се могу постављати соларни фотонапонски 
модули за производњу електричне енергије.  

Електрична енергија ће се користити и за потребе грејања/хлађења објеката 
коришћењем термотехничких система смештених у техничке просторије или на 
кровним површинама. Развод грејних/расхладних тела у објектима ће се одредити 
приликом израде пројектно-техничке документације. 

Ближе услове за пројектовање и прикључење ће прописати Електродистрибуција 
Србије д.о.о. Београд, Огранак Електродистрибуција Чачак у поступку обједињене 
процедуре. У односу на ове услове могућа су одступања од уцртаних траса 
електроенергетских инсталација. 

 
 
Услови за постављање инсталација 

- Каблови се положу слободно у ров, дубине 0.8 m и одговарајуће ширине При 
полагању кабла на регулисаним површинама поставља се само једна PVC 
трака за упозорење на 40cm изнад кабла, док се на нерегулисаном терену 
постављају две упозоравајуће PVC траке изнад сваког кабла. 

- При укрштању са другим врстама инсталација обавезно се придржавати 
важећих прописа о међусобном растојању између различитих врста 
инсталација. При паралелном вођењу енергетских и телекомуникациомних 
каблова најмање растојање мора бити 0.5 m за каблове напона до 10kV 
односно 1 m за каблове напонског нивоа преко 10 kV. Угао укрштања 
инсталација мора да буде 90 степени односно под правим углом.На местима 
укрштања ископ вршити ручно. 

- При паралелном полагању енергетских каблова и цеви водовода и 
канализације дозвољено је у хоризонталној равни при чему хоризонтално 
растојање мора бити веће од 0.5 m. Није дозвољено електроенергетског 
кабла изнад или испод цеви водовода или канализације. При укрштању 
електроенергетских каблова са гасоводом вертикално растојање мора бити 
веђе од 0.3 m, а при приближавању и паралелном вођењу 0.5 m. 

- Није дозвољено паралелно вођење гасовода испод или изнад енергетског 
кабла. Хоризонтални размак и вертикално растојање при паралелном вођењу 
и укрштању гасовода од енергетског кабла треба да износи најмање 0,8 m  у 
насељеном месту, односно најмање 1,2 m изван насељеног места; 
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- Грађевинске радове у непосредној близини електроенергетских објеката 
вршити ручно, без употребе механизације и уз предузимање свих потребних 
мера заштите; 

  
Ближе услове за пројектовање и прикључење одредиће надлежна 

електродистрибуција приликом процедуре издавања локацијских услова. 
 
3.5.2.3. Телекомуникациона инфраструктура 

На простору у обухвату УП постоје изграђене инсталације у власништву „Телеком 
Србија“ а.д. које  је потребно делом демонтирати, а делом задржати. Према условима 
„Телеком Србија“ а.д., услови за техничко решење-прикључење на GPON мрежу су 
следећи: 
 

- Код овог решења нису потребни бакарни DSL каблови унутар зграде као ни 
ITO ормани и реглете. Пренос сигнала од Телеком-ове мреже до сваког 
локала врши се путем оптичког кабла као медија и подразумева да је кућна 
инсталација у објекту урађена у складу са важећим стандардима структурног 
каблирања објеката.  

- С обзиром да се ради о пословном објекту где су пословне јединице са 
једном или више просторија техничким решењем се предвиђа да се оптички 
кабл заврши у рек орману . Оптички кабл се у пословној јединици завршава у 
реку на Завршној Оптичкој Кутији (ZOK) са које се печ кордом повезује 
оптички модем.  

- ZOK у свакој пословној јединици је потребно повезати ребрастим цревом 
Ø16mm са уградном разводном кутијом димензија 150х150mm коју би 
требало планирати изнад улазних врата са спољне стране локала. Набавка и 
уградња ZOK (завршне оптичке кутије) је обавеза Телекома.  

- У темељ објекта бр. 3 уградити 2 ПВЦ цеви пресека 110 мм. и то по 1,00 мет. 
ван темеља објекта, које ће бити искоришћене приликом провлачења 2 ПЕ 
цеви пресека 40 мм. од ODO ормана кућне ТФ концентрације до места 
прикључења наведених објекта на ТК инфраструктуру.  

- Сви оптички каблови који се користе у унутрашњој инсталацији објекта, (од 
ODO ормана па до завршне оптичке кутије (ZOK) у локалу биће негориви 
(LSZH) по стандарду G.657А. Њих испоручује и уграђује Телеком о свом 
трошку. Такође, сва црева која се помињу морају бити негорива (LSZH) и 
њихова набавка и уградња је обавеза инвеститора.  

 
Од планиране мреже ће се одвјати прикључци до свих објеката и локала. 

Целокупан унутрашњи развод ће се одредити израдом даље пројектно-техничке 
документације. 
 

Према Посебним техничким условима за изградњу тк привода, у комплексу су 
планирана три зидана мини кабловска окна ТК канализације која ће бити искоришћена 
приликом повезивања будућег објекта на постојећу ТК инфраструктуру. Између 
новопројектованих ТК окана и до планираног ODO ормана кућне ТФ концентрације 
потребно је положити две PE цеви Ø40mm и у обе цеви увући жицу FeZn d=1,5mm. 
Цеви које се полажу до ODO ормана ће се завршити на погодном месту на зиду 
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заједничке просторије (ходник у приземљу или гаражни простор у сутерену) где су 
доведене успонске цеви за ТК инсталацију. При полагању PE цеви потребно је водити 
рачуна о углу савијања; полупречник кривине треба да износи минимално r = 2,3m, 
ради несметаног провлачења каблова. Место савијања цеви се не сме затрпати док 
надзорни орган не констатује да је кривина прописно изведена. У случају да не може 
да постигне наведени полупречник савијања, на месту кривине израдити ревизионо 
кабловско окно димензија 0.8x0.8x1m.  

 У комплексу се могу градити и друге електронско-комуникационе инсталације - 
структурни кабловски систем (телефонска и локална рачунарска мрежа), стабилна 
инсталација за дојаву пожара и гашење пожара у електроорманима, систем 
видеообезбеђења (ЦЦТВ), систем рампи и наплата паркинга, као и постављати (на 
кровне површине) антенски системи мобилне телефоније. 
 
4. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 

На подручју Плана генералне регулације, а у оквиру кога се налази предметни 
простор важе следеће геолошке карактеристике:  
 
Инжењерско-геолошке карактеристике 
 

Према инжењерско-геолошким карактеристикама на подручју Плана генералне 
регулације  евидентиране су три категорије терена: 

• савремени алувијални нанос 
• полуалувијални нанос 
• седименти речних тераса. 

 
На појединим подручјима у индустријско-привредној зони евидентирани су 

подбарни терени.  
У погледу стабилности терена простор спада у категорију стабилних терена  у 

природним условима и при делатности човека. 
 

Хидрогеолошке  и хидрографске карактеристике 
 

Предметно подручје је део простора који се одликује значајном акумулацијом 
подземних вода. По извршеној категоризацији терена по степену издашности у оквиру 
подручја Плана генералне регулације разликујемо две категорије: 

• слабо до умерено издашни терени (са изданима формираним у шљунку и песку 
старих алувијалних равни; заступљене су све фракције али преовлађују ситније;  
дебљина колектора износи од 2-6, а изузетно до 10м) 

• умерено до добро издашни терени (са изданима формираним у шљунку и песку 
најмлађе алувијалне равни; заступљене су све фракције али преовлађују 
ситније;  дебљина колектора износи од 2-6, а изузетно до 10м). 

 
За сваку нову градњу у оквиру предметног простора потребно је урадити Елаборат 

о геотехничким условим изградње који се прилаже уз пројекат за грађевинску 
дозволу. 
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5. МЕРЕ И УСЛОВИ ЗАШТИТЕ 
 

5.1. Мере и услови заштите животне средине 
 

При изради Урбанистичког пројекта поштоване су основне мере и услови заштите 
животне средине: 

 на предметној локацији, није планирана делатност која угрожава квалитет 
животне средине, производи буку или непријатне мирисе; 

 на предметној локацији, није планирана изградња која би могла да наруши или 
угрози основне услове живљења суседа или сигурност суседних објеката; 

 обезбеђено је прикључење планираних објеката на комуналну инфраструктуру, у 
складу са законским прописима; 

 обезбеђено је одвожење и евакуација комуналног отпада, на законом прописан 
начин. 

 
5.2. Мере заштите непокретних културних и природних добара 

 
Према Условима Завода за заштиту споменика културе из Краљева у обухвату 

Урбанистичког пројекта се не налазе утврђена добра која уживају претходну заштиту у 
складу са Законом о културним добрима ("Сл. гласник РС", бр. 71/94, 52/2011 - др. 
закони, 99/2011 - др. закон, 6/2020 - др. закон и 35/2021 - др. закон). У складу са тим 
Извођач/Инвеститор имају законску обавезу да поштују мере и поступе у складу са 
њима: 

 Уколико се приликом земљаних радова у оквиру урбанистичког пројекта наиђе 
на археолошки материјал Инвеститор/Извођач су у обавези да обуставе радове и 
обавесте Завод као територијално надлежну установу заштите. Уколико се утврди да 
наведена непокретност или покретни материјал имасвојство културног добра стручни 
тим Завода као територијално надлежне установе може повремено обуставити радове. 
У складу са природом добра Завод може прописати меру континуираног надзора уз 
ручни ископ или извођење заштитних археолошких ископавања. 

 Инвеститор/Извођач су дужни да предузму мере заштите како откривени 
археолошки материјал не би био уништен и оштећен. 

 Уколико се приликом радова наиђе на грађевинске остатке од интереса за 
Републику Србију, надлежни Завод ће у договору са Републичким заводом и 
надлежним Министарством културе и информисања израдити мере техничке заштите 
откривених остатака. 

 Трошкове ископавања, праћења радова и конзервације откривеног материјала 
сноси Инвеститор. 
 

У оквиру предметне локације према Плану генералне регулације нема 
заштићених природних добара. 
Обавеза је инвеститора извођења радова, сходно члану 99. Закона о заштити 
природе ("Сл. гласник РС", бр. 36/2009, 88/2010, 91/2010 - испр., 14/2016, 95/2018 - др. 
закон и 71/2021), да уколико у току извођења радова наиђе на природно добро које је 
геолошко – палеонтолошког или минералошко –петролошког порекла, а за које се 
претпоставља да има својство споменика природе, о томе обавести министарство 
надлежно за послове животне средине и да предузме све мере како се природно добро 



УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ на к.п. бр. 6981, 5689/2, 5690/2, 5686/2, 5685/2, 5684/2, 5600/2, 
5599/2 и 5599/1 све КО Чачак за потребе изградње пословног објекта „BIG ЧАЧАК“ 

20 
 

не би оштетило до доласка овлашћеног лица. На основу члана 109. Закона о 
културним добрима ("Сл. гласник РС", бр. 71/94, 52/2011 - др. закони, 99/2011 - др. 
закон, 6/2020 - др. закон и 35/2021 - др. закон), обавеза извођача радова је да уколико 
наиђе на археолошко налазиште или археолошке предмете, одмах прекине радове и 
обавести надлежни завод и да предузме мере да се налаз не оштети, не уништи и да 
се сачува на месту и у положају у коме је откривен. 
 

5.3.Мере заштите од пожара и експлозија 
 

При изради Урбанистичког пројекта поштоване су основне мере заштите од 
пожара: 

 Градска водоводна мрежа је капацитета који обезбеђује довољно количине 
воде за гашење пожара, а Урбанистичким пројектом је планирана унутрашња и 
спољашња хидрантска мрежа, 

 Урбанистичким пројектом је обезбеђен приступ ватрогасним возилом до 
објеката,  

 Функционалном организацијом објеката и његовим положајем на парцели 
омогућена је евакуација и спасавање људи. 

Приликом пројектовања и изградње објекта, који се гради према закону који уређује 
област планирања и изградње, морају се обезбедити основни захтеви заштите од 
пожара тако да се у случају пожара: 

 Очува носивост конструкције током одређеног времена, 
 Спречи ширење ватре и дима унутар објекта, 
 Спречи ширење ватре на суседне објекте, 
 Омогући сигурна и безбедна евакуација људи, односно њихово спасавање. 

 

Ради заштите од пожара објекти морају бити реализовани према одговарајућим 
техничким противпожарним прописима, стандардима и нормативима: 

- Објекти морају бити реализовани у складу са Законом о заштити од пожара 
(„Сл. Гласник РС“, бр. 11/09, 20/15, 87/18 и 87/18 – др. закон) 

- Објекти морају имати одговарајућу хидрантску мрежу која се по протоку и 
притиску воде у мрежи планира и пројектује према Правилнику о техничким 
нормативима за инсталације хидрантске мреже за гашење пожара („Сл. гласник РС“, 
бр. 3/18)  

- Објектима мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна возила, сходно 
Правилнику о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице, уређене 
платое за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара („Сл. 
лист СРЈ“, бр. 8/95), по коме најудаљенија тачка коловоза није даља од 25м од 
габарита објекта.  

- Објекти морају бити реализовани у складу са Правилником о техничким 
нормативима за заштиту високих објеката од пожара („Сл. Гласник РС“, бр. 80/15, 
67/17 и 103/18), Правилником о техничким нормативима за електричне инсталације 
ниског напона („Сл. лист СФРЈ“, бр. 53/88, 54/88 – исправка, „Сл. лист СРЈ“, бр. 28/95) 
и Правилником о техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског 
пражњења („Сл. лист СРЈ“, бр. 11/96).  
 

У поступку спровођења обавезна је примена свих прописа, смерница и стручних 
искуства, као и  
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-Уредбе о организовању и функционисању цивилне заштите („Сл. гласник РС“, 
бр. 21/92). 

-Закон о одбрани („Сл. гласник РС“, бр.116/07, 88/09, 88/09 – др. закон, 104/09 – 
др. закон, 10/15 и 36/18). 

- Одлука о врстама инвестиционих објеката и просторних и урбанистичких 
планова од значаја за одбрану („Сл. гласник РС“, бр. 85/15) утврђује који су објекти од 
значаја за одбрану. 

- Уредбом о организовању и функционисању цивилне заштите („Сл. гласник 
РС“, бр. 21/92).  

 

Како МУП не издаје мишљења које садржи услове у погледу мера заштите од 
пожара и експлозија за потребе израде урбанистичких пројеката (према чл.29 Закона о 
заштити пожара („Сл. Гласник РС“, бр. 11/09, 20/15, 87/18 и 87/18 – др. закон), а овај 
Урбанистички пројекат представља основ за издавање локацијских услова, исти 
не садржи могућности, ограничења и услове у погледу мере заштите од пожара и 
експлозија већ је потребно у поступку издавања локацијских услова, прибавити 
посебне услове заштите од пожара и експлозија у складу са чл.54. Закона о 
планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, број 72/09 и 81/09 – испр., 64/10 - одлука УС и 
24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС, 98/13 – УС, 132/2014, 145/2014, 
83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. Закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023) и чл. 20 Уредбе о 
локацијским условима („Сл. гласник РС“, број 115/2020). 
 

5.4. Услови приступачности особама са инвалидитетом 
 

Приликом пројектовања објеката за јавну употребу, саобраћајних и пешачких 
површина (тротоари и пешачке стазе, пешачки прелази, паркинзи, прилази до објеката 
и сл.), мора се омогућити несметан приступ, кретање и боравак  особама са 
инвалидитетом, деци и старим особама, у складу са Правилником о техничким 
стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава 
несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама 
(“Сл. Гласник РС”, бр. 22/15), као и осталим важећим прописима, нормативима и 
стандардима који регулишу ову  област. 

 
Нивелације свих пешачких стаза и пролаза је урађена у складу са важећим 

прописима о кретању особа са посебним потребама. 
 

Испоштоване су одредбе Закона о спречавању дискриминације особа са 
инвалидитетом (Сл. гласник РС број 33/06 и 13/2016) , у погледу члана 13. 

 
6. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ 
 

Овај Урбанистички пројекат је урађен у складу са чланом 60. - 64. Закона о 
планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, број 72/09 и 81/09 – испр., 64/10 - одлука УС и 
24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС, 98/13 – УС, 132/2014, 145/2014, 
83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. Закон, 9/2020, 52/2021 и62/2023) и представља основ за 
издавање Локацијских услова у складу са чланом 53а Закона о планирању и изградњи. 
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Потврђивањем Урбанистичког пројекта на к.п. бр. 6981, 5689/2, 5690/2, 5686/2, 

5685/2, 5684/2, 5600/2, 5599/2 и 5599/1 све КО Чачак, за потребе изградње 
пословног објекта „BIG ЧАЧАК“ ставља се ван снаге Урбанистички пројекат за 
изградњу пословног објекта „BIG Чачак“ у Чачку (потврда број: 350-13/2022- IV-2-
01 од 06.10.2022.године). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Зорица Сретеновић, дипл.инж.арх. 
    (лиценца: 200 0451 03) 

 
 

 
 

 


