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Na osnovu ¢l.60 - 63  Zakona o planiranju i izgradnji

("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 -
odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019 - dr. zakon) D.0.0.,,MIOPROJEKT" iz
Vrnjacke Banje na zahtev Investitora D.0.0. “VLADEJIC” NEGOTIN, SRBE JOVANOVICA BB ,izradio je:

URBANISTICKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU KOMPLEKSA ZA SKLADISTENJE LESNIKA  u Negotinu , Dusanovac, na lokaciji NA
LOKACIJI NA KP. 19784/2,3,4 KO DUSANOVAC — NEGOTIN - deo, potes Peris.

3.1. CILJ IZRADE UP

Urbanisticki projekat se izraduje za potrebe izgradnje skladista za lesnik ,tri hale fazno gradene , privatnog
investitora. Projektom se definiSu urbanisti¢ki parametri, urbana oprema, idejnim resenjem forma i funkcija objekata
(tipskih) , komunalna infrastruktura, nacin komunikacije saobracajna resenja u okviru kompleksa i priklju¢ak na postojecu
javnu saobracajnicu. Takode se projektom sti¢u uslovi za pribavljanje lokacijskih uslova, gradevinske dozvole za izgradnju
kompleksa.

3.2. PRAVNI | PLANSKI OSNOV ZA IZRADU UP

“Sluzbeni glasnik RS”, br. 72 od 3. septembra 2009, 81 od 2. oktobra 2009 - ispravka, 64 od 10. septembra 2010 - US, 24
od 4. aprila 2011, 121 od 24. decembra 2012, 42 od 14. maja 2013 -US, 50 od 7. juna 2013 - US, 98 od 8. novembra 2013 -
US, 132 od 9. decembra 2014, 145 od 29. decembra 2014, 83 od 29. oktobra 2018, 31/2019-9, a na osnovu Informacije o
lokaciji izdate od strane Opstinske uprave opstine Negotin  350-123/2019-1V/02 od 10.06.2019.godine.

Urbanisticki projekat za izgradnju ribnjaka se radi u skladu sa vazeé¢im zakonom o planiranju | izgradnji | Prostornim
Planom Opstine Negotin (,,Sluzbeni list opStine Negotin“, br.16/2011)

3.3. GRANICE URBANISTICKOG PROJEKTA

Urbanisticki projekat zahvata parcele k.p.br. 19784/2,3,4 KO Du$anovac. Parcele se na severu granite sa
poljoprivrednim zemljistem parcelom 19785, na zapad usa parcelom kp. 19784/6 koja je u zakupu investitora a na kojoj se
nalazi plantaza le$nika, na jugu kp. 19784/7 u vlasni$tvu Ministarstva Poljoprivrede Sumarstva i Vodoprivrede, i istoku
putna parcela 20188 put Kusjak - Negotin

3.4. POSTOJECE STANjE

Predmetne parcele su poljoprivredno zemljiste van gradevinskog podrucja u privatnoj svojini i nalaze se u KO Dusanovac
na severo-zapadu negotinske opstine. Urbanisti¢kim Projektom su  obuhvadene tri parcele k.p.br. 19784/2,3,4 KO
Dusanovac, koje su tretirane PP Opstine Negotin , kompletne povrsine oko 1ha. Oko tih parcela poljoprivredno
gazdinstvo pod zasadom lesnika a u zakupu i vlasnistvu investitora je oko 18ha. Tri predmetne parcele se granice sa
javnom povrsinom, put Kusjak — Negotin. Teren na predmetnoj lokaci je zemljan i kamenovit , pogodan za izgradnju
objekata. Blagi, ravhomeran pad terena je ka istoku , ka Dunavu. Pristupna saobraéajnica kompleksu je lokalni put,
k.p.20188 KO Dusanovac, put Kusjak — Negotin.
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3.5. OBRAZLOZENjE KONCEPTA URBANISTICKOG PROJEKTA
ARHITEKTONSKO RESENJE , PEJZAZNO UREDENJE

Ovim urbanistickim projektom se reSava funkcionisanje prostora sa okruzenjem u nivelacionom i organizacionom
pogledu za potrebe izgradnje skladista za lesnik , tri hale za koje je predvidena fazna gradnja, odreduju pravila uredenja i
gradenja i omogucava komunalno i infrastrukturno opremanje. Pristupna saobracajnica kompleksu je regionalni put
Kusjak — Negotin, k.p.20188 KO Dusanovac Urbanistickim Projektom su obuhvaéene tri parcele koje zajedno imaju
oko 10800 m2 (1,08ha).

Parcele su pravilnog oblika , deo obuhvaéen kompleksom trapezast, a teren na njoj jeu blagom padu ka istoku (Dunavu
i pristupnom putu). U skladu sa potrebama Investitora projektovan je kompleks za skladistenje lesnika sa tri tipska
objekta sa predvidenom faznom gradnjom. Pesacka komunikacija , staza , je u okviru kompleksa odvojena od kolskog i
teretnog saobracaja , sa uredenim pesSackim prelazima. Kolski pristup skladiStima obezbeden sa tri strane objekata, sa
severne strane izmedu objekata i ograde (granice parcele) obezbeden protivpozarni prolaz od 8m. Saobradajnice u okviru
kompleksa su 6m Sirine sabirna i 5m saobracajnice ka objektu, predvideno je 30 parking mesta za putri¢ka vozila i 3 parking
mesta za teretna vozila. Na parceli je predvideno 60% zelenila, vecina je nisko rastinje, visoko rastinje predvideno duz
pesacke staze i sabirne kolske saobracajnice. Predvidene interne sabraZajnice su za teretni saobraéaj do 7,5 tona, sa
ivinjacima i radijusom od 5m.

Hale su spratnosti Po + Pr, prilagodene padu terena i funkciji skladista. Povrsina skladisne hale je 1495m2 BRGP , oko
1300m2 neto.Podrum hala je predviden za skladistenje leSnika i sastoji se od ulaznog hola, ostava, mokri ¢vor , garderoba,
kuhinja sa trbezarijom, i skladiSteni prostor. Prizemlje objekta je predvideno za prijem i pranje lesnika. Objekat (ti) su od
AB podrumske prostorije , temelji kontra plo¢a , meduspratna konstrukcija od AB-monolitna, prizemlje od celika — stubovi
i krovna reSetka, zidovi i krov su alu sendvi¢ paneli na ¢elicnoj podkonstrukciji.

3.6. 1ZVOD IZ PROSTORNOG PLANA PODACI O LOKACUI

Broj kat. Parcele: deo 19784/2, 19784/3 119784/4
Katastarska opstina: Dusanovac
Povrsina parcele: 6514m?2, 3908m? i 380m?

Gore navedene katastarske parcele predstavljaju poljoprivredno zemljiste van granica gradevinskog podrucju naselja.

Principi i pravila uredenja prostora i gradenja, u granicama gore opisanog zemljista, sluze za:

- regulisanje izgradnje na poljoprivrednom, Sumskom i vodnom zemljiStu, izuzev za delove ovog zemljista za koje se
ovim Planom utvrduje obaveza izrade urbanistickog plana; u tom sluéaju principi i pravila uredenja i gradenja sluze kao
smernice za izradu urbanistickog plana;

- regulisanje izgradnje na gradevinskom zemljistu u obuhvatu gradevinskih podrucja naselja za koja se utvrduju
Sematski prikazi uredenja u ovom Planu;

- regulisanje izgradnje na gradevinskom zemljistu van obuhvata gradevinskih podrucja naselja;

- kao smernice za izradu urbanistickog plana za prostore za koje se ovim Planom propisuje obaveza izrade
urbanisti¢kog plana.

Osnovni principi

e Na poljoprivrednom zemljiStu je zabranjena izgradnja.

¢ Dozvoljeno je izuzetno:

- izgradnja objekata u funkciji poljoprivrede

- izgradnja objekata u funkciji eko-turizma ili etno-turizma

- izgradnja objekata infrastrukture, javnih objekata ili javnih povrsina, i to prvenstveno na zemljistu niZe bonitetne
klase, u skladu sa pravilima uredenja i gradenja za tu vrstu objekata

- izgradnja objekata / kompleksa za koris¢enje obnovljivih izvora energije

Izuzetno je moguca izgradnja na poljoprivrednom zemljistu, i to na obodnim parcelama do granice gradevinskog
podrucja, po pravilima uredenja i gradenja za susretnu zonu u gradevinskom zemljistu, i to ukoliko na parceli postoje uslovi
za minimalni standard komunalne opremljenosti, koji podrazumeva pristup na put i elektroenergetsku mrezu



3.7. PRAVILA URBANISTICKE REGULACIJE, UREDEN]A | GRADEN]A

Pravila uredenja

Izgradnja objekata u funkciji poljoprivrede, kao i objekata u funkciji eko- ili etno-turizma na poljoprivrednom zemljistu,
u skladu sa ovim Planom, realizuje se na parcelama koje imaju osnovne infrastrukturne pretpostavke (pristup na put,
minimalni nivo komunalne opremljenosti — elektri¢nu energiju, interni sistem vodovoda i kanalizacije), i to na osnovu
prethodno uradenog urbanistickog projekta, u skladu sa pravilima gradenja utvrdenim u ovom Planu.

lzuzetno, izgradnja pojedinacnih ekonomskih objekata u funkciji poljoprivrede (objekti za smestaj poljoprivrednih
masina i alatki, repromaterijala i sl.) moZe se realizovati direktno na osnovu odredbi ovog Plana, izdavanjem lokacijske
dozvole, i to ukoliko takvi objekti ne zahtevaju posebne infrastrukturne uslove, pri ¢emu povrsina ovakvih objekata ne moze
preéi odnos 1:50 (1,0m? bruto povrsine objekta na 50,0m? parcele). U okviru ovih objekata moguéa je i izgradnja stambenog
prostora, povrsine do 50% ukupne bruto razvijene povrsine objekta.

Izgradnju objekata infrastrukture na poljoprivrednom zemljistu moguce je realizovati direktno na osnovu odredbi ovog
Plana, pod uslovom da se trase infrastrukture vode parcelama nekategorisanih poljoprivrednih ili javnih puteva, odnosno
uz regulisane pravno-imovinske odnose, u skladu sa Zakonom, na zemljistu izvan ovih parcela (na bazi zakupa, prava
sluzbenosti prolaza, elaborata nepotpune eksproprijacije i sl.).

Izgradnja objekata/kompleksa za koris¢enje obnovljivih izvora energije (vetroelektrane, mini hidrocentrale, proizvodnja
biogorivai sl.) na poljopriviednom zemljistu realizuje se isklju¢ivo na osnovu urbanistickog plana (plana detaljne regulacije),
u skladu sa pravilima, standardima i normativima za ovu vrstu objekata i uz prethodno pribavljenu saglasnost ministarstva
nadleZznog za poslove poljoprivrede.

Na poljoprivrednom zemljistu je mogucéa parcelacija, u cilju izgradnje objekata u skladu sa ovim Planom, pri ¢emu
parcele ne mogu biti manje povrSine od 0,5ha, a na zemljistu uredenom komasacijom manje od 1ha. Na postojecim
katastarskim parcelama povrsine manje od propisanih, ukoliko ispunjavaju sve uslove propisane ovim principima i pravilima,
dozvoljena je izgradnja u skladu sa odredbama Plana.

Za izgradnju objekata na poljoprivrednom zemljistu na osnovu ovog Plana, prema njihovoj nameni i karakteru, u skladu
sa zakonskom procedurom utvrduje se potreba izrade procene uticaja na Zivotnu sredinu.

Pravila gradenja

Vrsta i namena objekata koji se mogu graditi:

- Pojedinacni ekonomski objekti u funkciji poljoprivrede;

- Poslovni objekti u funkciji poljoprivrede (objekti skladistenja i prerade poljoprivrednih i Sumskih proizvoda, objekti
za uzgoj, organska proizvodnja hrane, objekti za uzgoj ribe i sl.) ili Sumske privrede (strugare, susare drveta i sl.), na
poljoprivrednom zemljistu niZe bonitetne klase;

- Poslovni objekti u funkciji eko-turizma ili etno-turizma (objekti ugostiteljskog, smestajnog, prodajnog, sportsko-
rekreativnog i dr. karaktera)

- Objekti infrastrukture, javni objekti i povrsine.

Pravila za izgradnju pojedinacnih ekonomskih objekata u funkciji poljoprivrede:

1) Maksimalna bruto povrsina objekata utvrduje se prema odnosu izgradnje 1:50 (1,0m? bruto povrsine objekta na
50,0m? parcele);

2) Moguca je izgradnja stambenog prostora u okviru objekata, povrsine do 50% ukupne bruto razvijene povrsine
objekta;

3) Spratnost objekta — P (prizemlje);

Pravila za izgradnju poslovnih objekata u funkciji poljoprivrede ili Sumske privrede:
1) Moguca je izgradnja, pored poslovnih objekata u funkciji poljoprivrede ili Sumske privrede i pratecih objekata koji
su u njihovoj funkciji;



2) Moguda jeizgradnja stambenog/smestajnog prostora u okviru gore navedenih poslovnih objekata, i to maksimalne
povrsine do 100,0m?;

3) Minimalna povrsina parcele za privredne i ekonomske objekte u poljoprivredi ili u Sumskoj privrede je 0,5 ha;
izuzetno, ove objekte je mogude graditi i na postojecoj parceli manje povrsine, ali ne manje od 0,25 ha;

4) Maksimalni indeks zauzetosti parcele je S= 40%, a maksimalni indeks izgradenosti K= 0,5;

5) Minimalna zastupljenost uredenih zelenih povrsina na parceli je 25%;

6) Spratnost objekata — maksimalno P (prizemlje), izuzetno P+Pk (prizemlje i potkrovlje) za upravne objekte/delove
objekta u okviru kompleksa;

7) Minimalni nivo komunalne opremljenosti za ove sadrZaje je: pristup javnom putu, priklju¢enje na
elektroenergetsku mrezu, interni sistem vodovoda i kanalizacije (bunar i vodonepropusna septicka jama);

8) U okviru kompleksa je neophodno obezbediti uslove za pristup i parkiranje vozila za sopstvene potrebe;

9) U okviru kompleksa je neophodno obezbediti uslove za odlaganje komunalnog i drugog otpada, u skladu sa
propisima i planiranom namenom.

3.8. SAOBRACAJNO RESENjE

PeSacka komunikacija, staza, je u okviru kompleksa odvojena od kolskog i teretnog saobracaja , sa uredenim pesackim
prelazima. Kolski pristup skladiStima obezbeden sa tri strane objekata, sa severne strane izmedu objekata i ograde (granice
parcele) obezbeden protivpozarni prolaz od 8m. Saobradajnice u okviru kompleksa su 6m Sirine sabirna i 5m saobracajnice
ka objektu, predvideno je 30 parking mesta za putricka vozila i 3 parking mesta za teretna vozila.

3.9. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

3.9.1. Elektroenergetska mreia:

Prema uslovima EPS- a ogranak Elektrodistribucija Zajecar br. 8.Y.1.1.0-[1-10.08-243535/4 -2019 od 08.08.2019.
Izmedu predmetnih parcela sa susednoj kp br 19784/6 nalazi se dalekovod 35 kV TC 110/35 kV Negotin - TS 35/10 kV
Mihajlovac. Investitor je u obavezi da zastiti postojec¢i nadzemni vod u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova nazivnog napona 1 kV do 400 kV (,,Sluzbeni list SFRJ", br.
65/88 i,,Sluzbeni list SRJ", br. 18/92). Na predmetnim parcelama ne postoje podzemni elektroenergetski objekti u vlasnistvu
ODS ,,EPS distribucija" Beograd, Ogranak ,Elektrodistribucija Zajecar". Obavezuje se investitor da ukoliko prilikom izvodenja
radova naide na podzemne elektroenergetske instalacije, odmah obavesti ODS ,,EPS distribucija" Beograd Ogranak
»Elektrodistribucija Zajecar". Uslove za projektovanje i priklju¢enje, kao podlogu za izradu projekta za gradevinsku
dozvolu (ili projekta za izvodenje), Ogranak Elektrodistribucija Zajecar ¢e propisati u redovnom postupku u objedinjenoj
proceduri.

Da bi se skladiste prikljucilo na elektrodistributivhu mrezu potrebno je u trasi dalekovoda izgraditi stubnu trafostanicu
snage 250/160kVA na novom armiranobetonskom stubu. Planirane objekte locirati van zone dalekovoda,
najmanje 10m levo i desno od ose dalekovoda. U zoni dalekovoda je zabranjeno zasadivanje drveca i drugog rastinja.

Mesto priklju¢enja kompleksa je na betonskom stubu u trasi dalekovoda, kako je dato na grafickom prilogu br.6.

U okviru kompleksa predvidena je dvoriSna rasveta, pa je potrebno postaviti instalacije za osvetljenje odgovaraju¢im
svetiljkama - kandelabrima. Za potrebe dvorisne rasvete od priklju¢nog mesta se polaze podzemni vod XP0O 3x2,5mm.

Izgradnja svih elektroenergetskih objekata i montaza elektroenergetske opreme ce biti u skladu sa vazeéim propisima
i zakonima struke. Primeniée se sve mere zastite prema vazedéim propisima i zakonima, kako elektroenergetski objekti ne
bi, u toku izgradnje i eksploatacije, ugrozili bezbednost ljudi, objekata, opreme i okoline.

3.9.2. Mreza vodovoda | kanalizacije:

Prema uslovima Javnog preduzeda za komunalne delatnosti ,,Badnjevo” Negotin, broj 3087-6/2019 od 26.07.2019.
godine na predmetnoj parceli ne postoje uslovi ni mogucénosti za priklju¢enje na javnu vodovodnu mrezu.

Potrebe buduceg objekta za vodom se svode na obezbedivanje potrebnih koli¢ina sanitarne vode za pranje lesnika,
potrebe zaposlenih u objektu.

Investitor je u okviru pripremnih radova na lokaciji iskopaobunar, koji obezbeduje protok oko
1-1,5l/s, $to u potpunosti zadovoljava tehnoloske potrebe skladista. Naime, koli¢ina vode od 40 |/min potrebna je
za nesmetano odvijanje radnih procesa. Glavni napojni vod za objekat skladi$ta bi¢e pre¢nika minimalno @20 mm (PE
ND25,NP10). Sto se ti¢e kanalizacije na predmetnoj parceli ne postoje uslovi ni moguénosti za priklju¢enje na javnu
kanalizacionu mreZu. Potrebno je izgraditi nepropusnu septi¢ku jamu kapaciteta oko 30m3/fazi za potrebe objekta skladista



. Jama ce se locirati uz pristupni put. Za potrebe odvodenja sanitarno-fekalnih voda iz sale za degustaciju potrebno je
izgraditi nepropusnu septicku jamu kapaciteta oko 20m3/fazi koja ¢e se locirati na ulazu u kompleks uz put Kusjak-Negotin.
Kapacitet obe septicke jame ¢e se precizirati u prora¢unu u tehni¢koj dokumentaciji. Sirina  pristupnog puta
obezbeduje prilaz za vozilo koje ¢e prazniti septicke jame 3-4 puta godisnje. Sanitarne vode iz objekta odvode se PVC cevima
preé¢nika #160 mm, sa nagibom 1,5 % prema septi¢koj jami. PoSto u blizini kompleksa ne postoji izgradena javna
kanalizaciona mreZa, te ne postoji moguénost prikljucenja na istu, investitor e biti u obavezi da praznjenje septicke jame
poveri komunalnom preduzecu, koje ¢ée to Ciniti pomocu svojih cisterni.

3.9. Protivpozarna zastita :

ProtivpoZarna zastita definisana je prema uslovima MUP-a Republike Srbije — Sektor za vanredne situacije, Odeljenje
za vanredne situacije u Boru 09.8.1. broj 217-10-19/19 od 07.08.2019. godine.

Profil pristupnog puta pored osnovne funkcije koristiée se kao protivpozarna saobracajnica kojom je obezbeden
adekvatan pristup objektu u slucaju pozara. Put ima dovoljan poprecni profil od 6,0m | 5,0m (minimalno je potrebno 3,5 m)
za jednosmerni tok kretanja protivpozarnog vozila. Na severnoj strain kompleksa do granice susedne parcele obezbeden je
prolaz od 8m. Na parceli je planiran prstenasti cevovod preénika cevi najmanje @100 za spoljnu hidrantsku mrezu. Za
potrebe napajanja cevovoda potrebno je iskopati bunar koji ¢e sa uredajem za povisenje pritiska vode obezbediti pritisak u
mreZi od najmanje 2,5 bara. Oko objekta je potrebno postaviti Sest hidranata i to tri sa prednje strane objekta i tri sa zadnje
strane.Do realizacije spoljne hidrantske mreZe protivpoZarna zastita ¢ée se obezbediti prema resenju u tehnickoj
dokumentaciji. Elementi komunalne infrastrukture, kao i protivpoZarne zastite su dati u grafickom prilogu br.6

3.10. Arhitektonsko resenje

Hale su spratnosti Po + Pr, prilagodene padu terena i funkciji skladista. Predvidena je fazna izgradnja tipskih hala prema
potrebi povecéanja koli¢ine sirovine koju treba skladistiti. PovrSina skladisne hale je 1495m2 BRGP , oko 1300m2 neto.
Podrum hala je predviden za skladistenje leSnika i sastoji se od ulaznog hola , ostava, mokri ¢vor , garderoba, kuhinja sa
trbezarijom, i skladisteni prostor. Prizemlje objekta je predvideno za prijem i pranje lesnika. Objekat (ti) su od AB
podrumske prostorije , temelji kontra ploca , meduspratna konstrukcija od AB-monolitna, prizemlje od celika — stubovi i
krovna resetka , zidovi i krov su alu sendvi¢ paneli na celi¢noj podkonstrukciji.

3.11. Pejzaino uredenje

Nacin oblikovanja zelenih povrSina usaglasen je sa namenom datog prostora.
Osnovni  principi  kod  stvaranja  ovakvih  kategorija  zelenih povrsina su sledeci:
- kod izbora zelenila treba primeniti autohtone biljne vrste,

- dobar raspored biljaka kako one ne bi zaklanjale vidik,

- postovanje zone zastite dalekovoda u kojoj je zabranjeno zasadivanje drveca i drugog rastinja.
Standardne sadnice drveca za podizanje zelenih povrsina moraju da zadovolje sledece uslove:

- ne smeju biti mlade od 6 godina,

- moraju imati visinu od najmanje 2m za lis¢arske i 1,5m za Cetinarske vrste,

- dobro razvijenu krosnju svuda oko debla,

- na deblu ne sme da bude nikakvih povreda, rana ni pukotina.

Potrebna starost Zbunastih sadnica je 2-3 godine. Sve sadnice moraju biti Skolovane u rasadnicima

Obradivac: urbanista
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