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ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА



УВОД

Изради урбанистичког пројекта на локацији која обухвата  катастасрску парцелу  
390/22 КО Врњачка Бања, са детаљном разрадом за стамбено-пословни објекат, се 
приступа на основу захтева инвеститора ''ХИТ ТЕА'' д.о.о. из Врњачке Бање, ул. Кнеза 
Милоша 27.

На почетку и у току израде Урбанистичког пројекта , носиоцу израде стављена је 
на располагање следећа документација:

- копија плана са преписом листа непокретности;

- катастарско-топографски план, израђен од стране предузећа '' ГП-ГЕОМЕТРИ'';

- услови надлежних носиоца јавних овлашћења.

Наведена документација налази се у прилогу и саставни је део Урбанистичког 
пројекта.

Циљ урбанистичког пројекта је програмско-просторна урбанистичка разрада 
локације ради изградње стамбено-пословног објекта на к.п.бр.390/22 КО Врњачка 
Бања према параметрима Плана генералне регулације Врњачке Бање (СЛ.лист 
општине Врњачка Бања  број 8/17).

Овим Урбанистичким пројектом предвиђена је фазна изградња објекта на 
парцели  390/22 КО Врњачка Бања и то:

Фаза 1
-приземље- магацински простор са противпожарном саобраћајницом

-Фаза 2
-спратне етаже-стамбени простор и партерно уређење јужног дела парцеле

1. Правни и плански основ

Правни основ представља Закон о планирању и изградњи ( Сл.гласникРС, број 
72/09, 81/09-испр. 64/10-одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-одлука УС, 50/13-одлука УС, 
98/13-одлука УС, 132/14 и 145/14) и Правилник о садржини, начину и поступку израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања("Сл. гласник РС", број 64 /15)

Плански основ представља План генералне регулације Врњачке Бање (СЛ.лист 
општине Врњачка Бања  број 8/17).

Сходно члану 60. Закона о планирању и изградњи, Урбанистички пројекат се 
израђује када је то предвиђено планом.

2. Обухват урбанистичког пројекта

Урбанистички пројекат обухвата катастарску парцелу 390/22 КО Врњачка Бања. 
Границу урбанистичког пројекта са североисточне стране представља улица Велибора 
Марковића, са источне стране кп.бр.392/3, са источне и југоисточне стране границу 
чине кп.бр.390/7 и 390/21, КО Врњачка Бања и Улица кнеза Милоша, са југозападне 
стране границу чини кп.390/1 и 8 КО Врњачка Бања, са западне стране границу чини 
391/8 и 1 и са северозапдне стране граница је  кп.бр.392 /2 КО Врњачка Бања.
Регулација је усвојена према Плану генералне регулације.
Површина подручја за који се ради урбанистички пројекат  тј. површина кп.бр.390/22 
КО Врњачка Бања износи 2350 м².
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На предметној катастарској парцели налазе се два помоћна објекта из периода 
пре доношења прописа о изградњи, која су планирана за рушење и један стамбени 
објекат који поседује употребну дозволу и који се налази на југоисточном дели парцеле 
и предвиђен је за задржавање, без промене намене и габарита. Сви подаци су 
преузети из Службе за катастар непокретности општине Врњачка Бања.

3. Извод из планског документа са правилима грађења за Зону Ц2

СЛИКА1. Намена простора- извод из Плана генералне регулације Врњачке Бање (СЛ.лист општине 
Врњачка Бања  број 8/17)

Предметна катастарска парцела налази се у зони  ЦЕНТАР 2 (Ц2)- ТУРИСТИЧКО 
КОМЕРЦИЈАЛНИ ЦЕНТАР

Наведена зона дефинисана је као зона централних функција - главни центар са 
максималном концентрацијом услуга и људи.

Претежна намена у овој зони је пословање у смислу: услуга, хотели, ресторани, 
култура, забава, образовање (канцеларије, бирои, трговине,биоскопи, галерије, 
угоститељство, мини школе и сл.)

Није дозвољена производња-осим занатске радионице до 50м2 , садржаја као: 
шивење,грнчарија, сарач, фотограф, обућар и сл.

Расподела намене : обавезно у приземљу - јавне функције и пословање
јавне функције и пословање - 25-100 %
апартмани, пансиони - 0-75 %

Парцелација :
минимална величина парцеле : 200 м2
инсистирати на правилном облику и пропорцијама 1:1 -1:4

Висина објекта макс.: венац- 13,5м ; слеме - 16,5м (осим ако у граф. прилогу 
регулације-није другачије одређено) .
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Орјентациона спратност: П+3 Референтна нивелета висине објекта је кота троторара 
улице или јавне површине на коју је орјентисан објекат, која је задата  планом 
генералне регулације.

Фронт објеката поред реке - макс. висине 10,5 м (П+2)
П+2 : венац- 10,5м ; слеме - 13,5м
П+3 : венац- 13,5м ; слеме - 16,5м
Паркирање на парцели - на 100м2 бруто 1ПМ.
Позиција и распоред објеката :

 Дозвољени су слободностојећи, атријумски, полуатријумски и објекти у низу.
У овим зонама инсистирати на блоковкој форми организације - објекте 

орјентисати у правцу према регулационој линији (улици и/или реци), односно 
унутрашњем дворишту, тако да бочне стране  објекта према суседима могу бити 
постављене на границу парцеле(објекти у низу).

 Предња страна објекта (фасада) мора бити постављена на грађевинску линију.

Међусобна удаљеност наспрамних бочних страна објеката које имају зидне 
отворе за дневно осветљење радних или стамбених површина за боравак  је 
минимално четвртина висине вишег објекта. Ова удаљеност се може смањити на 
осмину ако се ради о сервисним, санитарним или техничким просторијама (са 
отворима за дневно осветљење) или на нулу ако се ради о деловима објеката који 
немају зидне отворе за дневно осветљење.

 При изградњи објеката који се граде у непрекинутом низу, на новом објекту се 
оставља светларник исте величине и симетричан светларнику постојећег објекта.

Ово је атрактивна зона централних функција, велике концентрације корисника и 
очекује се максимална уређеност свих елемената простора, нарочито јавних површина
и зеленила,најбоља архитектонска решења и ниво извођења.

• Обавезна израда Урбанистичког пројекта за изградњу, који треба да садржи :

• распоред објеката и свих елемената партерног уређења,

• решења за неометано кретање хендикепираних лица на парцели,

• решења прикључака на све врсте инфраструктуренивелационо 

• решење површина и одвод атмосферских вода,

• распоред зеленила, начин уређења и одржавања

• потребне елементе противпожарне заштите на парцели 

4. Услови изградње

4.1. Намена простора

Предметна парцела планирана за изградњу налази се у оквиру зоне Центра Ц2.

4.2. Регулациони и нивелациони услови изградње

Регулациона линија, грађевинска линија, проценат заузетости парцеле, положај 
објекта на парцели, растојање од граница парцеле утврђене су  Планом генералне 
регулације Врњачке Бање и представљене на графичком прилогу бр. 3.
Регулациона линија се поклапа са постојећом границом парцеле и постојећом 
границом Улице Велибора Марковића.
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Грађевинска линија је удаљена од регулационе линије 5метара за висинску регулацију 
П+2, а за П+3 грађевинска линија је удаљена од регулационе линије13м.

4.3.Саобраћајне површине, приступ локацији и начин решавања паркирања

Саобраћајница, улица Велибора Марковића планирана је за задржавање у 
постојећој регулацији у профилу 9м плус 5м за грађевинску линију висинске регулације
П+2 односно 13м за грађевинску линију висинске регулације П+3.

Одводњавање интерних саобраћајница и грађевинске парцеле пројектовано је у 
систему кишне канализације у улицу Велибора Марковића.

Приступ парцели к.п. 390/22 и новом објекту исклучиво се врши преко градске 
саобраћајнице, ул. Велибора Марковића (к.п. 390/24 и 392/21). Веза са градском 
саобраћајницом остварена је преко кружног интерног пута око новог објекта ширине 
3.5м. Новопланирани кружни пут има улогу и противпожарне саобраћајнице.

Паркирање је решено на парцели планирањем додатне двосмерне комуникације 
са паркинг местима постављеним по дубини парцеле према улици Кнеза Милоша. 

Паркинг места уз објекат (6ПМ фаза 1) су предвиђена за потребе магацина 
(1ПМ/72 буто површине). Паркинг места распоређена по дубини парцеле (18ПМ)су у 
функцији стамбеног дела и то 1ПМ/85м2 бруто површине стамбеног дела. Постојећи 
стамбени објекат има решено питање паркирања  у оквиру објекта - гаража са једним 
паркинг местом за потребе власника објекта.

4.4. Нумерички показатељи

Урбанистички показатељи за планирани објекат су следећи:

-Спратност објекта П+2 и П+3
-Бруто грађевинска површина ПРИЗЕМЉА Пбруто=442м2

-Бруто грађевинска површина СПРАТНИХ ЕТАЖА Пбруто = 1280м2

-Укупна бруто грађевинска површина новог објекта= 1722м2

- Укупна бруто грађевинска површина под објектима на парцели = 614м2

-Површина парцеле (к.п. 390/22) Ппарцеле=2400м2

-Површина парцеле намењена за градњу Пграђевинско=2364м2

Индеx заузетости земљишта КЗ=614/2364=0.26
-Бруто површина предвиђена за становање С=1280м2 (74%)
-Бруто површина предвиђена за пословање П=442м2    (26%)
-Број паркинг места на парцели .....................22
-Број паркинг места за инвалидна лица на парцели.....................2

5. Начин уређења слободних и зелених површина и ограђивање

На парцели ће се вршити накнадно озелењавање по условима за озелењавање 
стамбених блокова и то аутохтоним врстама биљака, што је приказано у ситуационом 
плану. Ограђивање парцеле је предвиђено транспарентном зеленом оградом у складу 
са пројектом озелењавања и условима из Плана генералне регулације.

6. Начин прикључења на инфраструктурну мрежу

Новопланирани објекат се прикључује на инфраструктурну мрежу у складу са 
условима добијеним од имаоца јавних овлашћења.
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6.1  Водовод

 У Улици кнеза Милоша  (улица иза продавнице ''Теа'', у насељу ''Солидарност''), на к.п.
бр.392/31 и 390/24 КО Врњачка Бања постоји изграђена водоводна линија ПВЦ Ø90мм 
на дубини -1,00м од коте терена.
Прикључак на водоводну мрежу, веза ''А'', за предметни пословно-стамбени објекат 
пројектовати на постојећу водоводну линију  ПВЦ Ø90мм.

6.2. Канализација

У Улици кнеза Милоша (улица иза продавнице ''Теа'', у насељу ''Солидарност''), од 
кп.бр. 390/24 преко 392/31 КО Врњачка Бања, према Улици 15.октобар, у средини 
коловоза постоји изграђена канализациона линија ПВЦ Ø200мм на дубини -2,00м од 
коте асфалта са урађеним канализационим шахтама.
Прикључак на градску канализациону мрежу, за предметни објекат, пројектовати на 
постојећу канализациону линију  ПВЦØ200мм, у постојећој канализационој шахти Кш, 
унутар коловоза на кп.бр.392/31 КО Врњачка Бања

6.3. Атмосферска канализација

У Улици кнеза Милоша (улица иза продавнице ''Теа'', у насељу ''Солидарност''), од 
кп.бр. 392/31 КО Врњачка Бања, према Улици 15.октобар, левом страном коловоза, 
поредивичњака, постоји изграђена атмосферска канализациона линија  ПВЦØ200мм, 
на дубини -0.50м од коте асфалта са уграђеним сливничким решеткама.
Атмосферске воде са објекта и платоа око истог се не смеју укључити у фекалну 
канализациону мрежу.
Прикључак на градску атмосферску канализациону мрежу за предметни објекат 
пројектовати на постојећу атмосферску канализациону линију  Ø200мм у постојећој 
атмосферској  канализационој шахти, Аш, унутар коловоза на кп.бр. 392/31 КО 
Врњачка Бања. 
Објекат се прикључује  на водоводну и канализациону  мрежу у складу са техничким 
условима за водовод и канализацију издате од ЈП за обављање комуналне делатности
''Белимарковац'' Врњачка Бања, број: 01-2445/2 од 11.06.2018/.године.

6.4. Електроенергетска мрежа и објекти

Објекат ће бити прикључен на елелтроенергетску мрежу у свему према условима ЕПС 
Електродистрибуције, ПР-ЕНГ-01-19/01, број 138290/2-18 од 12.07.2018.

6.5. Технички и енергетски услови за прикључење на дистрибутивну гасоводну мрежу

Објекат ће бити прикључен дистрибутивну гасоводну мрежу у свему према условима 
Предузећа за инжењеринг и промет ИНТЕРКЛИМА Д.О.О. број 2-656 од 
11.06.2018.године.

6.6.ТК Мрежа 

Објекат ће бити прикључен на јавну ТК мрежу у складу са Техничким условима за 
пројектовање и прикључење пословно-стамбеног објекта на јавну ТК мрежу број  
201466/2-2018 од 17.05.2018.године издате од стране Телеком Србије.
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6.7. Саобраћајни услови

За израду овог урбанистичког пројекта прибављени су услови Општинске стамбене 
агенције број 350-1278/18-01 од 27.06.2018. који су у потпуности уграђени у овај 
урбанистички пројекат.

7. Мере заштите животне средине

- На квалитет ваздуха утичу емисије основних загађујућих материја из стационарних 
извора и емисије специфичних загађујућих материја пореклом од издувних гасова 
моторних возила. С обзиром да у непосредној близини као и на самом разматраном 
простору, нема индустријских постројења, на квалитет животне средине овог простора ,
односно на квалитет ваздуха, утицај могу имати саобраћај и индивидуална ложишта и 
котларнице.

- Објекте планирати тако да се обезбеди довољно осветљености и осунчаности у свим 
стамбеним просторијама и да се не умањи осветљеност и осунчаност у просторијама у
суседним објектима.

Паркинг места су утврђена у складу са капацитетима планираних и постојећих 
објеката; паркинг места искључиво на припадајућим парцелама.
- Обезбедити контролисано прикупљање атмосферских вода са свих саобраћајница, 
манипулативних површина и паркинга и њихов третман у сепаратору масти и уља, пре 
упуштања у реципијент; чишћење сепаратора и уклањање отпадног талога .
У оквиру подручја није дозвољена изградња или било каква промена у простору која би
довела до нарушавања стања чинилаца животне средине у окружења. 

Такође, нису дозвољене делатности које угрожавају квалитет животне средине, 
производе буку или непријатне мирисе, нарушавају основне услове живљења суседа 
или сигурност суседних објеката.
- На одговарајући начин обезбедити сакупљање отпада и поступање са отпадним 
материјалом. Обезбедити довољан број контејнера за сакупљање комуналног отпада.

8. Мере заштите непокретних културних и природних добара

Предметна локација није утврђена за културно добро и не ужива статус претходне 
заштите. 

9. Услови за обезбеђење мера приступачности

При пројектовању и реализацији објекта применити решења која ће омогућити 
инвалидним и хендикепираним лицима неометано и континуално кретање и приступ 
објекту у сккладу са Правилником о техничким стандардима планирања, пројектовања 
и изградње објеката којима се осигурава неометано кретање и приступ особама са 
инвалидитетом, деци и старим особама. ( Службени гласник РС , бр. 22/15).
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ТЕХНИЧКИ ОПИС

ВРСТА И НАМЕНА ОБЈЕКТА

 Објекат је планиран као стамбено-пословни. Приземље је искључиво намењено 
као магацин за потребе маркета “ТЕА”, док су спратне етаже намењене 
колективном становању
Спратност објекта је П+3 (П+2+повучен спрат).
Приземље чини независну функционалну целину у односу на спратне етаже. 
Спратне етаже поседују независтан улаз и независну спољну комуникацију у 
односу на приземље. 

ЛОКАЦИЈА, РЕГУЛАЦИЈА, НИВЕЛАЦИЈА

Предметни објекат градиће се на катастарској парцели бр. 390/22 К.О. Врњачка 
Бања. 
Парцела је површине по подацима из катастра непокретности 2350 м2, а по 
координатама 2400м2 и може се представити као равна , правоугаоног облика. 
На парцели се налази постојећи индивидуални стамбени објекат (П+1) који се 
задржава.

Парцела к.п. 390/22 К.О. Врњачка Бања је део урбанистичке целине “ЦЕНТАР 2” 
Сви урбанистички параметри новопланираног објекта су дати у односу на целу 
к.п. 390/22, а у складу са максималним дозвољеним параметрима изградње за 
планску зону “ЦЕНТАР 2” Плана Генералне Регулације општине Врњачка Бања.

Положај  новог објекта одређен је грађевинском линијом која је задата у односу 
на саобраћајницу блока, ул. Велибора Марковића (к.п. 390/24 и 392/21) и 
минималним удаљењем од међе бочног суседа за објекте који имају бочне 
отворе на фасади према суседу.

Максимални габарити објекта у нивоу приземља су 17.0x26.05м 

Улазна стаза и тротоари фронталне стране у односу на улаз у стамбени део 
налазе се на релативној коти –0,30 (214,30мнм), а у односу на под магацина на 
релативној коти +0.60 (214.70мнм).

Висина објекта од заштитног тротоара фронталног дела зграде према 
регулацији до највишег слемена крова износи 15,11м. 

Грађевинске линије су постављене у свему према захтеваним удаљењима од 
међа и суседних објеката које захтева ПГР Врњачка Бања.

АРХИТЕКТОНСКА КОНЦЕПЦИЈА-ФУНКЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ

Предметни објекат је трајног карактера, концепцијски, функционално и 
обликовно решен у свему према пројектном задатку инвеститора и дозвољеним 
параметрима планске зоне.

7



Функција објекта је пројектована у складу са планираном наменом, односно 
становање са пословањем. Приземље објекта је по намени, комуникацији и 
улазу одвојено од спратних етажа и чини засебну целину. Намена је магацински 
простор за потребе маркета “ТЕА”. Висина приземља је атипична и прилагођена 
“регалском” типу смештаја робе ( по висини). Приземље је замишљено као 
флексибилни простор са променљивом организацијом простора у функцији 
краткотрајног складиштења прехрамбене и робе широке потрошње намењене за
свакодневну употребу у домаћинству. 

Спратне етаже објекта поседују засебан улаз постављен на супротној страни 
објекта у односу на улаз приземља. Спољашња комуникација која води до улаза
за спратне етаже не укршта се са комуникацијом приземља. Спратне етаже су 
намењене становању и садрже стамбене јединице различите структуре и 
површине. Улазни део спратних етажа (предулаз и ветробран) је дефинисн тако 
да омогућава неометан приступ инвалидним лицима. 

Обликовање објекта у делу спратних етажа је различито у односу на приземље 
чиме су визуелно јасно одвојени делови објекта са различитом наменом.

ГЕНЕРАЛНИ ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА ОБЈЕКТА

ОБЛИКОВАЊЕ :

Обликовање објекта проистекло из захтева инвеститора, намене објекта и 
дозвољених урбанистичких параметара 
Приликом обликовања визуелно је одвојено приземље од спратних етажа. 
Приземље је дефинисано са једноставном ортогоналном формом искључиво у 
функцији магацина, док акценат дат на спратним етажама са ободним фасадним 
венцима у нивоу таваница и истакнутим углом према улици Велибора 
Марковића. 

КОНСТРУКЦИЈА

Објекат је пројектован као скелетна армирано-бетонска конструкција са носећим 
АБ стубовима и АБ платнима у зони степеништа као укрућење од утицаја 
хоризонталних сила. Таванична конструкција је пуна печуркаста АБ плоча 
д=20цм. Кровна конструкција је класична дрвена од четинара друге класе.
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 СУМАРНИ ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА
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Темељење објекта је изведено на темељиним стопама - самцима међусобно 
повезаних темељном гредом, са котом фундирања прилагођеној врсти тла на 
коме се фундира објекат.

Армрање Бетонских конструктивних елемената предвиђено је арматурним 
челиком РА 400/500 и завареном мрежастом арматуром МАР Q 500/560

Објекат по својим димензијама (однос основе и висине) у сеизмичком смислу 
спада у мале круте зграде и не представља витку конструкцију у смислу утицаја 
сеизмичких сила. Укрућење објекта од утицаја сеизмичких сила предвиђено је 
зидним АБ платнма у делу степеништа и лифтовског окна за 8-му зону МСК-64, а
према сеизмичкој карти за повратни период од 500 год.

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА

Фасадни зидови приземља су термопанели од пластифицираног челичног лима 
са термо испуном. Фасадни зидови спатних етажа су завршно обрађени у 
„ДЕМИТ“ склопу са вунизолом  и бојени у прљаво белу боју .
Кровни покривач челични пластифицирани ТР лим 
Фасадна столарија је од ПВЦ профила беле боје застакљена двоструким 
термопан стаклом са термичком фолијом и испуњеног аргоном. 

УНУТРАШЊА ОБРАДА

Сви унутрашњи зидови стамбених етажа осим у кухињи и  купатилу су 
малтерисани, глетовани и завршно бојени полудисперзијом. Зидови кухиње и 
купатила завршно су обложени керамичким плочицама од пода до плафона.
Завршну обраду подова у купатилу, кухињи, улазном ходнику и степеништу 
извести од керамичких плочица. Завршна обрада подова у осталим стамбеним 
просторијама је храстов паркет прве класе. Плафони купатила се облажу 
АМСТРОНГ спуштеним плафонима постављених на алуминијимској 
подконструкцији.
Плафони осталих просторија се малтеришу, глетују и боје тонираном 
полудисперзијом.

САОБРАЋАЈНИЦЕ И ПАРКИРАЊЕ.

Приступ парцели к.п. 390/22 и новом објекту искључиво се врши преко градске 
саобраћајнице ул. Велибора Марковића (к.п. 390/24 и 392/21). Веза са градском 
саобраћајницом остварена је преко кружног интерног пута око новог објекта 
ширине 3.5м. Новопланирани кружни пут има улогу и противпожарне 
саобраћајнице.  Паркирање је решено на парцели планирањем додатне 
двосмерне комуникације са паркинг местима постављеним по дубини парцеле 
према улици Кнеза Милоша. Паркинг мест уз објекат (6ПМ) су предвиђена за 
потребе магацина (1ПМ/72 буто површине). Паркинг места распоређена по 
дубини парцеле (16ПМ)су у функцији стамбеног дела и то 1ПМ/85м2 бруто 
површине стамбеног дела. Постојећи стамбени објекат има решено питање 
паркирања  у оквиру објекта - гаража са једним паркинг местом за потребе 
власника објекта.
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НИВЕЛАЦИЈА И ОДВОДЊАВАЊЕ

Нивелација на парцели је дефинисана у односу на приступну саобраћајницу и 
постојећу нивелацију терена на парцели.

Одводњавање на парцели биће решено интерном кишном канализацијом која се 
укључије у постојећу кишну канализацију у улици Велибора Марковића.

ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ

На парцели ће се вршити накнадно озелењавање по условима за озелењавање 
стамбених блокова и то аутохтоним врстама биљака, што је приказано у 
ситуационом плану. 

ЗАГРЕВАЊЕ, ХЛАЂЕЊЕ И МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ

Објекат је предвиђен за коришћење током целе године. Приземље објекта због 
своје намене ( краткотрајно складиштење прехрамбрене робе широке 
потрошње) пројектовано да спречи топлотне ДОБИТКЕ током целе године.

Стамбени део је пројектован тако да задовољи све захтеве за топлотним 
губицима зими и топлотним добицима лети у оквиру енергетске класе Б. 

Захтевани енергетски разред је постигнут ДЕМИТ фасадним зидним склопом 
д=33цм ( Р=3.66 м2К/W), . фасадним отворима са термопрекидима и 
вентилисаном термоизолацијом таванице према крову (вунизол) у дебљини од 
20цм ( Р=6.87 м2К/W). 
Грејање објекта у зимском периоду је планирано као независна етажна грејања 
за сваку стамбену јединицу и то електрокотловимамале снаге до 9кW и 
инверторским измењивачима на ваздух, све смештено у купатилима. 
Предвиђена снага за централно грејање је 120W/м2 грејаног простора стана, што
даје снагу котла од 6 до 9кW у зависности од квадратуре грејаног простора.

 Хлађење је предвиђено инсталирањем расхладних уређаја у дневном боравку и 
то сплит инвертерским расхладним јединицама снаге до 1.5кW
Енергија сунца је предвиђена искључиво за добијање топле санитарне воде у 
становима.

ИНСТАЛАЦИЈЕ

У објекту су предвиђене стандардне инсталације водовода и канализације, као и
електроинсталације за потребе функционисања објекта, а у складу са условима 
комуналних предузећа и прописима за пројектовање појединих инсталација. 
Инсталације водовода се прикључују на постојећу водоводну мрежу ПЕ цев ДН 
110, а која се пружа јавном саобраћајницом блока. Отпадне воде из објекта 
испуштаће се у фекалну градску канализацију. Оборинске воде одводиће се у 
кишну канализацију улице Велибора Марковића. Електроинсталације 
предвиђене у објекту захтевају једновремена снагу од 90кW за магацински део 
односно , о главне осигураче од 3x16А по фази за сваки стан у стамбеном делу 
објекта.
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1  1. Фазност градње

          Овим Урбанистичким пројектом предвиђена је фазна изградња објекта на 
парцели  390/22 КО Врњачка Бања и то:

Фаза 1
-приземље- магацински простор са противпожарном саобраћајницом

-фаза 2

-спратне етаже-стамбени простор и партерно уређење јужног дела парцеле

11



ПРЕДХОДНА ДОКУМЕНТАЦИЈА

• катастарско топографски план Р1:500





УРБАНИСТИЧКО РЕШЕЊЕ

1. Шири преглед постојеће стање Р 1:500

2. Извод из Плана Генералне Регулације Р1:1000

3. Регулационо -Нивелационо решење Р1:500

4. План намене површина Р1:500

5. Синхрон план инсталација са одводњавањем атмосферских вода Р1:500













ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА

A103. Основа приземља - ФАЗА 1

A104. Основа I спрата - ФАЗА 2

A105. Основа II спрата - ФАЗА 2

A106. Основа III спрата - ФАЗА 2

A107. Основа крова - ФАЗА 1 - 
        Основа крова - ФАЗА 2

A108. Пресеци А-А и Б-Б - ФАЗА1
Пресеци А-А и Б-Б - ФАЗА2

A109. ИЗГЛЕДИ - ФАЗА1

A1010. ИЗГЛЕДИ - ФАЗА2
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АРХИТЕКТУРА...ЕНТЕРИЈЕР...ДИЗАЈН привредно друштво за промет и услуге АРСИНЖЕЊЕРИНГ-ONE PRODUCTION д.о.о. Трстеник, Кнегиње Милице 46, e-mail: ars@onecreation.com тел.+381 (37) 207-277

R 1 : 100

Василије С. Петровић дипл.инг.арх.

200 0908 06

Виолета Јеремић дипл.инг.арх.

Милена Петровић техничар

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
за потребе изградње стамбено-пословног објекта

објекат бр.2 - СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ, Пр+2+½3

"ХИТ ТЕА" д.о.о., ул. Кнеза Милоша 27 Врњачка Бања

к.п. 390/22, К.О. Врњачка Бања

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА
(faza 1 i faza 2)

b.t.d.  01-UP/ARS*N - 18 лист A10320.08.2018.

НЕТО ПОВРШИНЕ - Приземље

Озн.
Назив

просторије
П

[m²]
О

[m]
Обрада

пода

01. Приземље

Заједничке просторије

Л Лифтовско окно 3,28 7,26 -

УЛ Улазна лођа 7,93 11,26 Керамичке плочице

УХ Улазни хол 21,37 27,08 Керамичке плочице

Заједничке просторије 32,59

Хала

Х Складишни простор 381,28 102,62 Индустријски под

Хала 381,28

01. Приземље 413,86

УКУПНА НЕТО
ПОВРШИНА:

413,86

БРУТО ПОВРШИНЕ

Ниво БГРП

01. Приземље 442 m²

02. 1. спрат 479 m²

03. 2. спрат 463 m²

04. 3. спрат 338 m²

УКУПНА БГРП: 1722 m²
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АРХИТЕКТУРА...ЕНТЕРИЈЕР...ДИЗАЈН привредно друштво за промет и услуге АРСИНЖЕЊЕРИНГ-ONE PRODUCTION д.о.о. Трстеник, Кнегиње Милице 46, e-mail: ars@onecreation.com тел.+381 (37) 207-277

R 1 : 100

Василије С. Петровић дипл.инг.арх.

200 0908 06

Виолета Јеремић дипл.инг.арх.

Милена Петровић техничар

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
за потребе изградње стамбено-пословног објекта

објекат бр.2 - СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ, Пр+2+½3

"ХИТ ТЕА" д.о.о., ул. Кнеза Милоша 27 Врњачка Бања

к.п. 390/22, К.О. Врњачка Бања

ОСНОВА 1. СПРАТА (фаза 2)

b.t.d.  01-UP/ARS*N - 18 лист A10420.08.2018.

НЕТО ПОВРШИНЕ - 1. спрат

Озн.
Назив

просторије
П

[m²]
О

[m]
Обрада

пода

02. 1. спрат

Заједничке просторије

ХС Ходник / степениште 50,20 43,28 Керамичке плочице

Заједничке просторије 50,20

стан бр. 01

1 Ходник 3,96 8,36 Керамичке плочице

2 Купатило 4,45 9,31 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

24,09 24,11 Паркет

4 Спаваћа соба 12,05 16,08 Паркет

5 Спаваћа соба 11,32 14,08 Паркет

6 Тераса 2,09 6,00 Керамичке плочице

стан бр. 01 57,96

стан бр. 02

1 Ходник 9,62 16,35 Керамичке плочице

2 Купатило 3,66 7,72 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 10,06 12,75 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,94 23,44 Паркет

5 Тераса 8,33 11,70 Керамичке плочице

стан бр. 02 55,61

стан бр. 03

1 Ходник 2,90 7,52 Керамичке плочице

2 Купатило 3,44 7,81 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,28 21,68 Паркет

4 Спаваћа соба 10,10 12,81 Паркет

5 Тераса 3,69 8,37 Керамичке плочице

стан бр. 03 43,42

стан бр. 04

1 Ходник 2,98 7,71 Керамичке плочице

2 Купатило 3,45 7,82 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,29 21,68 Паркет

4 Спаваћа соба 10,10 12,81 Паркет

5 Тераса 3,69 8,37 Керамичке плочице

стан бр. 04 43,52

стан бр. 05

1 Ходник 6,96 13,19 Керамичке плочице

2 Купатило 3,43 7,49 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 9,92 13,69 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

21,30 21,39 Паркет

5 Тераса 4,49 10,10 Керамичке плочице

стан бр. 05 46,11

стан бр. 06

1 Ходник 4,60 9,88 Керамичке плочице

2 Купатило 3,61 7,67 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 11,70 13,73 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

30,25 25,60 Паркет

5 Тераса 6,12 9,75 Керамичке плочице

стан бр. 06 56,28

стан бр. 07

1 Ходник 3,03 7,79 Керамичке плочице

2 Купатило 3,47 7,65 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

26,32 23,14 Паркет

4 Спаваћа соба 10,66 13,21 Паркет

5 Тераса 4,27 8,64 Керамичке плочице

стан бр. 07 47,75

02. 1. спрат 400,83

УКУПНА НЕТО
ПОВРШИНА:

400,83

БРУТО ПОВРШИНЕ

Ниво БГРП

01. Приземље 442 m²

02. 1. спрат 479 m²

03. 2. спрат 463 m²

04. 3. спрат 338 m²

УКУПНА БГРП: 1722 m²
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АРХИТЕКТУРА...ЕНТЕРИЈЕР...ДИЗАЈН привредно друштво за промет и услуге АРСИНЖЕЊЕРИНГ-ONE PRODUCTION д.о.о. Трстеник, Кнегиње Милице 46, e-mail: ars@onecreation.com тел.+381 (37) 207-277

R 1 : 100

Василије С. Петровић дипл.инг.арх.

200 0908 06

Виолета Јеремић дипл.инг.арх.

Милена Петровић техничар

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
за потребе изградње стамбено-пословног објекта

објекат бр.2 - СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ, Пр+2+½3

"ХИТ ТЕА" д.о.о., ул. Кнеза Милоша 27 Врњачка Бања

к.п. 390/22, К.О. Врњачка Бања

ОСНОВА 2. СПРАТА (фаза 2)

b.t.d.  01-UP/ARS*N - 18 лист A10520.08.2018.

НЕТО ПОВРШИНЕ - 2. спрат

Озн.
Назив

просторије
П

[m²]
О

[m]
Обрада

пода

03. 2. спрат

Заједничке просторије

ХС Ходник / степениште 47,09 43,47 Керамичке плочице

Заједничке просторије 47,09

стан бр. 08

1 Ходник 3,96 8,36 Керамичке плочице

2 Купатило 4,45 9,31 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

24,09 24,11 Паркет

4 Спаваћа соба 12,05 16,08 Паркет

5 Спаваћа соба 11,32 14,08 Паркет

6 Тераса 2,09 6,00 Керамичке плочице

стан бр. 08 57,96

стан бр. 09

1 Ходник 9,62 16,35 Керамичке плочице

2 Купатило 3,66 7,72 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 10,06 12,75 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,94 23,44 Паркет

5 Тераса 3,18 7,20 Керамичке плочице

стан бр. 09 50,45

стан бр. 10

1 Ходник 2,90 7,52 Керамичке плочице

2 Купатило 3,44 7,81 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,28 21,68 Паркет

4 Спаваћа соба 10,10 12,81 Паркет

5 Тераса 3,69 8,37 Керамичке плочице

стан бр. 10 43,42

стан бр. 11

1 Ходник 2,98 7,71 Керамичке плочице

2 Купатило 3,45 7,82 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,29 21,68 Паркет

4 Спаваћа соба 10,10 12,81 Паркет

5 Тераса 3,69 8,37 Керамичке плочице

стан бр. 11 43,52

стан бр. 12

1 Ходник 6,96 13,19 Керамичке плочице

2 Купатило 3,43 7,49 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 9,92 13,69 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

21,30 21,39 Паркет

5 Тераса 4,49 10,10 Керамичке плочице

стан бр. 12 46,11

стан бр. 13

1 Ходник 4,60 9,88 Керамичке плочице

2 Купатило 3,61 7,67 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 11,70 13,73 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

30,25 25,60 Паркет

5 Тераса 3,10 7,22 Керамичке плочице

стан бр. 13 53,26

стан бр. 14

1 Ходник 3,03 7,79 Керамичке плочице

2 Купатило 3,47 7,65 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

26,32 23,14 Паркет

4 Спаваћа соба 10,66 13,21 Паркет

5 Тераса 4,27 8,64 Керамичке плочице

стан бр. 14 47,75

03. 2. спрат 389,55

УКУПНА НЕТО
ПОВРШИНА:

389,55

БРУТО ПОВРШИНЕ

Ниво БГРП

01. Приземље 442 m²

02. 1. спрат 479 m²

03. 2. спрат 463 m²

04. 3. спрат 338 m²

УКУПНА БГРП: 1722 m²
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АРХИТЕКТУРА...ЕНТЕРИЈЕР...ДИЗАЈН привредно друштво за промет и услуге АРСИНЖЕЊЕРИНГ-ONE PRODUCTION д.о.о. Трстеник, Кнегиње Милице 46, e-mail: ars@onecreation.com тел.+381 (37) 207-277

R 1 : 100

Василије С. Петровић дипл.инг.арх.

200 0908 06

Виолета Јеремић дипл.инг.арх.

Милена Петровић техничар

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
за потребе изградње стамбено-пословног објекта

објекат бр.2 - СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ, Пр+2+½3

"ХИТ ТЕА" д.о.о., ул. Кнеза Милоша 27 Врњачка Бања

к.п. 390/22, К.О. Врњачка Бања

ОСНОВА 3. СПРАТА (фаза 2)

b.t.d.  01-UP/ARS*N - 18 лист A10620.08.2018.

НЕТО ПОВРШИНЕ - 3. спрат

Озн.
Назив

просторије
П

[m²]
О

[m]
Обрада

пода

04. 3. спрат

Заједничке просторије

ХС Ходник / степениште 43,77 42,67 Керамичке плочице

Заједничке просторије 43,77

стан бр. 15

1 Студио 26,08 23,83 Паркет

2 Купатило 3,44 7,81 Керамичке плочице

3 Тераса 3,69 8,37 Керамичке плочице

стан бр. 15 33,22

стан бр. 16

1 Ходник 2,98 7,71 Керамичке плочице

2 Купатило 3,45 7,82 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

23,29 21,68 Паркет

4 Спаваћа соба 10,10 12,81 Паркет

5 Тераса 3,69 8,37 Керамичке плочице

стан бр. 16 43,52

стан бр. 17

1 Ходник 6,96 13,19 Керамичке плочице

2 Купатило 3,43 7,49 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 9,92 13,69 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

21,30 21,39 Паркет

5 Тераса 4,49 10,10 Керамичке плочице

стан бр. 17 46,11

стан бр. 18

1 Ходник 4,60 9,88 Керамичке плочице

2 Купатило 3,61 7,67 Керамичке плочице

3 Спаваћа соба 11,70 13,73 Паркет

4 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

30,25 25,60 Паркет

5 Тераса 3,10 7,22 Керамичке плочице

стан бр. 18 53,26

стан бр. 19

1 Ходник 3,03 7,79 Керамичке плочице

2 Купатило 3,47 7,65 Керамичке плочице

3 Дн. соба + кухиња +
трпезарија

26,32 23,14 Паркет

4 Спаваћа соба 10,66 13,21 Паркет

5 Тераса 4,27 8,64 Керамичке плочице

стан бр. 19 47,75

04. 3. спрат 267,62

УКУПНА НЕТО
ПОВРШИНА:

267,62

БРУТО ПОВРШИНЕ

Ниво БГРП

01. Приземље 442 m²

02. 1. спрат 479 m²

03. 2. спрат 463 m²

04. 3. спрат 338 m²

УКУПНА БГРП: 1722 m²
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АРХИТЕКТУРА...ЕНТЕРИЈЕР...ДИЗАЈН привредно друштво за промет и услуге АРСИНЖЕЊЕРИНГ-ONE PRODUCTION д.о.о. Трстеник, Кнегиње Милице 46, e-mail: ars@onecreation.com тел.+381 (37) 207-277

R 1 : 100

Василије С. Петровић дипл.инг.арх.

200 0908 06

Виолета Јеремић дипл.инг.арх.

Милена Петровић техничар

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
за потребе изградње стамбено-пословног објекта

објекат бр.2 - СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ, Пр+2+½3

"ХИТ ТЕА" д.о.о., ул. Кнеза Милоша 27 Врњачка Бања

к.п. 390/22, К.О. Врњачка Бања

ОСНОВА КРОВА (фаза 1)

b.t.d.  01-UP/ARS*N - 18 лист A106a20.08.2018.
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