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U R B A N I S T I Č K I   P R O J E K A T 
Apart-hotel "Vila Mladenović";  spratnost: Po+Pr+2+Pk 

Vrnjačka Banja 
 
Investitor:                        Kovačević (Milorad) Vladimir (JMBG: 1903991710241) 
                                       adresa: Ul. Velibora Markovića br.12A/4 
          
lokacija:                          KP. br. 826/1, K.O. Vrnjačka Banja 
 
vrsta radova:                  REKONSTRUKCIJA I DOGRADNJA 
 
obrađivač:             biro za projektovanje, inženjering i izvođenje građevinskih radova 

                 "STUDIO ARHITEKTON I.D." doo Vrnjačka Banja 
 
 
Odgovorno lice projektanta:                  Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 
 
 
 
 
Pečat & potpis: __________________________________________________________________ 
                                                                                           direktor 
 
 
 
  
 
rukovodilac izrade:                  Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 

           

    

                                       __________________________________________________________________                 
(odgovorni urbanista, lic.br: 200 1466 14) 

  

                                                               Ivan JERINIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 

 

                                       __________________________________________________________________                 
(odgovorni projektant idejnog rešenja, lic.br: 300 F772 08) 

 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                   UP-002/19 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, januar 2019. god. 
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O P Š T A  D O K U M E N T A C I J A  
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Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10 odluka US, 
24/11 i 121/12, 42/13–odluka US, 50/2013–odluka US,  98/2013–odluka US, 132/14 i 145/14) i Pravilnika o 
opštim uslovima o parcelaciji i izgradnji (“Službeni glasnik Republike Srbije” broj 75/2003), kao i pravilnicima za 
rad preduzeća donosim sledeće: 
 
 

R E Š E NJ E 
 
 

o određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanističkog projekta i  
odgovornog projektanta za izradu idejnog rešenja  

za rekonstrukciju i dogradnju Vile "Mladenović" na KP br. 826/1;  K.O. Vrnjačka Banja;  
 

             
 

Odgovorni urbanista:                                Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
broj licence:                         200 1466 14 
 
 
 
Lični pečat & potpis:________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
 
Odgovorni projektant idejnog rešenja:     Ivan JERINIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 
Broj licence:                                                                     300 F772 08 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
 
 
 

 
 
 

 
 

                                      biro za projektovanje, inženjering i izvođenje građevinskih radova 

 Projektant:                               "STUDIO ARHITEKTON I.D." doo  
                                               adresa: Vrnjačka Banja; Ul. 15. oktobra br. 3; Vrnjačka Banja 
                                                    PIB: 109772842; MAT BR: 21240141 
 

 
Odgovorno lice projektanta:                                                Dušan LAZOVIĆ, direktor 
                                                                                                                         d.i.a. 
 
 
 
Pečat & potpis :  ___________________________________________________________________             
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                   UP-002/19 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, januar 2019. god. 
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Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10 odluka US,  
24/11 i 121/12, 42/13–odluka US, 50/2013–odluka US,  98/2013–odluka US, 132/14 i 145/14): 
 

 
 

Odgovorni urbanista za izradu urbanističkog projekta za rekonstrukciju i dogradnju  
Vile "Mladenović" na KP br. 826/1;  K.O. Vrnjačka Banja; 

 
Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 

 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

da je projekat izrađen u skladu sa pravilima struke i 
Zakonu o planiranju i izgradnji, njegovim propisima i odredbama, 

kao i normama kvaliteta koji se odnose na predmetnu teh. dokumentacije 
 
 

 
Odgovorni urbanista:                        Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. urbanista 
Broj licence:                                                     200 1466 14 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
__________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 

Odgovorni projektant za izradu idejnog rešenja za rekonstrukciju i dogradnju  
Vile "Mladenović" na KP br. 826/1;  K.O. Vrnjačka Banja; 

 
Ivan JERINIĆ, dipl.ing.arh. 

 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

da je projekat izrađen u skladu sa pravilima struke i 
Zakonu o planiranju i izgradnji, njegovim propisima i odredbama, 

kao i normama kvaliteta koji se odnose na predmetnu teh. dokumentaciju 
 

 
Odgovorni projektant idejnog rešenja:     Ivan JERINIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 
Broj licence:                                                                     300 F772 08 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                   UP-002/19 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, januar 2019. god. 
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D O K U M E N T A C I J A   I N V E S T I T O R A 
 
 
 
 
 

IZJAVA  INVESTITORA 
 
 

U potpunosti sam upoznat i saglasan sa predloženim Urbanističkim projektom. 

 
 
 
 

NARUČILAC  PROJEKTA: 
 

Kovačević (Milorad) Vladimir 
 
 

potpis vlasnika / investitora: 
 
 
 

__________________________________________ 
Kovačević (Milorad) Vladimir, JMBG: 1903991710241   

Ul. Velibora Markovića br.12A/4 
                                                 Vrnjačka Banja  
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I M O V I N S K O - P R A V N A 
D O K U M E N T A C I J A 
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TEHNIČKI USLOVI  
JAVNIH PREDUZEĆA 
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TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 

UVOD / CILJ IZRADE  
 
Na katastarskoj parceli br. 826/1; K.O. Vrnjačka Banja planirana je rekonstrukcija drugog sprata 
i dogradnja potkrovlja postojeće vile "Mladenović". Predmetni objekat, nepravilne osnove, planiran 
je za potrebe Apart-hotela. Na osnovu pravilnika o klasifikaciji objekata ("Službeni glasnik RS", br. 
22/2015) objekat je klasifikovan: 
 

KLASIFIKACIJA OBJEKTA 

   Apart-hotel kategorija objekta: V 

klasifikacioni broj: 121112  (100 %) 

 
 
Na osnovu uivida u Plan generalne regulacije Vrnjačka Banja („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“ br. 
27/2016) ustanovljeno je da se predmetna lokacija nalazi u zoni: Hotela (H1), u okviru koje je 
obavezna izrada urbanističkog projekta za izgradnju. 
 

PRAVNI  i PLANSKI OSNOV 
 
Pravni osnov za izradu urbanističkog projekta su: 

 Zakon o planiranju i izgradnji (“Službeni glasnik Republike Srbije” broj 72/09,81/2009-ispr., 
64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US, 98/2013 
US,132/2014, 145/2014),  

 Pravilnik o opštim uslovima o parcelaciji i izgradnji (“Sl. glasnik Republike Srbije” broj 22/15),  
 Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 

(“Sl. glasnik Republike Srbije” broj 64/2015),  
Planski osnov za izradu ovog projekta je: 

 Plan Generalne Regulacije Opštine Vrnjačke Banje (Sl. list opštine Vrnjačka Banja, br. 27/2016). 
 

OBUHVAT PROJEKTA /  NAMENA 
 
Predmetna lokacija nalazi se na KP. br. 826/1 K.O. Vrnjačka Banja i u obuhvatu je Plana generalne 
regulacije Vrnjačka Banja.  Prostire se pravcem jug - sever, nepravilnog je oblika sa nagibom terena od 
severa prema jugu. Sa istočne i zapadne strane graniči se sa parcelom Hotela "Zepter" (nekadašnji 
hotel "Zvezda"). Prema nameni iz PGR-a: predmetna parcela se nalazi u zoni: HOTELA (H1). 
 
2.3.5.1. zona HOTELA - H1  ( izvod iz PGR-a) 
� zona reprezentativnih velikih hotela 
� dozvoljeno je poslovanje u smislu usluga kompatibilnih sa hotelskom ponudom ( trgovina, 
usluge, restorani, kafei, kultura, zabava, rekreacija i sl. ) - isključivo u okviru kapaciteta hotela. 
� nije dozvoljena : proizvodnja, skladišta, stanovanje 
� Omogućiti najviši mogući nivo ponude u skladu sa međunarodnim normama za klasifikaciju 
hotela  
• Parcelacija :   
� minimalna veličina parcele : 3000 m2 
� minimalna širina parcele na ulici  - 20m 
• Visina objekta maks.:  venac : 15 m ; sleme :18m (osim ako u graf. prilogu regulacije-nije 
drugačije određeno) . 
Orjentaciona spratnost : P+4 
• Procenat zauzetosti parcele maks. : 50% 
• Procenat pešačkih i zelenih površina : 30% (min.20%- čisto zelenilo na zemlji) 
• Parkiranje na parceli - prema kriterijumima iz tabele; insistirati, gde je to moguće, na podzemnim 
parkiralištima.  
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• Pozicija i raspored objekata :  
� Dozvoljeni su slobodnostojeći objekti 
� Međusobna udaljenost slobodnostojećih objekata najmanje 3/4 visine višeg objekta; udaljenost 
od drugog objekta bilo koje vrste izgradnje ne može biti manja od 6,0m 
� Najmanja dozvoljena udaljenost objekta od granice parcele je 3,5 m  
• Ovo je atraktivna zona reprezentativnih sadržaja i očekuje se maksimalna uređenost svih 
elemenata prostora, naročito-javnih površina i zelenila, najbolja arhitektonska rešenja i nivo izvođenja. 
• Obavezna izrada Urbanističkog projekta za izgradnju, koji treba da sadrži : 
� raspored  objekata i svih elemenata parternog uređenja,  
� rešenja za neometano kretanje hendikepiranih lica na parceli, 
� rešenja priključaka na sve vrste infrastrukture  
� nivelaciono rešenje površina i odvod  atmosferskih voda, 
� raspored  zelenila, način uređenja i održavanja 
� potrebne elemente protivpožarne zaštite na parceli, 
 
U okviru ove zone se posebno izdvaja blok hotela "Zvazda". 
Ovde važe pravila za zonu H1, osim parametara koji se odnose na gabarite objekata koji su već 
izgrađeni (prekoračili dozv. vrednosti). 
 
• Predviđeno je raspisivanje konkursa za arhitektonsko rešenje nezavršenog dela hotela 
„Zvezda“. Namera je : usklađivanje postojeće neodmereno izgrađene fizičke strukture sa prirodnom i 
izgrađenom okolinom, sa stilskim karakteristikama okolnih objekata i pejsažnim i ambijentalnim 
kvalitetima prostora bloka i okoline. Moguće je : adaptiranje, rekonstrukcija i/ili delimično rušenje. Traže 
se inovativna, suptilna i/ili hrabra projektantska rešenja koja će (prilagođavanjem, uklapanjem, 
kontrastiranjem i/ili ukrivanjem,neutralizacijom i td. ) razrešiti ovaj veliki urbanističko-arhitektonski 
problem ambijenta, pejsaža i identiteta centralne zone banje. 
• Konkursnim rešenjem je moguća minimalna korekcija predviđenih urbanističkih parametara. 
• Potrebno je takođe razrešiti ostale urbanističke zahteve – parkiranje, pešačke komunikacije i 
odnos prema javnim površinama. 
• Celokupna struktura ovog kompleksa, zbog svoje veličine i pozicije, treba u perteru da ostvari 
prodore pešačkih komunikacija i javnih sadržaja –koliko je to moguće. U zoni prema zoni kulturnog 
centra-C4 (vidi C4-funkcija centra) planirati sadržaje kulture. 
 

 
OBUHVAT PROJEKTA /  LOKACIJA 
 
Predmetni objekat se nalazi na KP. br. 826/1 K.O. Vrnjačka Banja i u obuhvatu je Plana generalne 
regulacije Vrnjačka Banja („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“ br. 27/2016). Prostire se pravcem jug - 
sever, nepravilnog je oblika sa nagibom terena od severa prema jugu. Sa istočne i zapadne strane 
graniči se sa parcelom Hotela "Zepter" (nekadašnji hotel "Zvezda").  
 
Predmetna parcela je ograničena na sledeći način: 
 sa zapadne strane se graniči sa javnom saobraćajnicom – Ul. Save Kovačevića (KP br. 2139; KO 

Vrnjačka Banja),  
 sa istočne i južne strane ograničena je sa KP br. 826/2; KO Vrnjačka Banja (Hotel "ZEPTER") 
 sa severne strane ograničena je sa KP br. 826/2; KO Vrnjačka Banja 

  
Predmetna parcela je ukupne površine 895m², prema podacima iz lista nepokretnosti, način korišćenja 
i katastarska klasa: zemljište pod zgradom-objektom 308 m², zemljište pod delom zgrade 273 m², 
zemljište uz zgradu- objekat 314 m² (gradsko gradjevinsko zemljište). 
 
Na navedenoj parceli postoji izgrađena zgrada turizma - Vila ,,Mladenović numerisana pod br.1. 
 predmetni objekat je izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekata 
 
Kao podloge za izradu urbanističkog projekta i idejnog rešenja korišćen je katastarsko – topografski 
plan koji je izradila Geodetska radnja “GP-GEOMETRI” iz Vrnjačke Banje. 

 



PLANIRANO REŠENJE  / ARHITEKTONSKI KONCEPT

Za  predmetni  objekat  je  od  strane  Biroa  "ArhitektPRO  doo“  iz  Vrnjaca,  urađeno  Idejno  rešenje,
odgovorni projektant:  Ivan JERINIĆ, dipl.ing.arh (br. licence: 300 F772 08).
Postupajući  prema  projektnom  zadatku  investitora  i  u  skladu  sa pozitivnim  zakonskim  propisima
Zakona o planiranju i izgradnji  (Sl. Glasnik RS br. 72/09, 81/09 i 24/11) planirana je rekonstrukcija
drugog  sprata  i  dogradnja  potkrovlja  predmetnog  objekta,  pri  čemu  će  i  krovna  konstrukcija  biti
rekonstruisana i zamenjena.   Objekat je sastavljen iz podruma, prizemlja i 2 sprata, a predviđenim
radovima tavanski prostor će biti u pretvoren u potkrovlje, tako da je planirana spratnost: Po+Pr+2+Pk.

Pozicija:  Glavna  (prednja)  građevinska  linija  prati  postojeću  građevinsku  liniju  iz  PGR-a  i  ostaje
nepromenjena, kao i visina slemena (H=14,12m).

Glavni peša čki ulaz u objekat ostaje takođe nepromenjen na severozapadnoj strani objekta iz pravca
Ulice Save Kovačevića.

Podrum, prizemlje i prvi sprat ostaju nepromenjeni i u gra đevinskom smislu, a i po nameni.
Namena: upravni deo hotela predvi đen za kancelarije zaposlenih u hotelskom kompleksu.
Na drugom spratu, koji je predmet rekonstrukcije, formiraće se 4 nova apartmana (pri čemu spoljni
otvori ostaju nepromenjeni) sa novim mokrim čvorovima kao i recepcija u okviru koje će takođe biti
planiran i zasebni mokri čvor. Na postojećem tavanskom prostoru, u postojećim gabaritima, planirano
je formiranje potkrovlja sa 4 nova apartmana i mokrim čvorovima. Na apartmanima u potkrovlju
projektom su predviđeni krovni prozori sa strane ulične fasade, dok su ka dvorišnom delu projektovane
krovne badže, odnosno u svemu kao što je prikazano u grafičkoj dokumentaciji.

Dotrajala drvena međuspratna konstrukcija iznad drugog sprata biće zamenjena LMT tavanicom sa
betonskim gredama, u svemu prema statičkom proračunu.

Krovna  konstrukcija  će  biti  promenjena,  kao  i  dotrajali  krovni  pokrivač,  ali  će  nagib  krova  ostati
nepromenjen,  pa  samim tim i  visina  objekta  ostaje  nepromenjena.  Autentični  krovni  pokrivač  biće
zamenjen identičnom vrstom. 

NETO POVRŠINA II sprata novoprojektovanog objekta   : 188.61m²

NETO POVRŠINA potkrovlja novoprojektovanog   objekta : 189.73m²

REDUKOVANA NETO POVRŠINA potkrovlja novoprojektovan og   objekta h  ≥   1.5m: 136.47m²

BRUTO POVRŠINA potkrovlja novoprojektovanog   stambenog objekta   : 228.00m²

Sve prostorije u objektu projektovane su prema planiranoj nameni, a detaljan opis i površina postojećih
i planiranih prostorija su dati u grafičkom delu priloga "opis i površina prostorija" .

USLOVI IZGRADNjE 
namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i sl.
Planirana namena:  apart-hotel.   
Regulacija:  planirana regulaciona linija  iz PGR-a,  definisana kao granična linija  koja deli  površinu
određene javne namene od površina predviđenih za  druge javne i  ostale, se poklapa sa granicom
predmetne parcele I u potpunosti je ispoštovana. 
Građevinska linija:   s  obzirom das gabariti  objekta  nisu promenjeni,  postavljena je  na  postojeću
građevinsku liniju prema postavljenu u Planu Generalne regulacije.

Kote podova  su usklađene sa nivelacijom terena i ostale su nepromenjene.

Visina objekta  (sleme): nepromenjena h=14,12 m; svetla visina prostorija iznosi 261 cm (visina 
nadzida novoprojektovanog potkrovlja h= 75cm).
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KONSTRUKCIJA 
 
Osnovna konstrukcija predmetnog objekta predstavlja sklop od tvrdog i standardnog građevinskog 
materijala – pune opeke bez armirano betonskih serklaža. Svi radovina budućoj rekonstrukciji i 
dogradnji moraju biti usklađeni sa statičkim proračunom i elaboratom geotehničkih uslova fundiranja 
 
Spoljašnji konstruktivni zidovi su od pune opeke d=38cm , unutrašnji konstruktivni zidovi takođe od 
pune opeke d=25cm i d=38cm kao i pregradni od pune opeke d=12cm.  
 
Međuspratna konstrukcija iznad drugog sprata je polumontažna betonska tavanica tipa „FERT“  
d=16+4=20cm.  
 
Krov objekta je viševodan sa nagibom od ~30º. Krovni pokrivač je crep. 
 
Odvod atmosferalija je olukom R12 (min. pad 1.5%) i olučnim vertikalama Ø100, priključenim na 
drenažne cevi oko objekta Ø150 i nadzemne betonske kanalete 40/40cm. Olučne cevi i vertikale 
izrađeni su od pocinkovanog lima d=0.55mm. 
 

INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI 
 
Predmetna parcela mora biti obuhvaćena elaboratom geotehničkih uslova fundiranja, na osnovu koga 
će biti izveden projekat konstrukcije sa statičkim proračunom i detaljima. 

 
IZOLACIJA 
 
Sve vrste izolaterskih radova izvesti (hidro, termo, zvučna...) izvesti prema važećim standardima i 
propisima, a svemu prema detaljima u projektu i grafičkom prilogu sa opisom slojeva.  
 
Termoizolaciju svih spoljašnjih zidova objekta izvesti od kamene vune d=min.10, dok u sloju ravnog 
krova planirati sloj termoizolacije od d=min.20 cm, a termoizolacioni i zvučni sloj izolacije između etaža 
izvesti od tvrdopresovanog stiropora (styrodur) d=2cm. Pre postavljanja termoizolacije obavezno 
postavili PVC foliju.  
 
Hidroizolaciju raditi preko suve i čiste podloge. Obratiti pažnju na preklope (min. 10 cm) i obradu u 
uglovima (kod sanitarnih čvorova). Hladni premaz bitulita naneti četkom ili prskanjem na temperaturi 
višoj od 10 stepeni. U slučaju postavljanja hidroizolacione membrane, postupak u svemu izvesti prema 
pravilima i upotstvu proizvođača. 
 
Termodinamički proračun zidnog omotača mora ispunjavati propise o toplotnoj stabilnosti objekta u 3. 
klimatskoj zoni. Prilikom izrade projekta ispoštovene su sve smernice i obaveze definisane pravilnikom 
o uslovima, sadržini i načinu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrada (Sl.glasnik RS br. 
69/2012), prema kome će biti urađen i elaborat o energetskoj efikasnosti, prema kome energetski 
razred zgrade ne sme biti ispod kategorije C. 

 
MATERIJALIZACIJA 
 
Predmetni objekat je trajnog karaktera, koncepcijski, funkcionalno i oblikovno rešen u svemu prema 
projektnom zadatku investitora, sopstvenoj nameni, uslovima na terenu i uslovima koji su dobijeni od 
Zavoda za zaštitu spomenika kulture iz Kraljeva.   
 
Spoljašnja obrada – termodinamički proračun zidnog omotača zadovoljava propise o toplotnoj 
stabilnosti objekta u 3. klimatskoj zoni. Završna obrada je bescemntni prirodni hidraulični krečnim 
malter, završna obrada obradjena kvalitetnim silikonskim premazima bez dodatka agregata u dva tona, 
a prema uputstvu glavnog projektanta i grafičkom prilogu - fasade. 
 
Unutrašnja obrada – obloga podova svih unutrašnjih prostorija određena je prema nameni prostora: 
parket & keramika. Hodnici i zajedničke prostorije – granitna neklizajuća keramika. 



Zidovi prostorija su gletovani i obojeni poludisperzijom, izuzev sanitarnih koji su obloženi keramičkim
pločicama. Plafoni svih prostorija u objektu su takođe gletovani i obrađeni poludisperzijom. 

Stolarija i bravarija – spoljašnja stolarija je drvena, unutrašnja stolarija od hrastovog drveta I klase u
svemu prema dimenzijama u projektu i uputstvu projektanta.

SAOBRAĆAJ I KOMUNIKACIJE
Glavni  kolski  ulaz  planiran je na zapadnoj  strani parcele preko Ul.  Save Kovačevića. Ukupan br.
parking mesta je  8 kom . (od čega je  6 parking mesta planirano na parceli + 2 parking mesta na Ul.
Save Kovačevića prema ugovoru o zakupu br. 45/2019 od 04.01.2019.god. sa JP Novi Autoprevoz,
priloženom u projektu).  U slučaju dodatnih potreba za parkiranjem, prema PGR-u je u neposrednoj
blizini objekta planirana izgradnja i velike podzemne garaže, koja bi u ovom slučaju (kada je objekat
građen pre donošenja propisa i kada je pod zaštitom Zavoda, pa je lokacijski  i  tehnički ograničen)
obezbedio i dodatna parking mesta.

Glavni peša čki ulaz u objekat ostaje takođe nepromenjen na severozapadnoj strani objekta iz pravca
Ulice Save Kovačevića, dok je sa istočne strane zadržana pozicija  spoljašnjeg ulaza u podrumsku
prostoriju. Dimenzije svih komunikacija, površina, kao njihova nivelacija dati su u grafičkim prilozima.

POSEBNI USLOVI ZA PRISTUP JAVNIM POVRŠINAMA OSOBA S A 
INVALIDITETOM :
Pri uređenju javnih površina primenjene su Zakonom predviđene mere i  rešenja koje omogućavaju
licima sa posebnim potrebama u prostoru neometano i kontinualno kretanje doobjekta, a u skladu sa
Pravilnikom o tehničkim standardima pristupačnosti ("Službeni glasnik RS", br. 19/2012). 

Međutim, imajući u vidu uslove Zavoda za zaštitu spomenika o zadržavanju autentičnog izgleda fasade
i arhitekture objekta, koji u vreme izgradnje nije imao izgrađenu rampu niti neke druge oblike pomoćne
komunikacije za osobe sa invaliditetom, projektom je planirana montaža pokretnog metalnog postolja
na  ogradi  sa  leve  strane  postojećeg  spoljašnjeg  ulaznog  stepeništa,  kako  bi  se  osobama  sa
invaliditetom omogućio ulaz u objekat.

INSTALACIJE / PRIKLJU ČENJE  NA INFRASTRUKTURU
Sve instalacije biće priključene u skladu sa izdatim teh. uslovima javnih preduzeća i nadležnih organa, datim u prilogu.

ELEKTROINSTALACIJE projektovati  prema nameni objekta i u skladu sa izdatim teh. uslovima EPS-
a. Objekat opremiti instalacijama visokog i niskog napona, kao i gromobranskim instalacijama.  Sve
radove izvesti stručno, prema pravilima i uputstvu projektanta za ovu vrstu radova. 
Osim 1. postoje ćeg brojila za prizemlje i 1. sprat, planirati elekt ričnu energiju za napajanje novih
8 apartmana i 1 zajedni čku potrošnju.  Ukupno 1+8+1=10 kom.

VODOVOD  I  KANALIZACIJU  projektovati  prema  potencijalima  postojeće  infrastrukturne  mreže  i
izdatim tehničkim uslovima nadležnog preduzeća. 
 Projekat uraditi u skladu sa važećim propisima i normativima za izvođenje unutrašnjih instalacija, kao i
važećim  propisima  protivpožarne  zaštite.   Osim  1.  postoje ćeg  brojila  za  prizemlje  i  1.  sprat,
planirati 8 novih brojila za apartmane i 1 za hidra ntsku mrežu.  Ukupno 1+8+1=10 kom.

Prema  arhitektonsko-građevinskom  projektu  za  predmetni  objekat,  uradiće  se  projekat  instalacija
vodovoda i kanalizacije, prema datom broju i rasporedu sanitarnih uređaja. Vodovod i fekalne odpadne
vode iz  sanitarnih  uređaja  i  sa  poda cevnom mrežom su putem vertikala i  horizontalnog  razvoda
izvedene iz objekta na min. 1,00m. 

Atmosferske vode  će putem slivnika i kanaleta biti sprovedene do odgovarajuće pozicije na parceli i
prema  mogućnosti  javne  infrastrukture,  u  kišnu  kanalizaciju.  Atmosferska  kanalizacija  će  primati
isključivo vode koje potiču od atmosferskih padavina. Odvod atmosferalija je predviđen olukom R14
(min.  pad  1.5%)  i  olučnim  vertikalama Ø140,  priključenim  na  drenažne  cevi  oko  objekta  Ø200  i
nadžemne betoneske kanalete 40/40cm.  Olučne cevi  i  vertikale izrađeni  su od pocinkovanog lima
d=0.55mm.
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GRAĐEVINSKI RADOVI – vodovod i kanalizacija 
Svi građevinski radovi moraju se izvršiti stručno prema projektu i postojećim tehničkim propisima, sa 
stručnom radnom snagom. Građevinski materijal mora da bude kvalitetan i da u potpunosti odgovara 
važećim normama i propisima za pojedine vrste materijala i radova. 
 
Iskop. Izvršiti iskop zemlje za kanalske rovove i reviziona okna, u svemu prema uzdužnim profilima iz 
projekta. Dno rova mora da bude u odgovarajućem padu za cevi, uz pravilno odsecanje bočnih strana. 
U slučaju rastresitog terena izvođač mora izvršiti razupiranje rova - bočnih strana, sa odbacivanje 
zemlje na 1.00m od ivice rova kako bi se obezbedio siguran i nesmetan rad. Ako se pojave podzemne 
ili atmosferske vode potrebno je izvršiti crpljenje vode iz rova. Po završenom polaganju cevi na sloju 
peska, po ispitivanju i premazivanju, izvršiti zatrpavanje zemljom u slojevima od 30cm sa nabijanjem. 
Preostalu zemlju izvođač odvozi na za to određenu deponiju koju obezbeđuje nadzorni organ. 
 
Pesak. Izvršiti ubacivanje i razastiranje peska u rov sa planiranjem prema niveleti i to po 10cm ispod i 
iznad temena cevi sa pažljivim nabijanjem oko cevi. Probijanje otvora za provlačenje vodovodnih i 
kanalizacionih cevi vršiti kroz zidove i međuspratne konstrukcije. Otvori se izvode u zidovima od opeke, 
bloka i betona, međuspratnih i krovnih konstrukcija različitih debljina i u betonskim podovima, različitih 
veličina, što zavisi od prečnika cevi. Otvor mora da bude 3-5cm veći od spoljnjeg prečnika cevi. Pri 
ugrađivanju cevi u tlo omotati je dekorodal trakom, a cevi u međuspratnoj konstrukciji omotati 
terisanom hartijom, a prilikom zatvaranja otvora voditi računa da cev ostane slobodno odvojena od 
betonske konstrukcije. 
 
SANITARNI UREĐAJI I PRIBOR:  
Prema projektu predviđeni su sanitarni uređaji i pribor domaće proizvodnje, u boji po izboru investitora. 
Ukoliko se investitor odluči za uvozne sanitarne uređaje i pribor, predračun radova treba korigovati za 
razliku u ceni. 
 

Mere zaštite od požara 
HIDRANTSKA INSTALACIJA ZA GAŠENJE POŽARA 
 
Rukovodeći se Pravilnikom o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara – sl. list 
SFRJ 30/91 planirana je spoljašnja i unutrašnja hidrantska instalacija za predmetni objekat. 
Snabdevanje objekta hidrantskom vodom iz gradske mreže, planiraće se prema teh. Uslovima JKP-a 
"Belimarkovac" i u svemu prema grafičkom prilogu i proračunima u projektu. 
 
Predviđene mere: Procena protivpožarne opasnosti izvršena je prema vrsti objekta imajući u vidu 
njegovu namenu, tako da je objekat unutra osim protivpožarnih aparata za suvo gašenje požara, 
obezbeđen na svakoj etaži sa po 1 unutrašnjim hidrantom (ukupno 4 kom.), kao i  1 hidrant za 
potrebe spoljašnje protiv-požarne hidrantske mreže.  
Osim toga, objektu je obezbeđen pristupni put za vatrogasna vozila u skladu sa Pravilnikom o 
tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređenje platoa za vatrogasna vozila u blizini 
objekata povećanog rizika od požara („Sl. list SRJ“, br. 8/95). Trasa ovog "požarnog puta" je preko 
kolske saobraćajnice koja neposredno tangira predmetnu parcelu i objekat na njoj. 
 
Snabdevanje objekta hidrantskom vodom iz gradske mreže, planiraće se prema teh. Uslovima JKP-a i 
u svemu prema grafičkom prilogu i proračunima u projektu.  
Po puštanju u rad vodovodne mreže, snabdevanje protivpožarnom vodom će biti rešeno iz gradske 
vodovodne linije i uz poseban vodomer, postavljen u vodomerno okno na 1m od regulacione linije 
unutar predmetne parcele. 
 
Spoljašnju hidrantsku instalaciju čini vodovodna PE D 110 mm instalacija i spoljašnji nadzemni hidranti 
Ø110mm. Na vod spoljašnje hidrantske mreže, priključena je unutrašnja hidrantska instalacija, a čini je 
instalacija od pocinkovanih čeličnih cevi D 63 mm koja obezbeđuje vodu za unutrašnje zidne hidrante 
date u grafičkom prilogu. Dimenzionisanje vodovodne instalacije će biti prikazano u okviru Hidrauličkog 
proračuna hidrantske mreže.  
Po završenoj montaži cevi, izvršiti ispitivanje cevovoda na probni pritisak od 10 bara. Pre upotrebe 
instalacije, mrežu dobro isprati i dezinfikovati i ne koristiti dok se ispravnost vode za piće na 
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poslednjem točećem mestu ne potvrdi odgovarajućom fizičko-hemijskom i bakteriološkom analizom 
nadležnog zavoda za zaštitu zdravlja.  
Tehničkim opisom predviđeno je ispitivanje mreže na probni pritisak pre puštanja instalacija u rad. 
Primenjeni materijali moraju odgovarati propisanim propisima i standardima. 
 
Pravilnici i normativi:  
Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Zakonom o zapaljivim i gorivim tečnostima i zapaljivim 
gasovima („Sl. glasnik RS“, br. 54/15), 
Objekat moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom o tehničkim normativima za električne 
instalacije niskog napona („Sl. list SFRJ“, br. 53/88 i 54/88 i 28/95) i Pravilnikom o tehničkim 
normativima za zaštitu objekata od atmosferskog pražnjenja („Sl. list SRJ“, br. 11/96), 
Primeniti odredbe Pravilnika o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija („Sl. list 
SFRJ“, br. 24/87), 
 
Sisteme ventilacije i klimatizacije predvideti u skladu sa Pravilnikom o tehničkim normativima za 
ventilaciju i klimatizaciju („Sl. list SFRJ“, br. 118/2014), 
Realizovati objekte u skladu sa tehničkim preporukama SRPS TP 21 : 2003, 
Obezbediti potrebnu otpornost na požar konstrukcije objekta (zidova, međuspratne tavanice, čeličnih 
elemenata…), shodno SRPS U.J1 240, 
Predvideti upotrebu materijala i opreme za koju se mogu obezbediti izveštaji i atestna dokumentacija 
domaćih akreditovanih laboratorija i ovlasćenih institucija za izdavanje atesta, 
Primeniti odredbe Pravilnika o tehničkim normativima za projektovanje i izvođenje završnih radova u 
građevinarstvu („Sl. list SFRJ“, br. 21/90). 

 
UREĐENJE SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA / PARTERNO  UREĐENJE 
Slobodne površine oko objekta predviđene su kao parking prostor i hortikulturno uređeni prostor sa 
zelenilom i trotoarima oko objekta. Formama zaštitnog zelenila unapređen je i oživljen deo parcele 
planiran za ozelenjavanje u površini od oko 185 m², što čini 20,67 % površine predmetne parcele (min. 
zelenih površina na zemlji prema PGR-u je 20%. 
 

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
Područje koje se obrađuje ovim UP-om ne spada u posebno ugrožene zone i ne zahteva posebnu 
zaštitu životne sredine. Sadržaji koji su predviđeni ovim projektom ne spadaju u sadržaje koji 
neposredno mogu ugroziti životnu sredinu.  
 

MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
Područje koje se obrađuje ovim UP-om je obuhvaćeno zonom za koju je obavezno izrada UP-a, a sam 
objekat podleže obavezi pribavljanje teh. uslova Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Kraljevu, i tom 
prilikom su izdati isti pod br. 1644/2 od 05.12.2018.god. u kojima je između ostalog predviđeno 
zadržavanje svih elemenata autentične arhitekture, uz dozvolu zamene svih dotrajalih elemenata 
konstrukcije, stolarije, krovnih ravni i sl. 

 
MERE ZA SPROVOĐENjE I REALIZACIJU / PRIMENA PLANA: 
Zona predmetne lokacije spada u oblast koja podrazumeva obaveznu izradu Urbanističkog projekta pre 
izgradnje. 

 
FAZE IZGRADNJE 
U skladu sa zahtevima investitora, dinamikom kao i finansijskim sredstvima, planirana je izgradnja 
objekata u okviru 1 faze. 
 
Odgovorni urbanista:                                                               Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
Broj licence:                                                                                         200 1466 14 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
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NUMERIČKA  DOKUMENTACIJA 
 

T A B E L A R N I   P R I K A Z 

APART - HOTEL 
KLASIFIKACIONI BR: 

121112 
KATEGORIJA: 

“V” 

BGP: 1085.00 m²  SPRATNOST: Po+Pr+2+Pk  

BROJ VODOVODNIH I KANALIZACIONIH PRIKLJUČAKA: 1 postojeći + 9 novih = UKUPNO 10 

BROJ PRIKLJUČAKA NA NN ELEKTRO MREŽU: 
1 postojeći+8 apartmana+1 

zajednička potrošnja = UKUPNO 10 

VRŠNA SNAGA OBJEKTA: 136 kW 

 

TEHNIČKI USLOVI  NADLEŽNIH ORGANA 
 

INFRASTRUKTURNI  PRIKLjUČCI: 

Od strane investitora pribavljeni su tehnički uslovi za projektovanje i priključenje na lokalnu 
infrastrukturu. 

priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu  
u skladu sa izdatim tehničkim uslovima 

Teh.uslovi JKP “Belimarkovac“ Vrnjačka Banja: br. 01-
5098/2 od 04.10.2018.god. 

priključak na nn elektro mrežu 
u skladu sa izdatim tehničkim uslovima 

Tehnički uslovi JP "EPS distribucija" d.o.o. Beograd; 
pogon Vrnjačka Banja 
br. 283728/1 od dana 16.10.2018.god. 

priključak na gasnu instalaciju 
u skladu sa izdatim tehničkim uslovima 

Tehnički uslovi "Interklima" d.o.o. Vrnjačka Banja 
br.  2-673 od dana 03.10.2018.god. 

priključak na telekomunikacije 
u skladu sa izdatim tehničkim uslovima 

Tehnički uslovi "TELEKOM SRBIJA"  
br.  430685/2-2018 MM od dana 22.10.2018.god. 

priključak na putnu infrastrukturu 
u skladu sa izdatim tehničkim uslovima 

Tehnički uslovi Opštinske stambene agencije Vrnjačke 
Banje 
br.  350-1863/18-1 od dana 02.10.2018.god. 

 

POSEBNI USLOVI: 

PP  tehnički uslovi (ZOP - zaštita od požara): 
Tehnički uslovi MUP, sektor za vanredne situacije, 
odeljenje u Kraljevu; 09/17/2  
broj 217-17116/18 od 13.11.2018.god. 

Teh. uslovi zaštite spomenika kulture 
Tehnički uslovi Zavoda za zaštitu spomenika kulture 
Kraljevo  br. 1644/2 od dana 05.12.2018.god. 

 

SAGLASNOST & UGOVORI: 

saglasnost za izvođenje radova HTP "FONTANA" br. 388/1 od 06.06.2018.god. 

saglasnost Državnog pravobranilaštva  saglasnost br: Dp.100/18 od 01.06.2018.god. 

ugovor o zakupu parking mesta JP Novi Autoprevoz predugovor br: 45/2019 od dana 04.01.2019.god. 
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OPŠTI  PODACI  O OBJEKTU  I  LOKACIJI  

tip objekta: Apart - hotel 

vrsta radova: rekonstrukcija & dogradnja 

Dominantna kategorija objekta:  V 

klasifikacija 
objekta: 

učešće u ukupnoj površini objekta (%): 
klasifikacioni br: 112221;  
kategorija: "V" 

100 % Hoteli preko 400m² 

naziv prostornog, odnosno urbanističkog plana: PGR Vrnjačka Banja(„Sl. list opštine 
Vrnjačka Banja“ br.27/2016) 

mesto:  Opština Vrnjačka Banja 

broj katastarske parcele: 826/1, K.O. Vrnjačka Banja 

broj katastarske parcele/ spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština preko kojih prelaze priključci za 
infrastrukturu: 

 
826/1, K.O. Vrnjačka Banja 
826/2, K.O. Vrnjačka Banja 

 

broj katastarske parcele/ spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština na kojoj se nalazi priključak na javnu 
saobraćajnicu: 

826/1, K.O. Vrnjačka Banja 
2139, K.O. Vrnjačka Banja 

Ulica Save Kovačevića 

 

Dimenzije 
i urbanist. 
parametri 
 objekta: 

 

ukupna površina parcele/parcela: 895,00 m² 

ukupna BRGP (postojeće nadzemno) : 823,00 m²  

ukupna BRGP postojeće : 857,00 m² 

ukupna BRGP površina                 
novoprojektovano (nadzemno) : 

1051,00 m² 

ukupna BRGP površina - novoprojektovano: 1085,00 m² 

Ukupna neto površina postojeće 643,63 m² 

Ukupna neto površina novoprojektovano 821,97 m² 

Ukupna neto površina redukovana do visine 
1,50 m - novoprojektovano 

768,72 m² 

površina zemljišta pod objektom/zauzetost: 308,00 m² 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): Stambeni objekat: Po+Pr+2+Pk  

visina objekta (sleme) 14,12 m 

broj parking mesta: ukupno: 8 

indeks izgrađenosti: (ostvareno) 1.17% 

predračunska vrednost objekta:                   
(građevinski i građevinsko zanatski radovi)

44 810 500,00 din.   

 
Odgovorni urbanista:                                                                     Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
Broj licence:                                                                                            200 1466 14 
 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
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GRAFIČKI PRILOZI 
 

- URBANISTIČKI PROJEKAT - 
 
 
 
1. SITUACIJA: KTP - POSTOJEĆE 
 
2. SITUACIJA - IZVOD IZ PLANA – NAMENA / ŠIRE OKRUŽENJE 
 
3. SITUACIJA - IZVOD IZ PLANA - REGULACIJA 

 
4. PLANIRANO ARHITEKTONSKO  REŠENjE – SITUACIJA sa osnovom prizemlja 
 
5. SAOBRAĆAJ / PARKIRANjE / HORTIKULTURALNO UREĐENjE 
 
6. INFRASTRUKTURNI PRIKLJUČCI 
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list br. 02

PREDMETNI OBJEKAT

Po+Pr+2+Pk

PGaraža

паркинг гаража

електродистрибуција

напон 110kw

регулациона линија

пруга

границе урбанистичких целина

BUS

JP - Kom.

EPS

аутобуска станица

јавна/комунална предузећа

места окупљања

рекреативне путање

напон 220kw

пешачке стазе

пдр

граница обухватa пдр-а

Oбухват ПГР-а

границе карастарских општина

регулациона линија река

ЗОНЕ АПАРТМАНА И ПАНСИОНА

ЗОНЕ ПОСЛОВАЊА

ПМ

П J

Ц1

ЗОНЕ ХОТЕЛА

ЗОНЕ ЈАВНИХ ФУНКЦИЈА

образовање

ЗОНЕ ЗЕЛЕНИЛА

пијаца

комуналне делатности

спорт

управа

паркинг

гробље

религијозни објекти

Л Е Г Е Н Д А

зоолошки врт

парк

парк-шума

шума

П

ЗОНЕ ЦЕНТРА

X1

дечија заштита

култура

здравство

трг

 C1

В1

ЗОНЕ СТАНОВАЊА

АП 1

AП 2

В2

В3

С2К

С2

 C3

остале зелене површине

Ц2

Ц3

Ц4

Х2

Х3

 C3+

AП 2+

железница

datum: januar 2019.

br. projekta:

UP-002/19

investitor:

tehnička dokumentacija:

objekat / lokacija:

urbanistički

  projekat

UP R 1:250

kontakt tel: 064/434-0852

dusanarh@yahoo.com

dusan@studioarhitekton.com

www.studioarhitekton.com

Vrnjačka Banja, ul. 15. oktobra br. 3

PIB: 109772842     mat. br. 21240141

Tekući račun:  170-30030381001-98

Kovačević (Milorad) Vladimir; JMBG: 1903991710241

adresa: Ul. Velibora Markovića br.12A/4 , Vrnjačka Banja

objekat turizma: Apart Hotel - rekonstrukcija i dogradnja; spratnost: Po+Pr+2+Pk

KP. br. 826/1, K.O. Vrnjačka Banja

L E G E N D A

granica parcele

građevinska linija

postojeće visinske kote

planirane visinske kote

+3.25

+187.55

postojeći objekti

regulaciona linija

smer kretanja vozila

vodovodna MREŽA

kanalizaciona MREŽA

hidrantska MREŽA

obuhvat UP-a

faktičko stanje

                o d g o v o r n i   u r b a n i s t a:

Dušan LAZOVIĆ,  dipl. ing. arh. (br. licence: 200 1466 14)

SITUACIJA - PLANIRANO STANJE / ŠIRE OKRUŽENJE

(IZVOD IZ PGR-a: NAMENA POVRŠINA)

R 1:1000
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GRAFIČKI PRILOZI 
 

- IDEJNO REŠENjE - 
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GRAFIČKI PRILOZI 
 

- NOVOPROJEKTOVANO - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 




































