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САДРЖАЈ  УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1. Решења о регистрацији 

2. Решење о одређивању одговорног урбанисте 

3. Лиценца одговорног урбанисте 

 

ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1.Правни и плански основ 

2.Обухват урбанистичког пројекта 

3.Услови изградње (намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења паркирања и други 

специфични услови) 

4.Нумерички показатељи 

5.Начин уређења слободних и зелених површина 

6.Начин прикључења на инфраструктурну мрежу 

7.Мере заштите животне средине 

8.Техннички опис архитектонског решења 

 

ГРАФИЧКИ  ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1.Катастарско топографски план         1:500 

2. Регулационо нивелационо решење локације УП са приказом намене –постојеће стање  1:500 

3. Регулационо нивелационо решење локације УП са приказом компатибилне намене у зони 1:500 

4.Синхрон план – приказ комуналне опремлјености и новопланиране инфраструктуре  1:500 

5. ИДР Комерцијални центар - основа приземља       1:500 

6. ИДР Комерцијални центар - основа спрата 1 – основа спрата 2     1:500 

7. ИДР Комерцијални центар – изглед крова       1:500 

8. ИДР Комерцијални центар – подужни пресек – југозападна фасада    1:500 

9. ИДР Комерцијални центар – северозападна фасада – југоисточна фасада   1:500 

10.Планирана препарцелација         1:500 

 

 

ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1. Копија плана бр. 953-1-054/2019-55 

2. Лист непокретносит бр. 7305 

3.Услови ОДС "ЕПС Дистрибуција"д.о.о. Београд, огранак "Електродистрибуција Краљево, погон Врњачка 

Бања, бр. 80478/3-19 од 12.03.2019. год. 

4.Технички услови ЈП "Белимарковац", бр. 01-1178/2 од 12.03.2019. год. 

5.Технички услови "Интерклима"д.о.о, бр. 2-712 од 11.03.2019.год. 

5.Технички услови Телеком Србија бр. 126898/1-2019 од 12.03.2019.год. 

6.Технички услови Општинска стамбена агенција Врњачка Бања, бр. 350-398/19-6 од 11.03.2019.год. 

7.Технички услови Министарство унутрашњих послова, цектор за ванредне ситуације у Краљеву бр. 217-

3822/19 од 11.03.2019год. 

8. Информација о локацији  

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OPŠTI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 











 
 
Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji objekata (''Sl. glasnik RS'', br. 72/09, 81/09 i 

24/11121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014 

i 83/2018 ) kao i Pravilnika o radnim zadacima Preduzeća, donosim: 

 

 

REŠENJE 

kojim se određuje vodeći urbanista za izradu Urbanističkog projekta za izgradnju na  
K.P. BR.503/10   K.O. Vrnjačka Banja, za investitora Opština Vrnjačka Banja  

 

 

Vodeći urbanista: 

Marina DUNJIĆ, dipl.ing.arh.  br.l ic .200 0622 04 

 

Idejno Arhitektonsko rešenje koje je sastavni deo Urbanističkog projekta izradio je 
glavni projektant Marina Dunjić,d.i .a.urb.,   l ic.  br. 300 7442 04 

 

 

Vrnjačka Banja                       direktor 

MART 2019. 

                           

                    Marina DUNJIĆ,dipl.ing.arh. 
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TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКТА КОМЕРЦИЈАЛНЕ МЕШОВИТЕ НАМЕНЕ 

К.П.бр. 503/10 КО Врњачка Бања 

 

 

 
1. ПРАВНИ ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 

Инвеститор овог Урбанистичког пројекта је Општина Врњачка Бања, и наручила је за 

потребе Урбанистичко техничке разраде локације, а како је то предвиђено планским 

документом, израду Урбанистичког пројекта. 

Правни и плански основ за израду овог Урбанистичког пројекта је Члан 60 и 61 Закона о 

планирању и изградњи и остали чиниоци истог основа како је доле наведено. 

• ЗАКОН О ПЛАНИРАЊУ И ИЗГРАДЊИ (''Сл. гласник РС'',бр. 72/09, 81/09 i 24/11121/2012, 42/2013 

– одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014 i 83/2018) 

• ПРАВИЛНИК О САДРЖИНИ, НАЧИНУ И ПОСТУПКУ ИЗРАДЕ ДОКУМЕНАТА ПРОСТОРНОГ И 

УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНИРАЊА („Сл.гласник РС“бр.64/15) 

• ПРАВИЛНИК О ОПШТИМ ПРАВИЛИМА ЗА ПАРЦЕЛАЦИЈУ; РЕГУЛАЦИЈУ И ИЗГРАДЊУ 

(„Сл.гласник РС“бр.22/15) 

• ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ОПШТИНЕ ВРЊАЧКА БАЊА ("Сл.лист Општине Врњачка Бања 

бр. 27/2016 и "Сл. лист Општине Врњачка Бања 3/2019 – ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ) 

 

 

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 

Обухват овог Урбанистичког пројекта је парцела К.П. бр. 503/10 по фактичком стању. А на 

подлози – катастарком топографском плану који је доставио Инвеститор – Општина 

Врњачка Бања, односно директан наручилац Урбанистичког пројекта Општинска стамбена 

агенција.  

Урбанистичким пројектом  се за потребе формирања грађевинске парцеле планира обухват 

који је предмет спровођења регулације из ПГР-а, тј. обухват овог Урбанистичког пројекта  је  

парцеле К.П. бр. 503/10КО Врњачка Бања. 

Парцела К.П. бр. 503/10 је уписана у лист непокретности бр. 7305, као градско грађевинско 

земљиште, а у власништву Општине Врњачка Бања, подаци са РГЗ Гео Србија. По основу тих 

података, предметна парцела је изграђена, а на локацији постоји објекат породична 

стамбена зграда, три пословне зграде за које није утврђена делатност и објекат друмског 

саобраћаја у власништву Општине Врњачка Бања, као и објекат трафостанице у својини 

Републике Србије, држалац ЕлектроСрбија д.о.о., Краљево.  

Парцела се граничи са грађевинским Парцелама К.П.бр. 503/13, 503/12, 503/6, које су по 

намени градско грађевинско земљиште, у власништву Општине Врњачка Бања. Такође са 

североисточне стране парцела се граничи са КП бр. 468/3, 468/7, 469, 472/2, које су у 

приватном власништву.  

 Предметна катастарска парцела из обухвата је по намени из ПГР-а у зони спорт и 

рекреација. 

Кота нивелете Јавног пута је кота постојеће саобраћајнице кота 208,60. 
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3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (НАМЕНА, РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА, ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, НАЧИН 

РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ) 

 

3.1. НАМЕНА ПРОСТОРА 

План Генералне регулације Врњачке Бање је предвидео на локацији и обухвату овог 

Урбанистичког пројекта намену спорт и рекреација и то по следећој структури у зони: 

"2.3.6.13.  СПОРТ И РЕКРЕАЦИЈА 

• Намена :   

− Доминантна намена : спорт и рекреација 

− Компатибилна намена: трговина, угоститељство, здравство, комерцијалне 

услуге, административне услуге 

− Није дозвољено : становање, индустрија 

Остали параметри зависе од конкретних садржаја, потреба и локације. 

Удаљеност грађевинске линије од границе зоне (регулационе линије) у делу према 

ободним улицама  = мин. 8м.   

У овом појасу пројектовати тампон зеленила (дрворед и сл.), паркинге, пешачке 

комуникације и сл. 

Обавезан Урбанистички пројекат према критеријумима општих правила за јавне објекте." 

Такође завршним одредбама 3.5. Измене и допуне ПГР-а Врњачка Бања дефинисано је “на 

к.п.бр. 503/10 К.О. Врњачка Бања је могућа промене намене у оквиру планом дефинисаних 

компатибилности кроз израду урбанистичког пројекта” 

Такође, овај УП израђује се по основу примене чл. 60, ст.5 и чл. 61 Закона о планирању и 

изградњи: 

Чл. 60 ст.5 - "Урбанистичким пројектом може се изузетно, у случају усклађивања важећег 

планског документа тог или ширег подручја, применити урбанистички параметри и то на начин 

да се користи или највећи дозвољени Индекс заузетости или највећи дозвољени Индекс 

изграђености грађевинске парцеле, односно највећа дозвољена висина или највећа дозвољена 

сопратност објеката, у зависности од карактеристика локације и архитектонско – 

урбанистичког контекста. Урбанистичким пројектом може се прописати и висинско 

уједначавање венаца или слемена објеката изграђених у блоку до максимално предвиђене висине 

објекта изграђеног у складу са Законом у том блоку."  

Чл. 61 "Урбанистички пројекат се израђује за једну или више катастарских парцела на овереном 

катастарско топографском плану.  

Урбанистичким пројектом за урбанистичко-архитектонску разраду локације може се утврдити 

промена и прецизно дефинисање планираних намена у оквиру планом дефинисаних 

компатибилности, према процедури за потврђивање урбанистичког пројекта утврђеној овим 

законом. 

Промена и прецизно дефинисање планираних намена, у смислу става 2 овог члана, дозвољена је 

када је планом предвиђена било која од компатибилних намена"  

Обзиром на горе наведено, овај УП бави се применом компатибилне намене у зони, а на 

основу тога могућом изградњом објекта комерцијалне намене као објекта из 

компатибилне намене наведене у ПГР-у – трговина, угоститељство, здравство, 

комерцијалне услуге. 

Дакле, урбанистички параметри које дефинише овај УП производ су конкретног садржаја из 

Идејног решења, потреба Инвеститора и могућности локације. 
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3.2. РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА  

 

ПГР-ом је дозвољена изградња на локацији према намени и обиму спорт и рекреација, ова 

намена је претежна, а као компатибилна намена Планом је дефинисана трговина, 

угоститељство, здравство, комерцијалне услуге. Дакле код овог пројекта је примењена 

постојећа Регулација у смислу Грађевинске линије која је удаљена 8м од Војвођанске улице. 

Висинска регулација је уписана као оријентациона на грађевинској линији, само у смислу 

спратности, а по основу горе наведених могуђности висинска регулација усвојена је овим 

УП венац/слеме – 13,5/16,5м.  

 

 
Приказ намена површина "Интегрална карта" ПГР – измене и допуне Врњачка Бања 

 

 

3.3. ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ И НАЧИН РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА 

 

Приступ локацији у ширем смислу из улице Кнеза Милоша, односно Војвођанске и ближе 

дефинисан новом регулацијом из ПГР-а – карта саобраћај по ободу, а паркирање је решено 

са пројектованим паркингом од 101 паркинг места. 

Број паркинг места је пројектован на основу претпостављених различитих намена корисног 

простора унутар комерцијалног центра, а на основу Табеле Паркирања из ПГР-а као 

просечан извод параметара по м
2
, по броју столица и броју посетилаца, као параметар 

1ПМ/80м
2
. 

 

3.4. ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ 

 

За локацију су издати технички услови свих надлежних Јавних предузећа и установа 

Посебне услове за пројектовање произашли су како је горе наведено из Правилника о 

пројектовању. Сви постојећи објекти на парцели су предвиђени за рушење или измештање. 

Измештање се предвиђа за објекат трафостанице на истој локацији али у задњем делу 

парцеле и то по посебним пројектима и посебним техничким условима, с обзиром да је 

њена тренутна позиција на главној приступној фасади објекта и локације.  
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4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 

 

Анализа урбанистичких параметара новопројектоване изградње на планираној новоформираној 

парцели: 

 
УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПАРАМЕТРИ НА ОСНОВУ ПГР-А ПАРАМЕТРИ ИЗ ИДР 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ 11 628м2 – постојећа парцела 10 966м
2
 – Новоформирана 

парцела 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ / 55% - 6075м2 

ИНДЕКС ИЗГРАЂЕНОСТИ / Си=1,11 – 12150м2 

БРГП / 12 150м2 

СПРАТНОСТ оријентационо Пр+2 Пр+2 

ВИСИНА ВЕНЦА/СЛЕМЕ / Венац 13,5м, Слеме 16,5м 

НАМЕНА ОБЈЕКТА Компатибилне намене, 

трговина, угоститељство, 

комерцијалне услуге 

Комерцијални центар 

ЗЕЛЕНИЛО / 2 640м
2
 – 24% Директно на тлу 

ПАРКИРАЊЕ По табели из Плана 101ПМ*** 

 
 

5. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

 

Новопројектовани објекат који је предмет овог Урбанистичког пројекта има могућности за 

прикључење на све врсте инфраструктуре. Начини прикључења, коридори инфраструктуре, 

као и сама места прикључења ближе су дефинисани прибављеним техничким условима за 

потребе овог Урбанистичког пројекта.  

Технички услови: 

1. Копија плана бр. 953-1-054/2019-55 

2. Лист непокретносит бр. 7305 

3.Услови ОДС "ЕПС Дистрибуција"д.о.о. Београд, огранак "Електродистрибуција Краљево, погон 

Врњачка Бања, бр. 80478/3-19 од 12.03.2019. год. 

4.Технички услови ЈП "Белимарковац", бр. 01-1178/2 од 12.03.2019. год. 

5.Технички услови "Интерклима"д.о.о, бр. 2-712 од 11.03.2019.год. 

5.Технички услови Телеком Србија бр. 126898/1-2019 од 12.03.2019.год. 

6.Технички услови Општинска стамбена агенција Врњачка Бања, бр. 350-398/19-6 од 

11.03.2019.год. 

7.Технички услови Министарство унутрашњих послова, цектор за ванредне ситуације у Краљеву 

бр. 217-3822/19 од 11.03.2019год. 

8. Информација о локацији за КП 503/10 КО Врњачка Бања од 13.03.2019.године 

 

6. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

 

Носивост и стабилност: 

Пројектом се предвиђају све мере које обезбеђују носивост и стабилност објекта за сам 

објекат и објекте у окружењу кроз примену одговарајућих конструктивних елемената за 

изградњу (скелетни систем, шипови за темељне јаме и обезбеђење суседних објеката). 

Заштита од пожара: 

Пројектом се предвиђају мере за заштиту објекта у смислу осигурања и спречавање од 

пожара, дима, ширења опасности унутар објекта и на суседне објекте. У смислу 

пројектовања отпорности конструктивних елемената и материјала у потребном времену, 

коридора и инсталација и опреме за заштиту од пожара. 
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Животна средина: 

Пројектом се предвиђа примена материјала и решења за доградњу објекта који ће заштити 

објекат од присуства влаге, омогућити правилно испуштање отпадних вода, одлагање 

отпада, и примену материјала за изградњу који обезбеђују максималну безбедност 

градитеља, корисника и суседа у смислу утицаја на животну средину. 

Безбедност и приступачност приликом употребе: 

Приликом пројектовања за испуњење ових захтева водило се рачуна да се у потпуности 

обезбеди лака приступачност за кориснике објекта, у смислу приступачности без икаквих 

ограничења за децу, инвалиде и старија лица (благе рампе и димензије комуникација), а са 

применом максималне заштите у смислу светлосне сигнализације и фотонапонске заштите 

када је у питању коришћење пасажа, дворишта, вертикалних комуникација и стамбеног 

простора. 

Заштита од буке: 

Пројектом су предвиђене мере за испуњење заштите од буке, решења у смислу груписаних 

појединих функција по наменама и применом одговарајућих материјала тако да корисници 

објекта имају заштиту која има омогућава коришћење свих простора у одговарајућим 

условима. 

Економично коришћење енергије и очување топлоте 

Мере предвиђене кроз овај пројекат обезбеђују максималну термичку заштиту објекта, 

пројектовано у енергетској класи В, примену економичног осветљења, коришћење гаса као 

допунског енергента и сл., тј објекат ће испуњавати што је могуће веће мере енергетске 

ефикасности . 

Одрживо коришћење: 

Пројектована функција објекта има могућност да се користи на одржив начин, нарочито 

због примењених материјала и решења, у смислу трајности, а део материјала који је 

предвиђен пројектом, као што су камен, стакло и сл, обезбеђује могућност рециклаже 

након евентуалног уклањања и замене материјала у протоку времена. 

Æ 
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7. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА 

 

ЛОКАЦИЈА 

Објекат који је предвиђен за изградњу овим УП -  Комерцијални центар налази се на К.П. 

бр.503/10, КО Врњачка Бања. Грађевинска парцела је већински правилног облика, 

површине 10 966 м2 (новоформирана парцела). 

Оријентација парцеле је у правцу југозапад  севeроисток. Приступ локацији је омогућен са 

њенe југозападнезападне стране и са југоисточне стране преко колско пешачког приступа 

K.П.бр. 503/5 и 503/12 из улице Војвођанске. 

  
ОПИС ОБЈЕКТА 

Идејним решењем је предвиђена изградња комерцијалног центра спратности Пр+2. Висине 

венца 13,5м, а висина слемена односно истакнутих делова објекта 16,5м. Објекат ће по 

намени бити пословни, а његова садржина у оквирима компатибилне намене: трговина на 

мало, угоститељство, забава, администрација и сл. У делу објекта се предвиђа и 

мултифункционална сала. 

Укупна површина пројектованог објекта износи БРГП 12 150м
2
, а нето површина 10 085м

2
. 

Партерним уређењем је предвиђена изградња фонтане у етажи приземља, као и зелени 

појас око објекта.  

Објекат је пројектован у скелетном систему градње са одговарајућим елементима. Фасада 

је пројектована за завршно облагање перфорираним алуминијумским лимом и 

алуминијумским панелима, као и натур бетоном. Фасадни отвори се застакљују sunguard 

стаклом. У етажи првог спрата предвиђа се озелењавање кровне површине. 

Предвиђа се изградња енергетски ефикасног објекта са евентуалним сопственим 

системима за грејање и вентилацију, а такође и објекта опремљеног свим инсталацијама за 

заштиту и сигурност посетилаца и корисника. 

Паркирање се предвиђа на североисточној страни локације где је и колски приступ објекту. 

На локацији је предвиђено 101 паркинг места. 

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ – КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Све инсталације биће повезане на улични инфраструктуру и то у свему према издатим 

техничким условима од стране јавних предузећа. 

 

Одговорни пројектант идејног архитектонског решења: 

Марина Дуњић, диа 

  

 

 

                                                      бр. лиценце. 300 7442 04 

 

Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта: 

Марина Дуњић, д.и.а.урб. 

 

 

 

 

                                                                                                                              бр. лиценце. 200 0622 04 
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BR.
PRIL

RAZMERA: DATUM:

1:500

INVESTITOR:

NAZIV PRILOGA:
OBUHVAT
URBANISTICKOG
PROJEKTA

FAZA
PROJEKTA

ODGOVORNI PROJEKTANT: PROJEKTANT:

STUDIO INTER

BR.  PROJEKTA:

10

URBANISTICKI PROJEKAT

UP ZA IZGRADNJU OBJEKTA KOMERCIJALNE
MESOVITE NAMENE
KP BR. 503/10
KO VRNJACKA BANJA

MART '19 15/19

PRIKAZ PLANIRANE
PREPARCELACIJE

Opstina VRNJACKA BANJA

Novoformirane parcele 2

Pn2

URBANISTICKI PROJEKAT
KP BR 503/10, KO VRNJACKA BANJA

ZA IZGRADNJU OBJEKTA KOMERCIJALNE MESOVITE NAMENE

1. Y=7492486.5646  X=4831377.3366
2. Y=7492482.2886  X=4831369.0877
3. Y=7492481.4660  X=4831368.1908
4. Y=7492481.4569  X=4831367.8861
5. Y=7492480.8348  X=4831366.4213
6. Y=7492462.9454  X=4831347.2784
7. Y=7492433.4352  X=4831315.7225
8. Y=7492426.4831  X=4831309.0446
9. Y=7492414.1838  X=4831297.9746
10. Y=7492412.1884  X=4831297.0097
11. Y=7492410.8686  X=4831296.7235
12. Y=7492409.7847  X=4831295.7868
13. Y=7492386.1070  X=4831278.3956
14. Y=7492379.1044  X=4831274.3878
15. Y=7492372.6189  X=4831272.2705
16. Y=7492366.5266  X=4831273.5626
17. Y=7492334.3378  X=4831309.3203
18. Y=7492335.7845  X=4831310.5802
19. Y=7492369.8442  X=4831274.0136
20. Y=7492369.6819  X=4831282.0120
21. Y=7492374.2483  X=4831275.4433
22. Y=7492383.6096  X=4831281.9509
23. Y=7492424.1523  X=4831311.5892
24. Y=7492427.3136  X=4831313.9003
25. Y=7492481.0120  X=4831371.3918

NOVOFORMIRANA PARCELA 1

NOVOFORMIRANA PARCELA 2

Novoformirane parcele 1

Pn1

1. Y=7492368.9009  X=4831339.4205
2. Y=7492363.7058  X=4831345.5158
3. Y=7492423.4584  X=4831395.9580
4. Y=7492417.7121  X=4831402.7416
5. Y=7492454.8099  X=4831434.1805
6. Y=7492470.6145  X=4831416.5040
7. Y=7492475.5058  X=4831421.4296
8. Y=7492495.9288  X=4831405.2746
9. Y=7492513.2144  X=4831396.0252
10. Y=7492510.4786  X=4831391.1163
11. Y=7492516.7110  X=4831387.7322
12. Y=7492511.9995  X=4831379.9968
13. Y=7492505.9358  X=4831383.6902
14. Y=7492506.3623  X=4831384.3905
15. Y=7492494.0031  X=4831391.6681
16. Y=7492493.5354  X=4831390.7842
17. Y=7492486.5646  X=4831377.3366
18. Y=7492481.0120  X=4831371.3918
19. Y=7492427.3136  X=4831313.9003
20. Y=7492424.1523  X=4831311.5892
21. Y=7492383.6096  X=4831281.9509
22. Y=7492374.2483  X=4831275.4433
23. Y=7492369.6819  X=4831282.0120
24. Y=7492369.8442  X=4831274.0136
25. Y=7492335.7845  X=4831310.5802

LEGENDA:

REGULACIONA/PODZEMNA GRADJEVINSKA LINIJA PO PLANU

POSTOJECI OBJEKTI

FAKTICKO STANJE NA PARCELI

POSTOJECE VISINSKE KOTE

GRANICA OBUHVATA UP



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOKUMENTACIJA URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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