
URBANISTIČKI PROJEKAT
ZA OBJEKAT VIŠEPORODIČNOG STANOVANJA - LAMELE 1 I 2,

SPRATNOSTI Su+P+2+PS, NA KP BR 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9,
209/10, 209/11, 209/19 KO VRNJAČKA BANJA

Investitori:  ŠARANČIĆ OBRAD I ŠARANČIĆ MILANKO 
          VRNJAČKA BANJA, VELIBORA MARKOVIĆA BR. 39

         
Lokacija:      KP BR. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO VRNJAČKA BANJA

Projektant:    ARHITEKT PRO D.O.O.  
VRNJAČKA BANJA, TRSTENIČKA ULICA BR. 2Z, VRNJCI

 

Odgovorno lice projektanta: Ivan Jerinić
Pečat i potpis:

Odgovorni urbanista: Maja D. Zdravković, diplomirani inženjer arhitekture
Broj licence: 200 1084 08
Lični pečat i potpis:

Broj projekta: 50-005/20
Datum: januar 2020.god.

1



SADRŽAJ

 OPŠTA DOKUMENTACIJA
 Rešenje o određivanju odgovornog urbaniste i odgovornog projektanta
 Izjava odgovornog urbaniste
 Izjava odgovornog projektanta

 DOKUMENTACIJA INVESTITORA
 Izjava investitora 
 Kopija plana
 List nepokretnosti
 Katastarsko topografski plan

 USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA
 OSA
 Interklima doo
 Telekom Srbija ad
 EPS Distribucija 
 JP Belimarkovac
 MUP RS Odeljenje za vanredne situacije
 Zavod za zaštitu spomenika kulture Kraljevo

 TEKSTUALNI DEO 
 Pravni i planski osnov
 Obuhvat UP 
 Uslovi izgradnje 
 Numerički pokazatelji
 Način uređenja slobodnih i zelenih površina
 Način priključenja na infrastrukturnu mrežu
 Inženjersko-geološki uslovi
 Mere zaštite životne sredine
 Mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara
 Tehnički opis objekata / faznost izgradnje
 Preparcelacija_formiranje građevinske parcele

 GRAFIČKI DEO 
 Postojeće stanje (KTP) i lokacija označena na karti planiranih namena u PGR V.Banje
 Regulaciono nivelaciono rešenje – situacija sa osnovom prizemlja
 Prikaz saobraćajne i komunalne infrastrukture sa priključcima na spoljnu mrežu 
 Idejno arhitektonsko rešenje objekta 
 Planirana parcelacija

▪ šire okruženje na PGR Vrnjačke Banje
▪ postojeće stanje sa regulacionim uslovima PGR
▪ plan parcelacije – formiranje parcela sa analitičko-geodetskim elementima
▪ rešenje nakon preparcelacije
▪ projekat geodetskog obeležavanja

2



OPŠTA DOKUMENTACIJA1

 

REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE I ODGOVORNOG
PROJEKTANTA:

1 Saglasno  čl.  23.  Pravilnika  o  sadržini,  načinu  i  postupku  izrade  i  načinu  vršenja  kontrole  tehničke
dokumentacije prema klasi i nameni objekata (“Sl.glasnik RS”, br.73/2019),  ovde nisu priloženi originali i kopije
dokumenata koji su predmet evidencije odgovarajućih registara (izvod iz privrednog registra, kopija licence i sl.),
navedeni  su podaci  na osnovu kojih  se,  prema potrebi,  može utvrditi  verodostojnost  uvidom u odgovarajući
registar.

3



Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji  ("Sl.glasnik  RS", br. 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,
83/2018,  31/2019,  37/2019  -  dr.  zakon  i  9/2020),  Pravilnika  o  sadržini,  načinu  i  postupku  izrade
dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019) i Pravilnika o sadržini,
načinu  i  postupku  izrade  i  načinu  vršenja  kontrole  tehničke  dokumentacije  prema  klasi  i  nameni
objekata (“Sl.glasnik RS”, br.73/2019), kao 

ODGOVORNI URBANISTA

izrade UP za objekat višeporodičnog stanovanja – lamele 1 i 2, na kp br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8,
209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja određuje se:

  

Maja D. Zdravković, diplomirani inženjer arhitekture ................................lic. br. 200 1084 08

               

ODGOVORNI PROJEKTANT 

idejnog rešenja koje je sastavni deo UP za objekat višeporodičnog stanovanja – lamele 1 i 2 na k.p.br.
209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja određuje se:

Ivan M. Jerinić, diplomirani inženjer arhitekture........................................lic. br. 300 F772 08 

Projektant: “ARHITEKT PRO” d.o.o. Vrnjačka Banja, ul. Trstenička br.2Z, Vrnjci 

Odgovorno lice projektanta: Ivan Jerinić
Pečat i potpis:

Broj projekta: 50-005/20
Datum: januar 2020.god.

Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl.glasnik RS", br.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,
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83/2018,  31/2019,  37/2019  -  dr.  zakon  i  9/2020)  i Pravilnika  o  sadržini,  načinu  i  postupku izrade
dokumenata  prostornog  i  urbanističkog  planiranja  (“Sl.glasnik  RS”,  br.32/2019),  kao  ODGOVORNI
URBANISTA,

I Z J A V LJ U J E M

da je UP za objekat višeporodičnog stanovanja – lamele 1 i 2, na k.p.br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8,
209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji i

propisima donetim na osnovu Zakona,
kao i da je izrađen u skladu sa važećim planskim dokumentom

Odgovorni urbanista:           Maja D. Zdravković, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 200 1084 08

Lični pečat i potpis:_______________________________________________________________

Broj projekta: 50-005/20
Datum: januar 2020.god.

Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl.glasnik RS", br.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,
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83/2018,  31/2019,  37/2019 - dr.  zakon i 9/2020)  i Pravilnika o sadržini,  načinu i  postupku izrade i
načinu  vršenja  kontrole  tehničke  dokumentacije  prema  klasi  i  nameni  objekata  (“Sl.glasnik  RS”,
br.73/2019), kao ODGOVORNI PROJEKTANT  

I Z J A V LJ U J E M

1. da je IDR objekta koje je sastavni deo UP za objekat višeporodičnog stanovanja – lamele 1 i 2, 
na k.p.br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja izrađeno 
u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i normativima iz oblasti 
izgradnje objekata i pravilima struke

2. da je projekat u svemu u skladu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih zahteva za 
objekat propisanih elaboratima i studijama

Odgovorni projektant:           Ivan M. Jerinić, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 300 F772 08

Lični pečat i potpis:_______________________________________________________________

Broj projekta: 50-005/20
Datum: januar 2020.god
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DOKUMENTACIJA INVESTITORA
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IZJAVA INVESTITORA

U  potpunosti  sam  upoznat  i  saglasan  sa  predloženim  urbanističkim  projektom  za  objekat
višeporodičnog stanovanja – lamele 1 i 2, na k.p.br.  209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11,
209/19 KO Vrnjačka Banja.

NARUČIOCI PROJEKTA:

 ŠARANČIĆ OBRAD

_________________________

ŠARANČIĆ MILANKO

_________________________

                                                                                                                  

        
                                                                                                                                                      

Broj projekta: 50-005/20
Datum: januar 2020.god.

8



9



10



11



12



13



14



15



16



17



18



19



20



USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA
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TEKSTUALNI DEO
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PRAVNI I PLANSKI OSNOV
 

Pravni osnov za izradu ovog urbanističkog projekta su:
 Zakon o planiranju i izgradnji  (“Sl. glasnik RS”, broj 72/2009, 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, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020), 

 Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja (“Sl. glasnik RS”, broj 32/2019).

Planski osnov za izradu UP je:
 Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje – prečišćena verzija (“Službeni list opštine 

Vrnjačka Banja” br. 29/2019)

OBUHVAT UP / LOKACIJA

Obuhvat UP čine k.p.br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11 i 209/19 KO Vrnjačka
Banja; granica obuhvata je granica predmetnih parcela sa susednim k.p.br.  2130/1 (ulica Velibora
Markovića), 212/1, 210/1, 209/2, 211, 209/15, 209/12 i 221/14 (Nušićeva ulica) KO Vrnjačka Banja.  

Parcela se prostire pravcem istok-zapad; teren je u blagom nagibu ka JI. Površina parcela u obuhvatu
UP je, prema podacima RGZ,  ukupno 1.582  m².  Na parcelama se nalaze porodični stambeni objekti
koji će biti porušeni pre početka izgradnje objekta višeporodičnog stanovanja.

USLOVI IZGRADNJE

Predmetne parcele u obuhvatu su Plana generalne regulacije Vrnjačke Banje (prečišćena verzija -
"Službeni list  opštine  Vrnjačka  Banja",  br.  29/2019),  nalaze  se  u  okviru  urbanističke  celine  2-2,  i
planirane namene:  STANOVANJE “S2k” (porodično stanovanje u komercijalnim zonama);  u okviru
Elaborata zaštite kulturnog nasleđa Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Kraljevu naznačene su kao
deo arheološkog lokaliteta iz rimskog perioda „Dubrava“.
 

Izvod iz PGR Vrnjačke Banje:
posebna pravila građenja / zona STANOVANJE “S2k”

Namena:
 zona je pretežno planirana za porodično stanovanje sa komercijalnim uslugama
 dozvoljena izgradnja poslovnih objekata za usluge do 200 m2 BGP osnove
 nije dozvoljeno: industrija i proizvodnja
 osim pomenutog - nema ograničenja za delatnosti koje ne ugrožavaju stanovanje

Parcelacija:
 minimalna veličina parcele: 400 m2

 insistirati na pravilnom obliku i proporcijama 1:1 -1:4
 minimalna širina parcele na ulici - 8 m

Visina objekta maks: venac – 9m, sleme - 12 m
Orijentaciona spratnost: Su+P+1 ili P+1+Pk ili P+2 povučeno

Procenat zauzetosti: maks. 50%

Procenat zelenih površina na parceli: min 20%

Pozicija i raspored objekata :
 Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni, poluatrijumski i objekti u nizu,
 Najmanje dozvoljeno rastojanje novog objekta i granice susedne građevinske parcele:

a) slobodnostojeći objekti na delu bočnog dvorišta severne orijentacije -1,5 m
b) slobodnostojeći objekti na delu bočnog dvorišta južne orijentacije - 2,5 m
c) dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu na bočnom delu dvorišta - 5,0 m;
d) prvi ili poslednji objekat u neprekinutom nizu - 2,5 m.

 Za izgrađene stambene objekte čije je međusobno rastojanje manje od 3,0 m, ne mogu se na
susednim stranama predviđati otvori stambenih prostorija.
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Parkiranje na parceli - prema kriterijumima:
 1 parking mesto / stanu ili 1PM/ 100 m2 BGP
 1 PM /50 m2 poslovnog prostora + 1PM/na svakih 30 m2, kod većih posl. površina

Preporučuje se izrada Urbanističkog projekta za izgradnju

OPŠTA PRAVILA ZA  IZGRADNJU

OPŠTI POJMOVI:
Opšta pravila građenja važe na celoj teritoriji plana osim ako posebnim pravilima nije određeno drugačije.

Elementi urbanističke regulacije:

Regulaciona linija (R.L.) je planirana granica između parcele javne namene i parcele drugih namena.
Ove granice  parcela  verifikovati  u  katastru  u  prvom koraku  primene  plana  –  u  slučajevima  kada  je
planirano proširenje parcela javne namene - izuzimanjem delova parcele ostalih namena.

Elementi iskorišćenja površine parcele:

Površina osnove objekta:
- površina obuhvaćena zidovima - zatvoreni prostori
- površina obuhvaćena krovovima - pokriveni prostori

Procenat zauzetosti parcele jeste odnos gabarita horizontalne projekcije izgrađenog ili
planiranog objekta i ukupne površine građevinske parcele, izražen u procentima, a najveća dozvoljena
vrednost za pojedinačne parcele po zonama data je u Posebnim pravilima građenja

Površina zelenila:
- površina pod niskim zelenilom - površina zemlje zauzeta zelenilom (trava, žbunje, cveće i sl.)
- površina pod visokim zelenilom - površina pokrivena zelenilom (krošnje biljaka)

Procenat  zelenila je  odnos površina  pod  zelenilom (na  tlu)  i  ukupne  površine  građevinske  parcele
izražen u procentima.

Ostale površine - namenjene komunikacijama, saobraćaju i sl.

Veličina i pozicija objekata koje je moguće graditi na parceli je određena na različite načine, upotrebom
sledećih parametara:

Bruto  razvijena  građevinska  površina (BRGP)  jeste  zbir  svih  nadzemnih  površina  etaža  objekta,
merenih u nivou podova svih delova objekta - spoljne mere obodnih zidova (sa oblogama, parapetima i
ogradama). Površina nadzemnog dela objekta je onaj deo površine, čija je kota poda iznad kote terena.

Indeks izgrađenosti - količnik BRGP-a objekata i ukupne površine građevinske parcele, a
dozvoljena vrednost za određene zone je data u Posebnim pravilima građenja i primenjuje se na parcelu (
ako drugačije nije naznačeno).

Visina objekta - tačna veličina visine objekta (i/ili delova objekta);
- visina venca : visina fasadne ravni ; prelomna tačka početka krovne kosine,
- visina slemena : najviša tačka krova - celokupnog objekta.

Spratnost objekta - broj i vrsta različitih etaža objekta; u ovom planu je dato kao orijentacioni parametar

Građevinske linije (G.L.) - linije koje određuju minimalnu dozvoljenu udaljenost nadzemnog
dela objekta od regulacione linije ili - linije koje obavezuju da se na njih postavi fasada
objekta; date su na grafičkom prilogu. Osim osnovne građevinske linije, ponegde su određene
posebne građevinske linije partera (prizemnog dela objekta) G.L.part i/ili poslednjeg sprata
(etaže) G.L.po.et.

Druga ograničenja u smislu udaljenosti od drugih objekata, granica parcela i sl.

Indeks izgrađenosti i procenat zauzetosti parcele se računaju samo na nadzemne delove objekata.
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GRAĐEVINSKA PARCELA - veličina, oblik i organizacija

Građevinska parcela treba da ima površinu, širinu i oblik koji omogućava izgradnju objekta
planirane namene u skladu sa pravilima građenja i tehničkim propisima i da ima pristup na javni put ili
drugu javnu površinu namenjenu za saobraćaj.

Parcela se može deliti ili ukrupnjavati u okvirima pravila datih u ovom planu.

Građevinska parcela se ne može deliti ili smanjivati ispod mere koja je određena ovim planom, osim u
slučaju izuzetnih izuzimanja delova parcela za formiranje regulacije saobraćajnica i komunalnih koridora.
Prilikom deljenja parcele, neophodno je poštovanje i drugih elemenata urbanističkih pravila kao što su:
procenat zauzetosti i indeks izgrađenosti parcele.

Promena granica građevinske parcele se ostvaruje po proceduri Zakona o planiranju i  izgradnji,  a na
osnovu uslova i pravila datih u ovom planu.

Objekti  na  građevinskoj  parceli  organizuju  se,  odnosno  postavljaju  u  odnosu  na  granice  parcele  i
postojeće objekte, u skladu sa načinom korišćenja objekata i prostora, a prema pravilima utvrđenim u
odnosu na vrstu namene planiranih objekata, uz uvažavanje zatečenog načina organizacije parcela u
zoni – bloku.

 Na parceli  na kojoj se gradi  objekat neophodno je ostaviti  prolaz minimalne širine 2,50 m za
prolaz u dubinu parcele pored objekta ili kroz sam objekat.

 Širina privatnog prolaza za parcele koje nemaju direktan pristup javnom putu ne može biti manja
od 3,0 m. Objekti  u radnim zonama moraju obezbediti  protivpožarni  put oko objekata, koji  ne
može biti uži od 3,5 m, za jednosmernu komunikaciju, odnosno 6 m za dvosmerno kretanje vozila.

Objekti mogu biti postavljeni na građevinskoj parceli:
 u neprekinutom nizu - objekat na parceli dodiruje obe bočne linije građevinske parcele
 u prekinutom nizu - objekat dodiruje samo jednu bočnu liniju građevinske parcele
 kao slobodnostojeći - objekat ne dodiruje ni jednu liniju građevinske parcele
 kao poluatrijumski - objekat dodiruje tri linije građevinske parcele.

Osim slobodnostojećih, objekat može biti postavljen tako da dodoruje granicu susedne parcele (objekti u
nizu  i  poluatrijumski)  samo u  kontekstu  izgradnje  takve  urbanističke  strukture  (na  više  parcela)  i  uz
saglasnost vlasnika tih susednih parcela.

U posebnim pravilima građenja su za svaku zonu dati dozvoljeni tipovi postavke objekata.

VISINA OBJEKTA

Visina  objekta na građevinskoj  parceli  utvrđuje  se  primenom pravila  o  visinskoj  regulaciji,  odnosno
dozvoljenom visinom objekata propisanom ovim pravilnikom.

Kote terena su elementi geodetskog snimka - postojećeg stanja.

Na kosom terenu visina objekta prati konfiguraciju terena i određuje je - površ visine objekta. 
Površ visine objekta je površ postojećeg terena podignuta za meru visine objekta koja je određena ovim
pravilnikom.

Visina objekta prema regulaciji (R.L.) ako je ulica upravna na pravac pada terena - ne sme da pređe
zadatu visinu objekta.

Duž pravca pada terena, kada objekat stepenasto prati njegovu konfiguraciju, visina objekta ne može
preći površ visine objekta za više od 3,0 m.

Za objekte na regulacionoj liniji i na rastojanju manjem od 5 m od reg. linije:
Visina venca (odn. slemena) objekta je udaljenje venca poslednje etaže u ravni fasadnog platna
(odn.  slemena)  objekta,  od  kote  pristupne  saobraćajnice,  odnosno javne  površine  na  koju  je
orijentisana fasada (saobraćajnica, pešačka staza pored reke, park, promenada i sl.)

Za objekte koji su povučeni u odnosu na regulacionu liniju - 5 m i više i obuhvat PDR C1:
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Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote venca (najviše tačke fasadnog platna) i
određuje  se  u  odnosu  na  fasadu objekta  postavljenoj  prema  ulici,  odnosno pristupnoj  javnoj
saobraćajnoj površini.

Nulta kota je tačka preseka linije postojećeg terena i vertikalne ose objekta.

Za određivanje udaljenja od susednog objekta ili bočne granice parcele, referentna je visina
fasade okrenute prema susedu, odnosno bočnoj granici parcele.

Za objekte u zonama centra "Ц" merodavna/referentna je jedino kota pristupne regulacije.

U slučaju kada je objekat (objekti ili delovi većih objekata) orijentisan na više različito nivelisanih javnih
površina ili na ulicu u padu - poštovati zadate visine u odnosu na svaku regulaciju – visine objekata treba
da prate visine relevantnih javnih površina.

Pravila za visinu objekata važe za izgradnju novih i za dogradnju postojećih zgrada.

Prilikom projektovanja objekata koji se nalaze na granici sa zonom manje spratnosti obezbediti skladno
povezivanje  venaca  na  objektima,  stepenovanjem  spratnosti,  veznim  elementima  ili  elementima  na
fasadi. Usklađivanje visine postojećih i planiranih objekata se odnosi na visinu venca objekta. Odstupanje
od 1/5 spratne visine (niže ili više od venca postojećeg objekta) se računa za skladno povezivanje.

Svi  objekti  mogu  imati  podrumske  ili  suterenske  prostorije,  ako  ne  postoje  smetnje  geotehničke  i
hidrotehničke prirode.

SPRATNOST OBJEKTA

U ovom planu je pretežno usvojena visina objekata - kao relevantni kriterijum vertikalne regulacije.
Spratnost je data kao orijentacioni kriterijum.

Za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namenu (poslovanje i delatnosti) kota prizemlja može biti
maksimalno 0,20 m viša od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta).

Maksimalna dozvoljena spratnost  objekata je  data  pojedinačno za svaku zonu u posebnim pravilima
građenja.

Svetla visina etaže namenjene poslovnim i/ili javnim sadržajima je: min. 2,80 m, maks.4,50 m
Svetla visina etaže namenjene stanovanju/boravku je min. 2,60 m, maks.3,20 m.

Za objekte koji u prizemlju imaju poslovne i/ili javne sadražaje - kota prizemlja može biti maksimalno 0,20
m viša od kote trotoara.

GRAĐEVINSKI ELEMENTI OBJEKTA

Građevinski elementi na nivou prizemlja mogu preći građevinsku odnosno regulacionu liniju (računajući
horizontalnuprojekciju ispada), i to:

 izlozi lokala - 0,30 m po celoj visini, kada najmanja širina trotoara iznosi 3,00 m, a ispod te širine
trotoara nije dozvoljena izgradnja ispada lokala u prizemlju;

 konzolne reklame - 1,20 m na visini iznad 3,00 m.
 Stepenište kojim se pristupa rekonstruisanom podrumu ili podignutom prizemlju mogu da izađu i

van regulacione linije do maksimalno 1m ukoliko je širina (preostalog) trotoara minimalno 3,0 m.
 platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom - 1,00, na visini iznad 3 m
 Ispadi na objektu (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice sa i bez stubova, nadstrešnice i

sl.)  na  nivou  prvog  sprata,  ne  mogu  prelaziti  građevinsku  liniju  više  od  1,60  m,  odnosno
regulacionu liniju više od 1,20 m i to na delu objekta višem od 3 m. Horizontalna projekcija ispada
postavlja  se  u  odnosu  na  građevinsku,  odnosno  regulacionu  liniju.  Ukupna  površina  ovih
građevinskih elemenata ne može preći 30% fasade iznad prizemlja .

 Podzemni delovi  objekata,  garaže,  skloništa  i  sl.,  na građevinskim parcelama ostale namene
mogu  preći  građevinsku  liniju  ukoliko  to  ne  predstavlja  smetnju  u  funkcionisanju  objekta,
infrastrukture  ili  saobraćajne  mreže.  Podzemni  objekti  i  delovi  objekata,  ne  mogu  preći
regulacionu liniju.

 Podzemna građevinska linija za nadzemne objekte koji  se grade u zoni namenjenoj izgradnji
objekata  od  opšteg  interesa  (podzemni  pešački  prolazi,  podzemni  javni  garažni  prostori,
komunalna postrojenja i sl.) utvrđuje se u pojasu regulacije.
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 Stope  temelja  ne  mogu  prelaziti  granicu  susedne  parcele,  osim  uz  saglasnost  vlasnika  ili
korisnika parcele.

 Za prizemne etaže koje moraju biti povučene u odnosu na glavnu građevinsku liniju, u graf. delu
je data posebna građevinska linija partera; ovaj natkriveni prostor za kretanje pešaka ne može biti
zatvoren, pregrađen ili sužen.

 Za  pozicioniranje  fasade  na  povučenim  etažama  je  u  graf.  prilogu  data  građevinska  linija
povučene etaže.

KROVOVI

Moguće su različite vrste krovova uz poštovanje zadatih visina objekta.

Kod lučnih (bačvastih) krovova, maksimalni nagib tangente na luk u tački preloma krovne kosine je  30°.∠

Kada se gradi povučena poslednja etaža, iznad nje (nije dozvoljen tavan) se radi ravan krov ili plitak kosi
krov (do 15°). Povučena etaža je min. 1,2 m povučena u odnosu na fasadnu ravan objekta.

Maksimalni nagib kosih krovova: 30°.

Mansardni krov ne može imati ispade iz fasade objekta.

U zoni PDR ST3 - Dozvoljeni su isključivo kosi krovovi.
 Nema ograničenja nagiba krovnih ravni.
 Nema ograničenja u vrsti materijala krovnog pokrivača.
 Dozvoljene boje tipa prirodne boje pečene opeke u rasponu: crna cigla - svetla terakota.

OPŠTA PRAVILA:

 Sadržaj  i  kvalitet  projekata  treba  da  bude u  skladu  sa  zakonima,  pravilnicima  i  standardima  za
projektovanje predmetnih tipova objekata i prostora.

 Prilikom projektovanja seoskih domaćinstava, poljoprivrednih i proizvodnih objekata, posebno obratiti
pažnju na:
◦ raspored  objekata  i  postrojenja  u  skladu  sa  tehnološkim  procesom,  poštujući  ekološke  i

bezbednosne  uslove  kao  što  su:  udaljenost  od  suseda,  zaštita  od  neželjenih  mirisa,  buke,
prašine,odlaganje otpada i sl.

◦ U kontaktnim zonama sa objektima i  prostorima namenjenim stanovanju,  turizmu,  zdravstvu,
javnim  funkcijama  i  sl.  voditi  računa  o  lepoti  urbanog  pejsaža  i  vizurama:  odgovarajućim
komponovanjem masa i/ili upotrebom vizuelnih barijera, zelenila i sl.- zakloniti neželjene sadržaje.

 Na teritoriji ovog PGR nije dozvoljeno gajenje stoke, živine i sl, izgradnja mini farmi, kao ni izgradnja
plastenika  (folijom  pokrivenih  površina  za  gajenje  biljaka)  -  osim  u  zoni  za  koju  je  ovo  izričito
dozvoljeno.

 U ZONAMA STANOVANJA - nisu dozvoljene poslovne i proizvodne delatnosti koje su potencijalni
izvori buke iznad propisanog dozvoljenog nivoa utvrđenog za zonu stanovanja (55 dB za dan i 45 dB
za noć). U zonama stanovanja gde je buka inače ispod ovog dozvoljenog nivoa, kao potencijalni
izvori povišenja nivoa buke ne smeju preći postojeći nivo buke za više od 5 dB.

 U zonama mešovitog  poslovanja  „PM“  -  poslovne  i  proizvodne  delatnosti  koje  mogu  da  ugroze
okolinu bukom iznad propisanog dozvoljenog nivoa utvrđenog za zonu stanovanja (55 dB za dan i 45
dB za noć), odnosno za delatnosti koje su potencijalni izvori buke iznad propisanog nivoa uslovljava
se izrada Analize uticaja  na životnu sredinu,  kojom treba da se potvrdi  da je  planirana primena
tehničkih  mera na njihovom ublažavanju,  uklanjanju,  odnosno uklapanju  novoa buke  u  zakonom
propisane okvire.

 Za građevinske parcele koje su Planom namene površina - delom planirane za zelenilo (park, šuma,
park-šuma ili  ostale zelene površine) i taj deo je veći od 15%, urbanistički parametri kao što su -
indeks izgrađenosti i/ili procenat zauzetosti na delu parcele koja je predviđena za izgradnju, može da
se uveća do 20%, s tim, da ostali parametri i uslovi ostanu zadovoljeni. U tom slučaju, objekat je
moguće graditi  do granice namene predviđene za izgradnju, koja je u kontaktu sa tom namenom
zelenila .
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 Maksimalna veličina pojedinačnih objekata (jedna forma, masa objekta iznad zemlje) u zoni AP1 i
AP2 je 750m2  BRGP.

 Postojeće  objekte  na  parcelama  koje  su  manje  od  planom  predviđene  površine  je  moguće
rekonstruisati i dograđivati u skladu sa pravilima plana.

PARKIRANJE

Prostor za parkiranje vozila za potrebe korisnika prostora i  sadržaja određene namene, po pravilu se
obezbeđuje  na  predmetnoj  građevinskoj  parceli  izvan  površine  javne  namene  –  prema  sledećim
kriterijumima:

 stambeni objekti – min. 1 parking mesto (PM) na 1 stambenu jedinicu ili 100 m2 BRGP.
 zdravstvena i obrazovna ustanova - min. 1 PM na 70 m² korisnog prostora;
 banka, administrativna ustanova, agencije, biroi, pošta, uprava i sl. - min. 1 PM na 50 m²

korisnog prostora;
 trgovina na malo - min. 1 PM na 50 m² + 1PM/na svakih dodatnih 30 m², korisnog prostora;
 ugostiteljski objekat - min. 1 PM na 4 - 8 stolica;
 hoteli - min. 1 PM na 5 - 10 kreveta;
 pozorište, bioskop ili galerija - min. 1 PM na 8-12 gledalaca;
 objekti sporta i rakreacije - min. 1 PM na 8-12 gledalaca; 1 bus p.m./100 gledalaca
 proizvodni i industrijski objekat - 1 PM na 70 m² korisnog prostora.

U izuzetnim slučajevima kao što su centralne, pešačke zone (zone centara, hoteli u pešačkim zonama) -
parkiranje može biti organizovano i na drugoj parceli - u okviru zajedničkih i/ili  javnih parkirališta – uz
poseban aranžman/ugovor (koji određuje prava i obaveze).

OGRADE

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu na građevinskoj parceli koja se ograđuje.
Vrata i kapije na uličnoj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije.
U zonama višeporodične i višespratne izgradnje, parcele se po pravilu ne ograđuju. Parcele za objekte od
opšteg interesa ne ograđuju se.
Građevinske parcele na kojima se nalaze objekti koji predstavljaju neposrednu opasnost po život ljudi,
kao i građevinske parcele specijalne namene, ograđuju se na način koji odredi nadležni organ.
Građevinske parcele na kojima se nalaze industrijskiobjekti i ostali radni i poslovni objekti industrijskih
zona (skladišta, radionice i sl.) mogu se ograđivati zidanom ogradom visine do 2,2 m.
Ograde parcele na uglu ne mogu biti više od 0,90 m od kote trotoara, zbog preglednosti raskrsnice.
Dužinu ograde koja je visine do 0,90 m određuje opštinski organ nadležan za poslove saobraćaja.
Parcele čija je kota nivelete viša od 0,90 m od susedne, mogu se ograđivati transparentnom ogradom do
visine  od  1,40  m  koja  se  može  postavljati  na  podzid  čiju  visinu  određuje  nadležni  opštinski
organ.Maksimalna visina parapeta transparentne ograde je 0,40 m.
Posebni kriterijumi za ograde su dati u posebnim pravilima građenja po zonama.

ODVODNJAVANJE I NIVELACIJA

Posebno obratiti pažnju na nivelaciju parcele i odvođenje atmosferskih i otpadnih voda.
 Zabranjeno je odvođenje/usmeravanje vode na susedne parcele i objekte.
 Površinske vode se odvode sa parcele slobodnim padom prema prirodnim sabirnicima, jarkovima

i vodotokovima ili rigolama, prema ulici (kod regulisane kanalizacije) sa najmanjim padom od 1 %.
 Zabranjena je izgradnja objekata, kao i odlaganje i postavljanje bilo čega na prostoru koji po logici

nivelacije terena - odvodi, sabira atmosferske vode (bujice, virovi, potoci,reke i sl). Obavezno je
održavati i čistiti ove delove parcela da mogu da prime i propuste očekivanu količinu vode.

 Nasipanje terena ne sme ugroziti objekte na susednim parcelama, a odvođenje površinskih voda
mora biti kontrolisano i ako postoji potreba za tim, na parceli izgraditi i upojni bunar.

Rastojanje novog objekta koji ima indirektnu vezu sa javnim putem preko privatnog prolaza, do granice
građevinske  parcele,  utvrđuje  se  lokacijskom  dozvolom  prema  vrsti  izgradnje  u  skladu  sa  ovim
pravilnikom - min. širina prolaza – 3m

IZGRADNJA DRUGIH OBJEKATA NA ISTOJ GRAĐEVINSKOJ PARCELI

Na istoj građevinskoj parceli je moguće graditi više objekata.

U zonama stanovanja, poslovanja i mešovitog poslovanja – na istoj građevinskoj parceli mogu se
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graditi i pomoćni objekti, odnosno objekti koji su u funkciji  glavnog objekta (garaže, radionice, ostave,
bunari, cisterne za vodu, letnja kuhinja i sl.).

Svi  objekti  na  parceli  se  moraju  uklopiti  u  urbanističke  parametre  i  kriterijume  koji  se  odnose  na
građevinsku parcelu

- REGULACIJA I NIVELACIJA - 

Položaj regulacionih i građevinskih linija definisan je Planom generalne regulacije, prikazan u grafičkim
prilozima urbanističkog projekta.

Zapadni delovi k.p.br. 209/7, 209/8 i 209/10 KO Vrnjačka Banja su u pojasu regulacije Nušićeve ulice;
istočni delovi k.p.br. 209/6 i 209/9 KO Vrnjačka Banja su u pojasu regulacije ulice Velibora Markovića.
Ukupna  površina  građevinske  parcele  formirane  spajanjem  parcela  u  obuhvatu  UP  uz  izdvajanje
površina planiranih za javne namene, iznosi 1.541 m2.

Položaj  građevinskih  linija  i  visinska  regulacija  određuju  se  prema zadatoj  regulaciji,  u  odnosu  na
postojeće  objekte  i  u  skladu sa Planom datim opštim i  posebnim pravilima  građenja  za planiranu
namenu. Objekat je postavljen unutar zone ograničene zadatim građevinskim linijama, na propisanom
rastojanju od susednih objekata.

Urbanističkim projektom se na predmetnoj parceli planira, uz prethodno rušenje postojećih objekata,
izgradnja objekta višeporodičnog stanovanja (lamele 1 i 2). 
 
Tačan položaj objekta sa relevantnim udaljenjima od regulacionih linija i susednih objekata prikazan je
na grafičkom prilogu “Situacija”. Spratnost objekta je Su+P+2+PS.

Objekat je postavljen unutar zone ograničene zadatim građevinskim linijama, na propisanom rastojanju
od  susednih  objekata  i  parcela  (za  određivanje  udaljenja  od  susednog  objekta  ili  bočne  granice
parcele, referentna je visina fasade okrenute prema susedu, odnosno bočnoj granici parcele): 

 najmanje rastojanje od reg.linije ul.Velibora Markovića iznosi 15,04 m (min. 3,0 m),
 najmanje rastojanje od reg.linije Nušićeve ulice iznosi 3,35 m (min. 3,0 m),
 najmanje rastojanje od granice sa sus.parcelama na delu bočnog dvorišta S orijentacije iznosi

2,14 m (min. 1,5 m), 
 najmanje rastojanje od granice sa sus.parcelama na delu bočnog dvorišta J orijentacije iznosi

3,33 m (min. 2,5 m),
 od objekta na susednoj parceli na S strani 4,89 m, 
 od objekta na susednoj parceli na J strani 6,12 m.

Visina objekta, imajući u vidu da je objekat postavljen na rastojanju od 15,04 m (> 5 m) od pristupne
ulice (ul. V.Markovića) određuje sa kao rastojanje od nulte kote objekta do kote venca (najviše tačke
fasadnog platna) i određuje se u odnosu na fasadu objekta postavljenu prema ulici, odnosno pristupnoj
javnoj saobraćajnoj površini. Ovako određena visina objekta ispunjava uslove zadate visine i u odnosu
na Nušićevu ulicu (u slučaju kada je objekat orijentisan na više različito nivelisanih javnih površina ili na ulicu u
padu - poštovati zadate visine u odnosu na svaku regulaciju – visine objekata treba da prate visine relevantnih
javnih površina): nulta kota projektovanog objekta (217.42 mnv) je 1.6 m ispod najniže kote Nušićeve
ulice (219.02 – 219.22 mnv) u delu uz građevinsku parcelu, te kako je ispunjen kriterijum max visine
objekta mereno od nulte kote, ispunjen je i  kriterijum max visine objekta mereno od kote Nušićeve
ulice.

- PRISTUP LOKACIJI - 

Pristup se ostvaruje iz ulice Velibora Markovića. 

- NAČIN REŠENJA PARKIRANJA -

Prema smernicama  za  parkiranje  u  opštim  pravilima  za  izgradnju  PGR Vrnjačke  Banje,  saglasno
planiranoj nameni, kriterijum za određivanje potrebnog broja parking mesta je 1PM na 100 m2 BGP za
stanovanje.  Parkiranje  je  rešeno  garažama sa  ukupno  25PM u  suterenu  objekta  i  delom  parking
prostorom (7PM) u istočnom delu parcele, ukupno 32 PM, što zadovoljava uslove PGR. 
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- POSEBNI USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE I PRISTUP OSOBAMA SA INVALIDITETOM, DECI I 
STARIM OSOBAMA -

Objekat  i  sve površine namenjene za javno  korišćenje  projektovani  su u skladu sa  Pravilnikom o
tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano
kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama ("Službeni glasnik RS", br. 22/2015).

- USLOVI ZA ENERGETSKU EFIKASNOST OBJEKTA - 

U daljoj  razradi,  objekat  projektovati  na  način  da  se obezbedi  njegova  energetska efikasnost,  što
podrazumeva smanjenje potrošnje svih vrsta energije, uštedu energije i obezbeđenje održive gradnje
primenom tehničkih mera, standarda i uslova projektovanja, izgradnje i upotrebe objekata, a u skladu
sa Zakonom o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US,
24/2011,  121/2012,  42/2013  -  odluka  US,  50/2013  -  odluka  US,  98/2013  -  odluka  US,  132/2014,
145/2014,  83/2018,  31/2019 i  37/2019 -  dr.  zakon)  i  Pravilnikom o energetskoj  efikasnosti  zgrada
(''Sl.glasnik RS'', br. 61/11).

- MERE ZAŠTITE OD POŽARA - 

Za potrebe izrade Urbanističkog projekta i  projektovanja hidrantske mreže, pribavljeni  su od strane
MUP RS, Sektora za vanredne situacije, urbanistički uslovi u pogledu potrebnih mera zaštite od
požara,  09/16/1 br.  217-1312/20 od 23.01.2020.god, koji  su sastavni  deo dokumentacije ovog
urbanističkog projekta.

NUMERIČKI POKAZATELJI

K.p br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja, imaju površinu
(prema podacima RGZ) ukupno 1.582 m2 (odnosno 1612,04 m2 mereno na digitalnoj podlozi); njihovim
spajanjem  i  izdvajanjem  površina  planiranih  za  javnu  namenu,  formira  se  građevinska  parcela
površine 1541,25 m2.

PRIKAZ POVRŠINA OBJEKTA - Bruto površina etaže u skladu sa SRPS U.C2.100.2002
LAMELE 1 i 2

SUTEREN 933,00 m2

PRIZEMLJE 755,00 m2

1. SPRAT 770,00 m2

2. SPRAT 770,00 m2

POVUČEN SPRAT 768,00 m2

Ʃ 3.996,00 m2

BRGP objekta u skladu sa SRPS U.C2.100.2002: 3.996,00 m2

BRGP objekta (nadzemno) = BGP za stanovanje 3.063.00 m2

Gabarit horizontalne projekcije projektovanog objekta    770,00 m2

Ukupna neto površina objekta: 
Lamela 1 1.490,74 m2

Lamela 2 1.820,10 m2

Lamele 1 i 2 ukupno 3.310,84 m2

Apsolutna kota Rel.visina

Venac 226,20 mnv +8,66

ref. visine
Sleme 229,42 mnv +11,88

Pod prizemlja 217,54 mnv ±0,00

Nulta kota 217,42 mnv -0,12

Broj stambenih jedinica

Lamela 1 27
Lamela 2 32

Ʃ 59

Indeks zauzetosti 770 / 1.541 x 100 = 49,97%
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Spratnost Su+P+2+PS

Visina objekta Sleme    8,78 m / 12,00 m

Parking mesta 32 PM  (7PM + 25GM)

% zelenih površina 27,32% (421 m2)

OSTVARENI URANISTIČKI PARAMETRI / UPOREDNI PODACI

Urb. parametri PGR Vrnjačke Banje ostvareno

Planirana namena stanovanje višeporodično stanovanje

% zauzetosti max  50% 49,97%

% zelenih površina min 20% 27,32%

Visina venca 9 m 8,78 m

Visina slemena 12 m 12 m (venac povučenog sprata)

Broj parking mesta 1PM na 100 m2 BGP 32PM za 3063 m2 BGP za stanov.

Uporedna tabela ostvarenih  i  planom  propisanih  urbanističkih  pokazatelja  potvrđuje da  je
izgradnja  planirana  Urbanističkim  projektom  u  okvirima  parametara  propisanih Planom
generalne regulacije.

NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA

Slobodne  površine  uređuju  se  kao  zelene  površine  sa  biljnim  vrstama  listopadnih  sadnica
karakterističnih za ovo podneblje i niskim ukrasnim zelenilom, i kao parking prostor u istočnom delu
parcele. Prostor treba opremiti potrebnim mobilijarom.

Način  obrade:  kolski  prilaz  i  manipulativne  saobraćajne  površine  rade  se  od  asfalta;  parkinzi  za
putnička  vozila,  pešačke  površine,  trotoari,  staze  oko  objekta  i  platoi,  od  betona  ili  se  obrađuju
popločavanjem od prirodnog ili veštačkog kamena; svi vertikalni elementi parternog uređenja radiće se
u skladu sa parterom, sve sa jedinstvenom obradom i materijalima, uz planiranje sadnje penjačica radi
ozelenjavanja.

Ozelenjavanje:  zelenilo  će se formirati  kao visoko zelenilo  (grupacije  lišćara u dvorištu i  po obodu
parcele)  i  kao nisko,  parterno zelenilo  -  slobodne  zelene,  travne i  cvetne površine.  Sve planirane
zelene  površine  u  daljoj  fazi  razrade  projekta  oblikovati  kao  dekorativne,  sa  reprezentativnim  i
školovanim sadnicama visoke drvenaste listopadne vegetacije, lisno dekorativnim i cvetnim formama
listopadnog i zimzelenog žbunja, sezonskog cveća i travnatih površina. Sadnju visoke vegetacije izvesti
na propisanom udaljenju od trasa instalacija tehničke infrastrukture.

Odvodnjavanje površinskih voda sa zelenih i  zastrtih površina uskladiti  sa nivelacijom saobraćajnih
površina i usmeriti prirodnim padom terena i rigolama ka uličnoj – kišnoj kanalizaciji.

NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU
SAOBRAĆAJNA INFRASTRUKTURA 
prema uslovima OSA Vrnjačka Banja br. 350-53/20-1 od 16.01.2020.g.

EE MREŽA
prema tehničkim uslovima EPS Distribucija, br. 15109/2-20 od 16.01.2020.g.

VODOVOD, KANALIZACIJA I ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
prema tehničkim uslovima JP Belimarkovac, br. 02-1397 od 19.05.2020.g. 

TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE
prema tehničkim uslovima Telekom Srbija a.d. br. 22569/2-2020 od 21.01.2020.g.

GASOVOD
prema tehničkim uslovima Interklima d.o.o, br. 2-772 od 17.01.2020.g.

Svi navedeni uslovi su sastavni deo dokumentacije urbanističkog projekta.
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INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI

Za predmetnu parcelu obavezna je izrada elaborata geotehničkih uslova fundiranja, koji će poslužiti
kao osnov za izradu projekta konstrukcije objekta. 

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE

U cilju  zaštite životne sredine i  utvrđivanja adekvatnih uslova uređenja prostora i  izgradnje objekta
primeniti sledeće mere:
Izvršiti  analizu geološko-geotehničkih i  hidrogeoloških karakteristika terena u skladu sa Zakonom o
rudarstvu i geološkim istraživanjima (“Sl.glasnik RS“, br.101/15 i 95/2018 - dr. zakon).

U cilju zaštite voda i zemljišta planirati:
Izgradnju saobraćajnih i  manipulativnih  površina od vodonepropusnih materijala  otpornih na naftu i
naftne derivate; kontrolisani prihvat zauljene atmosferske vode i njihov predtretman u separatoru masti
i ulja.

U cilju zaštite vazduha:
Ukoliko je moguće korišćenje obnovljive energije; ozelenjavanje slobodnih površina itd.

U cilju zaštite od buke:
Primeniti odgovarajuće građevinske i tehničke mere za zaštitu od buke, kojima se obezbeđuje da buka
ne prekoračuje propisane granične vrednosti u skladu sa Zakonom o zaštiti od buke u životnoj sredini
(„Sl.glasnik RS“, br.36/09 i 88/10) i važećim podzakonskim aktima.

U toku izvođenja građevinskih radova predvideti sledeće mere zaštite:
Definisati  posebne  prostore  za  sakupljanje,  razvrstavanje  i  privremeno  odlaganje  građevinskog  i
ostalog otpadnog materijala i  obezbediti  njegovu reciklažu i  odlaganje preko pravnog lica koje ima
dozvolu za upravljanje ovom vrstom otpada.  

MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA

Predmetne  parcele  su  u  okviru  Elaborata  zaštite  kulturnog  nasleđa  Zavoda  za  zaštitu  spomenika
kulture u Kraljevu naznačene i kao deo arheološkog lokaliteta iz rimskog perioda „Dubrava“.
Za  potrebe  izrade  Urbanističkog  projekta  pribavljeni  su  od  strane  Zavoda  za  zaštitu  spomenika
kulture  Kraljevo,  uslovi  br.  452/2 od  02.06.2020.god,  koji  su  sastavni  deo  dokumentacije  ovog
urbanističkog projekta.

TEHNIČKI OPIS OBJEKTA / FAZNOST IZGRADNJE

Projektom  je  predviđeno  prethodno rušenje  objekata na  predmetnoj  parceli. Prilikom rušenja  predviđena  je
upotreba mehanizacije gde god je to izvodljivo, uz sprovođenje svih potrebnih mera zaštite propisanih zakonom.

Prema projektnom zadatku investitora,  projektovan je objekat  višeporodičnog stanovanja.  Objekat je
projektovan kao slobodnostojeći, sastoji se iz dve lamele, spratnosti Su+P+2+PS, ukupne BRGP 3.958
m2 (BRGP nadzemnih etaža: 3.078 m²). 

Prema  Pravilniku  o  klasifikaciji  objekata  (“Sl.glasnik  RS”,  br.22/2015),  objekat  se  svrstava  u  kategoriju  V,
klasifikacioni br. 112222 - “Izdvojene i ostale stambene zgrade sa više od tri stana, kao što su stambeni blokovi,
kuće sa apartmanima i sl. u kojima su stanovi namenjeni za stalno stanovanje ili za povremeni boravak - preko
2000m² ili Pr+4+Pk (PS)” 

Položaj  objekta  na  parceli  i  relevantna  udaljenja  prikazani  su  na  situacionom  planu.  Objekat  je
postavljen u skladu sa povoljnim orijentacijama u odnosu na funkcionalno rešenje i uslove lokacije. 

Kolski i pešački pristup objektu je iz ulice Velibora Markovića. 
Glavni ulazi za obe lamele objekta su na severnoj strani, u nivou prizemlja. Prizemlje (±0.00 / 217.54
mnv) je 12 cm iznad ravni uređenog terena i nulte kote (217.42 mnv). 
Prilazna rampa za garaže u suterenu objekta ima nagib 12%, ulazi su na južnoj strani, natkriveni, na
koti -2.92 / 214.62 mnv. 
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Krov objekta je ravan, kota venca 2. sprata je na +8.66 / 226.20 mnv, kota venca povučene etaže na
+11.88 / 229.42 mnv.  Ograda terase na povučenom spratu, koja se postavlja na venac 2.sprata, je
transparentna. 

Lamela 1 ima garaže sa 11PM u suterenu i ukupno 27 stanova. Lamela 2 ima garaže sa 15PM u
suterenu  i  ukupno  32  stana.  Ukupan  broj  stambenih jedinica  je  59;  stanovi  su  različite  strukture,
projektovani u skladu sa Pravilnikom o uslovima i normativima za projektovanje stambenih zgrada i
stanova (“Sl.glasnik RS”, br. 58/2012, 74/2015 i 82/2015).

Vertikalna komunikacija u objektu je predviđena preko stepeništa i liftova.

KONSTRUKCIJA: 
Osnovna konstrukcija predstavlja  sklop od tvrdog i standardnog građevinskog materijala – armirani
beton i klima I giter blokovi na cementnom malteru, a svi detalji u okviru statičkog proračuna za objekat
moraju biti usklađeni sa elaboratom geotehničkih uslova.
Konstruktivni  sistem  objekta  čini  prostorna  ramovska  AB  konstrukcija  koja  se  sastoji  od  niza  AB
stubova i greda, postavljena u 2 ortogonalna pravca, sa zidovima od klima I giter blokova d = 20 i 25cm
i kamenom vunom d = 10cm kao termoizolacijom.
Spoljašnji zidovi su od klima blokova d = 25cm, unutrašnji konstruktivni zidovi od giter bloka d = 20 I
25cm, dok su pregradni zidovi od giter bloka d = 12cm. Temeljni zidovi su od armiranog betona MB 30.
Međuspratna  konstrukcija  je  kombinacija  polumontažne  tavanice  od  fert  gredica  sa  betonskom
ispunom – LMT tavanica i puna AB ploča na delovima prikazanim u projektu. 
Fundiranje je predviđeno na AB temeljnoj ploči  d = 40cm, povezanoj AB gredama u svemu prema
statičkom proračunu, sve u MB 30, ispod koje se nalazi tampon sloj šljunka min. d = 10cm. 
Krovna konstrukcija objekta je AB ploča debljine 20cm. 
Krov objekta je ravan, neprohodan. 
Odvod atmosferilija sa krova je predviđen horizontalnim i vertikalnim olucima. Površinske atmosferske
vode sa platoa i saobraćajnica prikupljaju se i vode do gradske kišne kanalizacije.

MATERIJALIZACIJA
SPOLJAŠNJA OBRADA: spoljašnja obrada objekta projektovana je da se izvede u sistemu “Demit fasade”,
u skladu sa Pravilnikom o tehničkim zahtevima bezbednosti  od požara spoljnih zidova zgrada ("Sl.
glasnik  RS",  br.  59/2016,  36/2017 i  6/2019)  na osnovu kog je  predmetni  objekat  klasifikovan  kao
objekat klase V2 ( čl. 5. stav 1, tačka 4.1)
UNUTRAŠNJA OBRADA:  obloga podova svih unutrašnjih prostorija određena je prema nameni prostora:
parket i 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 aluminijumska - peskarena, u boji po izboru projektanta -
tamno siva  RAL 70.16,  dok  je  unutrašnja  stolarija  od hrastovog masiva  1.  klase u  svemu prema
dimenzijama i detaljima u specifikaciji. Ograda na terasama je od stakla i čeličnih profila, visine 110 cm,
u svemu prema projektu.

INSTALACIJE:
U  objektu  su  predviđene  instalacije  vodovoda,  kanalizacije,  spoljašnja  i  unutrašnja  hidrantska
instalacija, EE instalacije (visokog i niskog napona, gromobranska instalacija).

FAZE IZGRADNJE:
Planirana je izgradnja objekta u okviru jedne faze.

Odgovorni urbanista

___________________________________________________
Maja D. Zdravković, dipl.inž.arh. 

 (licenca br. 200 1084 08)
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PREPARCELACIJA / FORMIRANJE GRAĐEVINSKE PARCELE

Saglasno  čl.  65.  Zakona  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, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020) i čl. 77. stav 3, tačka
4. Pravilnika o sadržini, načinu i postrupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja
(“Službeni  glasnik  Republike  Srbije”  broj  32/2019), sastavni  deo  ovog  urbanističkog  projekta  je
preparcelacija kp br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja radi
formiranja građevinske parcele i izdvajanja površina namenjenih za javnu namenu, odnosno  delova
predmetnih parcela u pojasu regulacije javne saobraćajne površine.

PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
Pravni osnov:

 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, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020), 

 Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 
(“Službeni glasnik Republike Srbije” broj 32/2019).

Planski osnov:
 Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje – prečišćena verzija (“Službeni list opštine Vrnjačka 

Banja” br. 29/2019)

OBUHVAT čine kp br. 209/1, 209/6, 209/7, 209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja.
Ukupna površina obuhvata iznosi,  prema podacima RGZ, 1.582 m2  (odnosno 1.612,04 m2  mereno na
digitalnoj podlozi).

Kao podloga je korišćen katastarsko–topografski plan koji je izradila geodetska radnja “GEOPROJEKT”
iz Vrnjačke Banje.  

OBRAZLOŽENJE rešenja i uslovi izgradnje; Izvod iz planskog dokumenta / namena, regulacija i 
nivelacija, pristup lokaciji:

Katastarske parcele koje su predmet preparcelacije nalaze se u obuhvatu Plana generalne regulacije
Vrnjačke Banje, u zoni stanovanja “S2k” (porodično stanovanje u komercijalnim zonama). 

Pristup se ostvaruje iz ulice Velibora Markovića. 

Položaj regulacionih i građevinskih linija definisan je Planom generalne regulacije, prikazan u grafičkim
prilozima.  Zapadni  delovi  k.p.br.  209/7,  209/8 i  209/10 KO Vrnjačka Banja  su u pojasu regulacije
Nušićeve ulice;  istočni delovi  k.p.br.  209/6 i  209/9 KO Vrnjačka Banja su u pojasu regulacije  ulice
Velibora Markovića. 

Urbanistički parametri za zonu “S2k” su sledeći: 
Namena:

 zona je pretežno planirana za porodično stanovanje sa komercijalnim uslugama
 dozvoljena izgradnja poslovnih objekata za usluge do 200 m2 BGP osnove
 nije dozvoljeno: industrija i proizvodnja
 osim pomenutog - nema ograničenja za delatnosti koje ne ugrožavaju stanovanje

Parcelacija:
 minimalna veličina parcele: 400 m2

 insistirati na pravilnom obliku i proporcijama 1:1 -1:4
 minimalna širina parcele na ulici - 8 m

Visina objekta maks: venac – 9m, sleme - 12 m
Orijentaciona spratnost: Su+P+1 ili P+1+Pk ili P+2 povučeno
Procenat zauzetosti: maks. 50%
Procenat zelenih površina na parceli: min 20%
Pozicija i raspored objekata :

 Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni, poluatrijumski i objekti u nizu,
 Najmanje dozvoljeno rastojanje novog objekta i granice susedne građevinske parcele:
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a) slobodnostojeći objekti na delu bočnog dvorišta severne orijentacije -1,5 m
b) slobodnostojeći objekti na delu bočnog dvorišta južne orijentacije - 2,5 m
c) dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu na bočnom delu dvorišta - 5,0 m;
d) prvi ili poslednji objekat u neprekinutom nizu - 2,5 m.

 Za izgrađene stambene objekte čije je međusobno rastojanje manje od 3,0 m, ne mogu se na
susednim stranama predviđati otvori stambenih prostorija.

Parkiranje na parceli - prema kriterijumima:
 1 parking mesto / stanu ili 1PM/ 100 m2 BGP
 1 PM /50 m2 poslovnog prostora + 1PM/na svakih 30 m2, kod većih posl. površina

Preporučuje se izrada Urbanističkog projekta za izgradnju

Regulacione linije date su u  grafičkim prilozima  Regulacija  i Analitička  karta,  i  posebnom  prilogu
koordinate tačaka regulacionih linija:

(6897) X = 7491799.94     Y = 4831618.43  

(6887) X = 7491799.36     Y = 4831577.23

(7814) X = 7491876.50     Y = 4831560.67

(7818) X = 7491876.76     Y = 4831578.59    

(7825) X = 7491877.13     Y = 4831639.78

Linija 6897-6887 je regulaciona linija Nušićeve ulice. Linija 7814-7818-7825 je regulaciona linija ulice
Velibora Markovića.
Delovi k.p.br. 209/7, 209/8 i 209/10 KO Vrnjačka Banja zapadno od regulacione linije 6897-6887 su u
pojasu regulacije Nušićeve ulice; delovi k.p.br. 209/6 i 209/9 KO Vrnjačka Banja istočno od regulacione
linije 7814-7818-7825 u pojasu su regulacije ulice Velibora Markovića. 

Istočno od regulacione linije  6897-6887 i zapadno od regulacione linije 7814-7818-7825, planirana je
zona stanovanja „S2k”.  Prema Planom definisanim uslovima za obrazovanje građevinskih parcela za
zonu “S2k” minimalna veličina parcele je  400 m2, minimalna širina  na ulici 8 m. Građevinska parcela
treba da ima površinu, širinu i oblik koji omogućava izgradnju objekta planirane namene u skladu sa
pravilima građenja  i  tehničkim propisima i  da ima pristup na javni  put  put  ili  drugu javnu površinu
namenjenu za saobraćaj.

PREPARCELACIJA 
U skladu sa pravilima urbanističke parcelacije i regulacije u PGR Vrnjačke Banje spajanjem parcela u
obuhvatu i izdvajanjem površina planiranih za javnu namenu, formirana je građevinska parcela.
  

pregled površina po izvršenoj preparcelaciji:

novoformirana parcela / namena P (m2) tačke

209-GP građevinska 1541,25 8-9-10-11-12-5-4-3-8

209-jp1 javna površina 55,71 10-11-12-6-7-10

209-jp2 javna površina 15,07 1-2-8-9-1

Analitičko-geodetski elementi - detaljne tačke novih parcela date su u tabeli grafičkih priloga
br. 2-03. i 2-04, definisane koordinatama “X” i “Y”.
Uz tačke numerisane brojevima 1 do 7 kojima su definisane postojeće međne linije (one koje
se zadržavaju – spoljašnje linije obuhvata), dodate su tačke  8-12 koje definišu nove međne
linije.  Opis, površine i tačke koje definišu  novoformirane parcele dati  su  u prethodnoj tabeli;
koordinate svih tačaka su u sledećoj tabeli:

1. 4831590.0525,7491799.0095,0.0000

2. 4831608.9627,7491798.7318,0.0000

3. 4831604.8371,7491825.9652,0.0000

4. 4831601.0780,7491848.9316,0.0000

5. 4831600.2766,7491854.1429,0.0000

6. 4831595.7100,7491880.1511,0.0000
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7. 4831575.2315,7491878.8374,0.0000

8. 4831608.8007,7491799.8009,0.0000

9. 4831589.9546,7491799.5368,0.0000

10. 4831575.6255,7491876.7170,0.0000

11. 4831578.5874,7491876.7601,0.0000

12. 4831596.2866,7491876.8672,0.0000

REGULACIONA I NIVELACIONA REŠENJA

Regulacione i građevinske linije prikazane su u grafičkom delu, preuzete iz PGR Vrnjačke Banje, iz
grafičkih priloga Regulacija i Analitička karta, i posebnog priloga koordinate tačaka regulacije (opisano
u delu “Izvod iz planskog dokumenta”).

NAČIN PRIKLJUČENJA na infrastrukturnu mrežu 

Priključenje na infrastrukturne mreže vrši se prema uslovima nadležnih imalaca javnih ovlašćenja koji
su sastavni deo urbanističkog projekta.  

Pristup lokaciji ostvaren je iz ulice Velibora Markovića.

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

                                                       Maja D. Zdravković, dipl.inž.arh. (lic.br. 200 1084 08)
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GRAFIČKI PRILOZI

- URBANISTIČKI PROJEKAT - 
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Investitori:

  Tehnička dokumentacija:

UP

Objekat:

URBANISTIČKI

PROJEKAT

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

Maja Zdravković, dipl.inž.arh. (br. licence: 200 1084 08)

arhitekt pro d.o.o.

Trstenička br.2Z, Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

PIB 105127910, reg.br.bd: 83679/2007

br. projekta:

                50-005/20

datum: januar 2020.

Šarančić Milanko (JMBG 0311957780615), V.Markovića 39, Vrnjačka Banja

Šarančić Obrad (JMBG 0908953780617), V.Markovića 39, Vrnjačka Banja

Višeporodični stambeni objekat Su+Pr+2+PS, k.p.br. 209/1, 209/6, 209/7,

209/8, 209/9, 209/10, 209/11, 209/19 KO Vrnjačka Banja

POSTOJEĆE STANJE (KTP) i

lokacija označena na karti planiranih namena u PGR Vrnjačke Banje

POSTOJE I OBJEKTI

(PLANIRANO RUŠENJE)

list br. 01_UP
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Šarančić (Sajo) Obrad, Vrnjačka Banja, V. Markovića 39 (JMBG: 0908953780617)

Višeporodični stambeni objekat - Su+Pr+2+Ps , Vrnjačka Banja

IDR

br.projekta:

                50-005/20

datum:januar 2020.
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O S N O V A  P R I Z E M LJ A

1-AR

mat.br: 20314281, : 7111

PIB 105127910, reg.br.: 83679/2007

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

Objekat:

list br: 02.

   o d g o v o r n i  p r o j e k t a n t:

 I v a n  J e r i n i ć,  dipl. ing. arh. (br. licence: 300 F772 08)

n  a  p  o  m  e  n  a :

izvođač radova je odgovoran za

proveru crteža, dimenzija i nivoa

terena. pre izvođenja radova, u

slučaju neslaganja ili tehničke

greške, dužan je da obavesti

odgovornog projektanta.

arhitekt pro d.o.o.

arhitekt pro d.o.o.

Šarančić (Sajo) Milanko, Vrnjačka Banja, V. Markovića 39 (JMBG: 0311957780615)

Šarančić (Sajo) Obrad, Vrnjačka Banja, V. Markovića 39 (JMBG: 0908953780617)

Višeporodični stambeni objekat - Su+Pr+2+Ps , Vrnja

IDR

br.projekta:

                50-005/20

datum:januar 2020.
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O S N O V A   P R V O G  S P R A T A

1-AR

mat.br: 20314281, : 7111

PIB 105127910, reg.br.: 83679/2007

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

Objekat:

list br: 03.

   o d g o v o r n i  p r o j e k t a n t:

 I v a n  J e r i n i ć,  dipl. ing. arh. (br. licence: 300 F772 08)

n  a  p  o  m  e  n  a :

izvođač radova je odgovoran za

proveru crteža, dimenzija i nivoa

terena. pre izvođenja radova, u

slučaju neslaganja ili tehničke

greške, dužan je da obavesti

odgovornog projektanta.

arhitekt pro d.o.o.

Šarančić (Sajo) Milanko, Vrnjačka Banja, V. Markovića 39 (JMBG: 0311957780615)

Šarančić (Sajo) Obrad, Vrnjačka Banja, V. Markovića 39 (JMBG: 0908953780617)

Višeporodični stambeni objekat - Su+Pr+2+Ps , Vrnja

IDR

br.projekta:

                50-005/20

datum:januar 2020.
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O S N O V A   D R U G O G  S P R A T A

1-AR

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

PIB 105127910, reg.br.: 83679/2007

Investitor:

Tehni  dokumentacija:

Objekat:
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Ukupna neto površina II SPRATA L A M E L E  2. P=345.73m²
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Ukupna bruto površina II SPRATA L A M E L E  1. i 2. P=770 m²
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dnevna soba sa kuh. i trp.

dnevna soba sa kuh. i trp.

dnevna soba sa kuh. i trp.

dnevna soba sa kuh. i trp.

dnevna soba sa kuh. i trp.

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

kupatilo

dnevna soba

spavaca soba

terasa

2.38

3.36

16.80

10.39

9.41

42.35

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

kupatilo

dnevna soba

spavaca soba

terasa

6.25

5.46

17.95

12.40

18.20

60.26

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

dnevna soba

dnevna soba

spavaca soba

terasa

5.15

3.73

21.41

13.28

14.59

58.16

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

kupatilo

dnevna soba

terasa

2.28

3.93

17.55

7.00

30.76

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

kupatilo

dnevna soba

terasa

3.68

3.46

21.75

7.31

36.20

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

kupatilo

dnevna soba

terasa

3.04

3.93

17.79

8.20

32.95

ozn. namena P(m2) poda

hodnik

kupatilo

dnevna soba

terasa

2.26

3.38

19.12

9.75

34.51

ZAJEDNICKE KOMUNIKACIJE

ozn. namena P(m2) poda

1 hodnik 26.51

26.51

STAN BR. 26.

STAN BR. 27.

STAN BR. 28.

STAN BR. 29.

STAN BR. 30.

STAN BR. 31.

STAN BR. 32.

ZAJEDNICKE KOMUNIKACIJE

Ukupna neto površina P. SPRATA L A M E L E  2. P=321.70m²

1

2

3

4

5

1

2

3

4

5

1

2

3

4

5

1

2

3

4

1

2

3

4

1

2

3

4

1

2

3

4

L A M E L A  1 L A M E L A  2

Ukupna bruto površina P. SPRATA L A M E L E  1. i 2. P=768 m²
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O S N O V A   P O V U 

1-AR

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

PIB 105127910, reg.br.: 83679/2007

Investitor:

Tehni  dokumentacija:

Objekat:

list br: 05.

   o d g o v o r n i  p r o j e k t a n t:

 I v a n  J e r i n i   dipl. ing. arh. (br. licence: 300 F772 08)

n  a  p  o  m  e  n  a :

odgovornog projektanta.

arhitekt pro d.o.o.

Trstenička br.2Z. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

: 0311957780615)

: 0908953780617)

Vi  - Su+Pr+2+Ps , Vrnjačka Banja

IDR

br.projekta:

                50-005/20

datum:januar 2020.
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Ukupna neto površina  L A M E L E  1. P=1490.74 m²

Ukupna neto površina  L A M E L E  2. P=1820.10 m²

Ukupna bruto površina  L A M E L E  1. i 2. P=3937.00 m²
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O S N O V A   K R O V N I H  R A V N I

1-AR

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

PIB 105127910, reg.br.: 83679/2007

Investitor:

Tehni  dokumentacija:

Objekat:

list br: 06.

   o d g o v o r n i  p r o j e k t a n t:
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	Projektom je predviđeno prethodno rušenje objekata na predmetnoj parceli. Prilikom rušenja predviđena je upotreba mehanizacije gde god je to izvodljivo, uz sprovođenje svih potrebnih mera zaštite propisanih zakonom.
	Prema projektnom zadatku investitora, projektovan je objekat višeporodičnog stanovanja. Objekat je projektovan kao slobodnostojeći, sastoji se iz dve lamele, spratnosti Su+P+2+PS, ukupne BRGP 3.958 m2 (BRGP nadzemnih etaža: 3.078 m²).
	Prema Pravilniku o klasifikaciji objekata (“Sl.glasnik RS”, br.22/2015), objekat se svrstava u kategoriju V, klasifikacioni br. 112222 - “Izdvojene i ostale stambene zgrade sa više od tri stana, kao što su stambeni blokovi, kuće sa apartmanima i sl. u kojima su stanovi namenjeni za stalno stanovanje ili za povremeni boravak - preko 2000m² ili Pr+4+Pk (PS)”
	Krov objekta je ravan, kota venca 2. sprata je na +8.66 / 226.20 mnv, kota venca povučene etaže na +11.88 / 229.42 mnv. Ograda terase na povučenom spratu, koja se postavlja na venac 2.sprata, je transparentna.
	Odgovorni urbanista:

	2-UP+IDR graficki.pdf
	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model


	3-preparcelacija sarancic.pdf
	Sheets and Views
	Layout3 (2)

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model

	Sheets and Views
	Model


	1111111.pdf
	Projektom je predviđeno prethodno rušenje objekata na predmetnoj parceli. Prilikom rušenja predviđena je upotreba mehanizacije gde god je to izvodljivo, uz sprovođenje svih potrebnih mera zaštite propisanih zakonom.
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