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REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE 
I ODGOVORNOG PROJEKTANTA: 

 
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, 9/2020, 52/2021 i 62/2023), Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 96/2023) i, kao 
 

 

ODGOVORNI URBANISTA 
 

izrade UP za izgradnju Apart hotela na k.p.br. 1226/4  KO Vrnjačka Banja, određuje se: 
  

  

Vanja Milojković, diplomirani inženjer arhitekture ............ lic. br. 200 1289 11 
 

Projektant:  Biro za projektovanje i izvođenje radova  ’’TROUGAO’’ 
                                         Kraljevo,  
 
 
Odgovorno lice projektanta:   Vanja Milojković 

 

Potpis:                                                  
 

 

ODGOVORNI PROJEKTANT 
 

idejnog rešenja za izgradnju Apart hotela na k.p.br. 1226/4  KO Vrnjačka Banja, određuje se: 
 

Dragan Pećanac, diplomirani inženjer arhitekture......................... lic. br. 300 5778 03 
 
 

Projektant: “BIRO ZA PROJEKTOVANJE  D P” d.o.o. Kraljevo,  
ul. Cara Dušana 25/5 
 

Odgovorno lice projektanta:   Dragan Pećanac 
 
Pečat i potpis:     
  

 
Broj projekta:        04-03/25  

Datum:             septembar 2025.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, 83/2018, 
31/2019, 37/2019 - dr. Zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade 
dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br.96/2023), kao ODGOVORNI 
URBANISTA 

 
 

   
 

 
 
 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

da je UP izgradnju Apart hotela na k.p.br. 1226/4  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:            Vanja Milojković, diplomirani inženjer arhitekture 
 

Broj licence:  200 1289 11 
 
 

Lični pečat i potpis: 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Broj projekta:        04-03/25  

Datum:             Septembar 2025.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, 83/2018, 
31/2019, 37/2019 - dr. Zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade 
i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata (“Sl.glasnik RS”, 
br.96/2023), kao ODGOVORNI PROJEKTANT   

 
   

 

 
 
 
 
 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

        1. da je IDR za izgradnju Apart hotela na k.p.br. 1226/4  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:  Dragan Pećanac, diplomirani inženjer arhitekture 
 

Broj licence:   300 5778 03 
 
 
 
Lični pečat i potpis: 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Broj projekta:        04-03/25  

Datum:             Septembar 2025.god. 
 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 
DOKUMENTACIJA INVESTITORA  

 
 
 
 
 
 
 

  
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

IZJAVA INVESTITORA 
 
 
U potpunosti sam upoznat i saglasan sa predloženim urbanističkim projektom za  izgradnju Apart 
hotela na k.p.br. 1226/4  KO Vrnjačka Banja. 
 
 

 
         
 
 
 
 

       
     Zekanović Stevan  

 
 

Zekanović Marijana 
     
  
      
      

 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                   
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Broj projekta:        04-03/25  

Datum:             Septembar 2025.god. 
 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 























































































 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNI DEO 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                         
 
 
 
 



 
 

 
PRAVNI I 

PLANSKI 
OSNOV 
      
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, 9/2020, 52/2021 i 62/2023), 
Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl. 
glasnik RS”, broj 32/2019), 
Planski osnov je Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2030 (“Sl.list opštine Vrnjačka 
Banja”, br. 25/24). 
OBUHVAT UP / LOKACIJA 
Lokacija koju obrađuje urbanistički projekat -Obuhvat UP čini k.p.br. 1226/4 KO Vrnjačka Banja. 
Prema evidenciji RGZ, površina katastarske parcele u obuhvatu iznosi 427 m²,  
vrsta zemljišta je gradsko građevinsko zemljište. 
Parcela je neizgrađena. Planirana je izgradnja apart hotela, prema idejnom rešenju koje je sastavni 
deo UP-a. 
USLOVI IZGRADNJE 
K.p.br. 1226/4 KO Vrnjačka Banja je u obuhvatu PGR Vrnjačke Banje, prema karti planiranih namena 
nalazi se u okviru planirane zone CENTRA: LOKALNI CENTAR: LOKALNI KOMERCIJALNI CENTRI 
“CL”. 
 
 

 

 
 

 OPŠTA PRAVILA ZA IZGRADNJU 

 POSEBNA PRAVILA GRAĐENJA / 

 LOKALNI CENTAR: LOKALNI KOMERCIJALNI CENTRI “CL”  



 
IZVOD IZ PGR VRNJAČKE BANJE: 

 Namena : 
o ova zona je pretežno planirana za objekte sa komercijalnim sadržajima 
o dozvoljeno je kolektivno stanovanje, apartmani, pansioni, hoteli 
o nije dozvoljeno :industruja i proizvodnja 
o u prizemnju je obavezno poslovanje na strani objekta koja je orjentisana prema 
glavnoj saobraćajnici, pešačkoj,parkovskoj i sl. komunikaciji ili drugoj javnoj 
površini (min. 50% prizemlja – poslovanje) 

 Parcelacija : 
o minimalna veličina parcele : 400 m2 
o insistirati na pravilnom obliku i proporcijama 1:1 -1:4 
o minimalna širina parcele na ulici : 8 m. 

 Visina objekta maks.: venac – 9,5m ; sleme : 13m 
 Procenat zauzetosti : maks. 50% 
 Procenat zelenih površina na parceli : min 20% 
 Pozicija i raspored objekata : 

o Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni, poluatrijumski i objekti u nizu, 
o Međusobna udaljenost slobodnostojećih i objekata koji se grade u prekinutom 
nizu, iznosi po pravilu najmanje polovinu visine višeg objekta, tako što se 
obezbeđuje udaljenost novog objekta od granice susedne građevinske parcele. 
o Minimalna udaljenost od granice susedne građevinske parcele je 2,5m. 
o Za izgrađene objekte koji su međusobno udaljeni manje od 4,00 m ne mogu se na 
susednim stranama predviđati naspramni otvori stambenih prostorija. 
o Višespratni slobodnostojeći objekat ne može zaklanjati direktno osunčanje 
drugom objektu više od polovine trajanja direktnog osunčanja. 
o Pri izgradnji objekata koji se grade u neprekinutom nizu, na novom objektu se 
ostavlja svetlarnik iste veličine i simetričan svetlarniku postojećeg objekta. 

 Parkiranje na parceli - prema kriterijumima iz tabele + 
1PM po stanu ili 1PM/100m2 BRGP 
 
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. 
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. 
Spratnost i etaže: 
Spratnost objekta – broj spratova, koji se broje od prvog sprata iznad prizemlja pa naviše. Kao 
spratovi brojem se ne izražavaju prizemlje, podrum, suteren i potkrovlje. Broj spratova zgrade čiji su 
pojedini delovi različite spratnosti iskazuje se brojem spratova najvišeg dela zgrade. Broj spratova u 
zgradi na nagnutom terenu iskazuje se prema onom delu zgrade koji ima najveći broj spratova. 
Izražava se opisom i brojem nadzemnih etaža, pri čemu se podrum označava kao Po, suteren kao 
Su, prizemlje kao P, nadzemne etaže brojem etaža, potkrovlje kao Pk, a povučena etaža kao Ps. 
Podrum – nivo u zgradi čiji se pod nalazi ispod površine terena i to na dubini većoj od jednog metra. 
Suteren – nivo u zgradi čiji se pod nalazi ispod površine terena, ali na dubini do 1.2 m 
Prizemlje – prva etaža u zgradi iznad podruma i suterena, ili iznad nivoa terena (ako zgrada nema 
podrum ili suteren) na visini do 1,6 m od kote pristupne saobraćajnice. Za objekte koji imaju pristup 
sa više saobraćajnica, prizemlje se definiše u odnosu na saobraćajnicu koja ima najvišu kotu. Za 
objekte koji su povučeni u odnosu na regulacionu liniju, prizemlje se definiše u odnosu na nultu kotu. 
Sprat – nivo u zgradi koji se nalazi iznad prizemlja a ispod krovne konstrukcije ili potkrovlja. 
Povučeni sprat – poslednja etaža povučena od fasadne ravni prema javnoj površini minimalno 1,5 
m u nivou poda. Kota venca povučene etaže je maksimalno 3,5 m iznad kote venca objekta u ravni 
fasadnog platna. 
Potkrovlje ili mansarda – nivo u zgradi koji je u celini ili delimično izgrađen unutar krovne konstrukcije 
zgrade, sa nadzitkom visine do 1,6 m od kote poda poslednje etaže. 
Međusprat – nivo u zgradi koji se nalazi između prizemlja i prvog sprata i projektuje se obično u 
slučajevima kada su u delu prizemlja smeštene poslovne prostorije. Međusprat čini konstruktivnu 
celinu sa prizemljem. 
Polusprat – javlja se u slučajevima kada zgrada ima jedan ili više spratova, a horizontalna podela 
na spratove nije sprovedena u jednoj ravni kroz celu zgradu. Obično je podela izvršena po polovini 
zgrade, a razlika u visini poda jednog i drugog dela je pola visine sprata. Tada se dva polusprata, 
koje spaja donji stepenišni krak, smatraju jednim spratom. 
Galerija – dodatni nivo unutar svetle visine etaže, koji zauzima maksimalno 70% površine poda 
osnovne etaže. 
Podzemna etaža je deo objekta čije je kota poda ispod površine terena. 
Nadzemna etaža je deo objekta iznad površne terena, čija je kota poda min. 0,2 m iznad površine 
terena. 
 
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. 
Postojeće objekte na parcelama koje su manje od planom predviđene površine, je moguće 
rekonstruisati i dograđivati u skladu sa pravilima plana. 
U skladu sa Zakonom previđenom procedurom, moguće je određivanje – izdvajanje parcele za 
redovnu upotrebu objekata. Za potrebe formiranja parcela za redovnu upotrebu objekata u postupku 
ozakonjenja u gusto izgrađenim delovima naselja, minimalna površina parcele, samo u ovim 
slučajevima, može da bude manja od minimalne propisane za zonu u kojoj se objekat nalazi, ukoliko 
je ispunjen uslov da se ostavi najmanje 1 m oko objekta. 
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. 
Bilo koja vrsta izgradnje ne može ugroziti mogućnosti suseda da na svojoj parceli gradi u skladu sa 
pravilima ovog plana. 
Dozvoljene udaljenosti novoplaniranog objekta (ili delova objekta) od granica susednih parcela i/ili 
drugih objekata su date posebnim pravilima građenja. Ispadi na objektu su delovi objekta i za njih 
važe pomenuta pravila minimalne udaljenosti. 
Objekat ne može biti postavljen na granicu parcele ili na rastojanju od granice parcele (objekta) 
manjem od propisanog – bez saglasnosti suseda, osim ako pravilima građenja nije predviđena ivična 
izgradnja (obostrano i/ili jednostrano uzidani objekat). 
Kada pozicioniranje objekta na parceli zavisi od udaljenosti od susednih izgrađenih objekata (ako 
nije drugačije određeno posebnim pravilima) – minimalna udaljenost objekata zavisi od toga da li 
postoje fasadni otvori (i koja vrsta) na naspramnim fasadnim zidovima (ili delovima fasadnih zidova). 
U posebnim pravilima građenja su za svaku zonu dati dozvoljeni tipovi postavke objekata. 
Pravila o međusobnoj udaljenosti objekata koja su data u posebnim pravilima građenja ne odnose 
se na pomoćne objekte. 
Ukoliko grafičkim prilogom regulacije nije data građevinska linija – minimalna udaljenost građevinske 
linije od regulacione linije (ulice ili reke) je 5 m. 
VISINA OBJEKTA 
Visina objekta na građevinskoj parceli, utvrđuje se primenom pravila o visinskoj regulaciji, odnosno 
maksimalno dozvoljenom visinom venca / slemena. Maksimalno dozvoljene visine su date u 
posebnim pravilima građenja za zone gde je visina relevantan kriterijum. 
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 
posebnim pravilima građenja. 
Referentna linija planirane visine je linija nagiba ulice (terena) podignuta (vertikalno) za vrednost 
planirane maksimalne visine – površ visine objekta. 
Visina objekta prema regulaciji (R.L.), ako je pad terena upravan na tu regulacionu liniju - ne sme da 
pređe zadatu visinu objekta. 
Visina objekta prema regulaciji (R.L.) ako pad terena prati pravac regulacione linije - 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 od 5m i manje - 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 više od 5 m i obuhvat podceline C1-BUS, 
važi: 
Visina venca objekta je 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. 
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 
fasadnog zida prema susedu, odnosno bočnoj granici parcele (ovde se ne računaju uvučeni delovi 
povučenog sprata (1.5 m) ili kosi delovi krovnih ravni). 



Venac je oblikovni element gornjeg završetka fasadne ravni i može biti isturen iz fasadne ravni maks. 
30cm. Kod kosih krovova visina venca je visina fasadne ravni zida do preseka sa krovnom ravni. 
Kod povučene etaže visina venca je visina zidanog dela fasadne ravni (transparentne ili staklene 
ograde se ne računaju) ne računajući uvučeni deo povučene etaže. Uvučeni sprat prati uličnu 
regulaciju - obavezno je povlačenje etaže na strani objekta prema regulaciji javne površine (bočno 
nije obavezno) – ukoliko u graf. prilogu regulacije nije dodatno definisana građevinska linija 
povučene etaže. 
Instalacioni elementi objekta na ravnom krovu (lift kućica, mašinski blok, dimnjak i sl.) mogu preći 
zadatu maksimalnu visinu objekta do 4m ukoliko su udaljeni: 
min 3 m od zadate građevinske linije povučenog sprata, odnosno 4,5 m od zadate građevinske linije 
objekta, 
min 1,5 m od ostalih fasadnih ravni objekta 
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 izgleda venaca na objektima, stepenovanjem spratnosti, veznim elementima ili 
elementima na fasadi. Usklađivanje visine postojećih i planiranih objekata se odnosi na visinu venca 
višeg objekta. Odstupanje od 1/5 spratne visine (niže ili više od venca postojećeg objekta) se računa 
za skladno povezivanje. Kada se u delu višeg objekta spušta visina venca (za potrebe usklađivanja 
uličnih visina venaca) ostatak objekta se može projektovati kaskadno, sa više nivoa povučenih etaža 
do dozvoljene visine objekta. 
Svi objekti mogu imati podrumske ili suterenske prostorije, ako ne postoje smetnje geotehničke i 
hidrotehničke prirode. 
SPRATNOST OBJEKTA 
Maksimalna dozvoljena spratnost objekata je data pojedinačno za svaku zonu, gde je to relevantan 
kriterijum - 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 sadržaje - kota prizemlja može biti maksimalno 
0,20 m viša od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta). 
KOTA PRIZEMLJA 
Kota prizemlja planiranih objekata može biti maksimum 1,6m viša od najviše kote pristupne 
saobraćajnice. 
Kota prizemlja planiranih objekata na ravnom terenu ne može biti niža od najviše kote pristupne 
saobraćajnice. 
Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom od ulice (naniže), kada je kota 
terena niža od kote pristupne saobraćajnice, može biti maksimum 1,6 m niža od najviše kote 
pristupne saobraćajnice. 
Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom ka ulici (naviše), ukoliko je kota 
terena više od 2.0 m viša od najviše kote pristupne saobraćajnice, može biti maksimum 3.2 m viša 
od najviše kote pristupne saobraćajnice. 
Na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib sabraćajnice, kota prizemlja se određuje u tački 
osovine fronta parcele, a prema navedenim elementima. 
Ako parcela na strmom terenu izlazi na dva moguća prilaza (gornji i donji), određuju se i dve kote 
prizemlja od kojih se utvrđuje dozvoljena spratnost posebno za delove zgrade orijenisane na gornju 
i donju prilaznu zonu. Druga pravila građenja važe u potpunosti i za ovaj slučaj. 
Kod objekata u čijem prizemlju se planira nestambena namena (poslovanje) ukoliko se građevinska 
i regulaciona linija poklapaju, kota prizemlja može biti maksimalno 0,2 m viša od najviše kote 
pristupne saobraćajnice, pri čemu se visinska razlika rešava denivelacijom unutar objekta. 
Ukoliko je građevinska linija povučena od regulacione, kota prizemlja nestambene namene je 
maksimalno 1.6 m viša od najviše kote pristupne saobraćajnice, a pristup poslovnom prostoru mora 
biti prilagođen osobama sa smanjenom sposobnošću kretanja. 
Kod izgrađenih objekata zadržavaju se postojeće kote prizemlja. 
GRAĐEVINSKI ELEMENTI OBJEKTA 
Nadzemni građevinski elementi / delovi objekta - mogu preći građevinsku liniju (računajući 
horizontalnu projekciju ispada), i to: 



izlozi lokala - 0,30 m po celoj visini, kada svetla širina pešačkog prolaza iznosi min 3,50 m 
konzolne reklame - 1,20 m na visini iznad 3,00 m. 
Zatvoreni ispadi na objektu (erkeri, doksati) maks. do 1,2 m, a otvoreni ispadi na objektu (balkoni, 
ulazne nadstrešnice sa i bez stubova, nadstrešnice i sl.) maksimalno do 1,60 m - i to na delu objekta 
višem od 3,00 m. Horizontalna projekcija ispada postavlja se u odnosu na građevinsku liniju. Ukupna 
površina ovih građevinskih elemenata ne može preći 30% fasade iznad prizemlja. 
Ispadi na objektu ne smeju se graditi na rastojanju manjem od 1,50 m od bočne granice parcele 
pretežno severne orijentacije, odnosno 2,50 m od bočne granice parcele pretežno južne orijentacije. 
Ispadi na objektu (erkeri i sl.) su dodatni elementi, a ne glavna fasadna ravan. Građevinska linija se 
odnosi na glavnu fasadnu ravan, a ne na erkere. 
Erkeri koji sadrže otvore i terase, moraju biti udaljeni od otvora susednog stana – min. onoliko koliko 
taj erker izlazi iz fasadne ravni ( 45° horizontalna projekcija). 
Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta, ako je građevinska linija 
najmanje 3,00 m uvučena u odnosu na regulacionu liniju i ako savlađuju visinu do 0,90 m, a ako 
savlađuju visinu preko 0,90 m iznad površine terena - ulaze u gabarit objekta. Ako se postavljaju na 
bočni ili zadnji deo objekta ne mogu ometati prolaz i druge funkcije dvorišta. 
Izuzetno, otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta, ako je građevinska 
linija na rastojanju manjem od 3,00 m od regulacione linije, kada je širina trotoara preko 3,00 m. 
Pri izgradnji dvojnih objekata ili objekata u nizu, na novom objektu se ostavlja svetlarnik iste veličine 
i simetričan svetlarniku postojećeg objekta. Svetlarnik je površine u osnovi min. 0,5m2 po dužnom 
metru fasade ali ne manji od 6m2. 
Nadzemni građevinski elementi / delovi objekta ne mogu prelaziti regulacionu liniju (računajući 
horizontalnu projekciju ispada), osim (uz posebnu saglasnost nadležnog upravljača javne površine) 
u sledećim slučajevima: 
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, firme, natpisi - 1,20 m na visini iznad 3,00 m. 
stepenište kojim se pristupa rekonstruisanom podrumu ili podignutom prizemlju može da izađe i van 
regulacione linije do maksimalno 1 m ukoliko je širina (preostalog) trotoara minimalno 3,0 m. 
platnene rasklopive nadstrešnice ili transparentne konzolne bravarske nadstrešnice do 2m, na visini 
iznad 3,00 m 
Podzemni delovi objekata: 
Podzemni delovi objekata, garaže, skloništa i sl., na građevinskim parcelama ostale namene mogu 
preći građevinsku liniju (do granice parcele) ukoliko to ne predstavlja smetnju u funkcionisanju 
objekta, infrastrukture ili saobraćajne mreže. Ovi 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. 
Podzemna građevinska linija za objekte javnog interesa u svim zonama namene (podzemni pešački 
prolazi, podzemni javni garažni prostori, komunalna postrojenja i sl.) utvrđuje se u pojasu regulacije. 
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 (sa kolonadom ili bez) za kretanje 
pešaka ne može biti zatvoren, pregrađen ili sužen. 
U pojedinim delovima plana je posebno određena građevinska linija povučenih etaža i to je dato je 
u graf. prilogu kao - 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. 1,5 m povučena u odnosu na zadatu građevinsku liniju i 
taj deo ne može biti natkriven. 
Mansardni krov ne može imati ispade iz fasade objekta. 
Istureni delovi krova objekta (badže, atike, zabati) koji su viši od kote venca, ne mogu preći 1/3 
dužine venca (ukoliko posebnim pravilima građenja to nije zabranjeno). 
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 S1 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 nivoa 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%, uz adekvatno smanjenje procenta zelenila (do 15% od planom predviđenog), 
s tim, da ostali parametri i uslovi ostanu zadovoljeni. U tom slučaju objekat se mora udaljiti min 2m 
od granice  namene predviđene za izgradnju, koja je u kontaktu sa tom namenom zelenila. 
Za građevinske parcele od kojih se Planom regulacije izuzima više od 20% površine za površine 
javne namene (ulice, reke, trgovi i sl.) - maksimalna površina zauzetosti parcele se može povećati 
za 20 % (uz adekvatno smanjenje površine zelenila). 
Postojeće objekte na parcelama koje su manje od planom predviđene površine, moguće je 
rekonstruisati i dograđivati u skladu sa pravilima plana 
Na katastarskim parcelama u okviru obuhvata predmetnog plana, koje usled primene predmetnog 
plana i izuzimanja površine za potrebe regulacije i parcelacije saobraćajnica, postaju manje od 
planom dozvoljene površine, dozvoljava se izgradnja u skladu sa pravilima predmetnog plana. 
Za građevinske parcele od kojih se Planom regulacije izuzima više od 20% površine za površine 
javne namene (ulice, reke, trgovi i sl.) - maksimalna površina zauzetosti parcele se može povećati 
za 20 % (uz adekvatno smanjenje površine zelenila). 
 
Za objekte na uglovima kolskih saobraćajnica se dozvoljava 10% veća zauzetost na parceli, od 
planom predviđene za tu zonu. 
Ukupno povećanje zauzetosti na parceli (u odnosu na planirano za tu zonu) – sabrano po bilo kojim 
osnovama, ne može biti veće od 20%. 
Maksimalna veličina pojedinačnog slobodnostojećeg ili dvojnog objekta (zbirno oba objekta zajedno) 
- (jedna forma, jedna masa, ukupno izgrađena masa objekata iznad zemlje) u zoni apartmana (AP1, 
AP2 i AP2+) je 1200m2  BRGP. 
Maksimalna veličina pojedinačnog slobodnostojećeg ili dvojnog objekta (zbirno oba objekta zajedno) 
- (jedna forma, jedna masa, ukupno izgrađena masa objekata iznad zemlje) u zoni porodičnog 
stanovanja (S1, S2 i S2v) je 750m2  BRGP. 
Kontejnere, kante za otpatke i sl. pozicionirati na parceli, sa adekvatnom kalkulacijom potrebnog 
kapaciteta u skladu sa potrebama sadržaja i korisnika. Ukoliko nije moguće na parceli – uz uslove 
nadležnog komunalnog preduzeća i/ili upravljača puteva predvideti odlaganje otpada na posebno 
određenim/projektovanim punktovima na javnoj površini. 
Mehanički sistemi za parkiranje na parceli ne ulaze u procenat zauzetosti objekata. 
Bazeni do 90 cm visine (iznad terena) se tretiraju kao uređenje terena, mogu preći građevinsku liniju 
ali ne i regulacionu i ne obračunavaju se u procenat zauzetosti parcele. 
Fasadni otvori nestambenih, pomoćnih, servisnih i sl. prostorija moraju imati parapet minimalne 



visine 1,8 m – u slučajevima gde je vrsta otvora relevantna za udaljenost od susednih 
objekata/parcele. 
Dati procenat zelenila se odnosi na zelenilo na nivou parternog uređenja. 
Minimalni procenat zelenila za bilo koju zonu izgradnje obuhvata ovog plana je 10%, osim obuhvata 
podceline „C1-BUS“. 
U suterenu je dozvoljeno stanovanje kada je najmanje jedan fasadni zid stana iznad nivoa terena, 
uz uslov da ispred fasadnih otvora ne postoji prepreka (potporni zid i sl.) na udaljenosti manjoj od 6 
m; tj. prostor partera se ne obračunava u zauzetost - pripada parternom uređenju. 
U obračun bruto površine ulaze i podzemne etaže ako se koriste za stanovanje ili komercijalnu 
namenu. 
Kada se radi nadziđivanje objekta, radi se na celokupnoj osnovi (koliko je dozvoljeno pravilima plana) 
– nije dozvoljeno parcijalno nadziđivanje. 
Ukoliko geotehnički uslovi lokacije dozvoljavaju, radi izgradnje objekta - moguća je minimalna 
intervencija u smislu promene konfiguracije prirodnog terena, tako da visina nasipa ili useka može 
biti: 
do 1,0 m u odnosu na postojeće stanje - za nagib do 10% 
do 1,5 m u odnosu na postojeće stanje - za nagib od 10-20% 
do 2,0 m u odnosu na postojeće stanje - za nagib preko 20% 
STEPEN KOMUNALNE OPREMLJENOSTI 
koji je potreban za izdavanje lokacijske i građevinske dozvole 
Katastarska parcela, ispunjava uslove za izgradnju objekata u skladu sa pravilima ovog plana ukoliko: 
ima direktan pristup javnoj površini ulice, 
ima oblik i veličinu u skladu sa kriterijumima ovog plana, 
postoje uslovi za obaveznu komunalnu opremljenost (priključak na instalacije). 
Obavezna komunalna opremljenost parcele/objekta podrazumeva priključak na: 
instalacije elektro mreže, 
instalacije vodovoda, 
instalacije fekalne kanalizacije, 
instalaciju kišne kanalizacije. 
Svaka parcela mora imati odgovarajući broj i tip posuda za odlaganje smeća u skladu sa uslovima 
nadležnog komunalnog preduzeća. 
Opciono, katastarska parcela/objekat može biti priključena i na druge vrste instalacija od kojih su 
planom predviđene : 
instalacije gasovoda 
instalacije telefona, 
instalacije kablovske televizije, 
instalacije interneta i dr. oblika elektronske komunikacije 
Parcele / površine saobraćajnica, platoa, trgova, slobodnih površina moraju biti priključeni na 
instalacije kišne kanalizacije. 
 
 
PARKIRANJE 
Prostor za parkiranje vozila za potrebe korisnika prostora i sadržaja određene namene, po pravilu 
se obezbeđuje na predmetnoj građevinskoj parceli (nadzemno ili podzemno) izvan površine javne 
namene. 
Kriterijumi za određivanje potrebnog broja parking mesta (PM): 
 

TABELA 1: Normativi za parkiranje 

Stambeni objekti 
min. 1-2 PM na 1 stambenu jedinicu ili 100m² BRGP – 
preciznije dato u posebnim pravilma građenja 

Zdravstvene i obrazovne 
ustanove 

min. 1 PM na 70m² korisnog prostora 

Banke, administrativne 
ustanove, agencije, biroi, 
pošte, uprava i sl. 

min. 1 PM na 50m² korisnog prostora 

Trgovine na malo min. 1 PM na 80m² 



Ugostiteljski objekti min. 1 PM na 8 stolica 

Hoteli min. 1 PM na 10 kreveta 

Pozorišta, bioskopi ili galerije min. 1 PM na 30 gledalaca 

Objekti sporta i rekreacije 
sportska hala 

min. 1 PM na 30 gledalaca + 
min. 1 PM za autobus na 100 gledalaca 

Proizvodni, magacinski i 
industrijski objekti 

min. 1 PM na 200m² korisnog prostora 

 
NEDOSTAJUĆA PARKING MESTA 
Za građevinske parcele koje nemaju izlaz na javnu kolsku saobraćajnicu - 100% potrebnog broja 
parking mesta je moguće obezbediti izvan predmetne parcele, 
Za građevinske parcele koje pripadaju zoni „C1a“ (podcelina PDR C1 BUS) - do 30% potrebnog 
broja parking mesta je moguće obezbediti izvan predmetne parcele, 
Za građevinske parcele koje pripadaju bilo kojoj zoni centra - do 15% potrebnog broja parking mesta 
je moguće obezbediti izvan predmetne parcele. 
Nedostajuća parking mesta iz prethodnog stava je moguće obezbediti i izvan predmetne parcele na 
sledeći način: 
- na drugoj parceli (koja nije udaljena više od 500 m od predmetne lokacije) izvan površine javne 
namene, uz adekvatno obezbeđenje tereta na planirani prostor za parkiranje, 
- uplatom naknade za nedostajući broj parking mesta u skladu sa važećom opštinskom 
odlukom.(trenutno važeća: Odluka o izmenama i dopunama odluke o doprinosu za uređivanje 
građevinskog zemljišta ''Sl. list Opštine Vrnjačka Banja'', broj 2/20), 
- kupovinom (ili zakupom) garažnih ili parking mesta u javnim garažama. 
Nedostajuća parking mesta koja se obezbeđuju uplatom naknade za nedostajući broj parking mesta 
u skladu sa važećom opštinskom odlukom (trenutno važeća: Odluka o izmenama i dopunama odluke 
o doprinosu za uređivanje građevinskog zemljišta ''Sl. list Opštine Vrnjačka Banja'', broj 2/20), se 
opštinskom odlukom mogu obezbediti na površinama javne namene osim parkova i park šuma; na 
saobraćajnim površinama (uz projekat promene regulacije saobraćaja), javnim parkiralištima i 
garažama. 
Površine zone namene “parking” mogu biti u svim oblicima vlasništva, u skladu sa graf. prilogom 
gde je određeno javno/ostalo građevinsko zemljište. 
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. 
U zonama centra nije dozvoljeno ograđivanje. 
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 industrijski objekti 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 i voda sa krovova se odvode sa parcele slobodnim padom prema zelenim 
površinama, 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 
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. Regulacione linije 
date su u grafičkim prilozima Urbanistička regulacija i Analitička karta – koordinate i kote, javno i 
ostalo građ.zemljište. 

KOORDINATE TAČAKA REGULACIONE LINIJE: 
(4709)              X = 7491282.47     Y = 4830762.14 
(4784)              X = 7491291.75     Y = 4830772.22 
(4909)                X =7491311.50     Y = 4830793.57 
 
Linija I: 4709-4784-4909-15977 jugoistočna regulaciona linija planirane saobraćajnice. 
Građevinskalinija je paralelna sa građevinskom I na udaljenosti je od nje 6,0m. 

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

KONCEPT URBANISTIČKOG REŠENJA 
 
OPŠTI PODACI O LOKACIJI OBJEKTA 
Ovim projektom predviđa se izgradnja Apart hotela na katastarskoj parceli br. 1226/4 KO Vrnjačka 
Banja. Predmetna lokacija nalazi se u obuhvatu Plana generalne regulacije Vrnjačka Banja 2023-
2030 („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“ br. 26/24) i nalazi se u zoni Lokalni centar: lokalni komercijalni 
centri "CL".  Prostire se pravcem jugozapad severoistok. Teren na lokaciji je u padu od jugoistoka 
ka severozapadu. Lokacija se nalazi na uglu odnosno oivičena je sa dve saobraćajnice i to, sa 
severozapadne strane ulicom Svetog Save a sa jugoistočne ulicom 7. juli. Površina katastarske 
pacele iznosi 427 m2. Na lokaciji nema izgrađenih objekata. 
 
OPIS OBJEKTA 
Priloženim idejnim rešenjem predviđena je izgradnja Apart hotela manjeg kapaciteta, spratnosti 
Su+Pr+1+Ps sa 15 aparmana. Zbog većeg pada terena formirana je etaža suterena. Etaža suterena 
je u nivou ulice Sv. Save, a etaža prizemlja je u nivou ulice 7. juli. Objekat je postavljen na zadatu 
Građevinsku liniju u ulici Sv. Save, a ka ulici 7. jula je postavljen kaskadno tako da delovi fasade 
dodiruju zadatu građevinsku liniju.  Kota poda suterena je planirana na koti ±0,00/236,00mnv. Ulaz 
u objekat je planiran iz ulice Sv. Save odnosno sa severoistočne strane lokacije.  
U etaži suterena planirane su zajedničke i pomoćne prostorije. Na prizemlju, prvom i  povučenom 
spratu smešteno je po pet apartmanskih jedinica. Na delu povučenog sprata i iznad povučenog 
sprata projektovan je ravan krov. 
 
KONSTRUKTIVNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Objekat je projektovan kao zgrada spratnosti Su+Pr+1+Ps. Tip konstrukcije je armorano betonska 
skeletna prostorna konstrukcija sa AB zidovima. Horizontalnu konstrukciju čine LMT-FERT tavanice 
debljine d=16+4cm i pune ab ploče. Ploče stepeništa su kolenaste pune armirano betonske, debljine 
15cm. Fasadni i unutrašnji, nosivi zidovi predviđeni su od giter ili klima boloka, i zidaju se nakon 
demontaže oplate sa osnovne konstrukcije. Oni nemaju ulogu integralnog sadejstva sa osnovnom 
konstrukcijom niti su tretirani u proračunu konstrukcije (osim kao opterećenje). Ukopani, parapetni 
zidovi su predviđeni od armiranog betona marke C25/30. Fundiranje objekta je predviđeno na armi-
rano betonskoj kontra ploči. Temeljna ploča je debljine 50cm. Ispod temelja izvesti sloj tampona koji 
se ugrađuje u slojevima sa mašinskim zbijanjem dok se ne postigne modul stišljivosti od 50MPa. Za 



konstrukciju objekta primenjeni su sledeći materijali: Beton: MB 30 - C 25/30. Armatura: B500b i 
B500A. Svi betonski elementi konstrukcije izvode se na licu mesta i to od betona marke MB 30 i 
armiraju armaturom B500b. 

MATERIJALIZACIJA 
Spoljna obrada 
Zidanje spoljnih fasadnih zidova je predviđeno dvoslojnim zidom: 
1. Giter (klima) blok debljine 20cm,
2. Termoizolacija debljine prema Elaboratu o energetskoj efikasnosti.
Fasada se obrađuje tankoslojnim malterom preko termoizolacije u sistemu kontaktne fasade. Na 
delu suterena i povučene etaže, fasade se završno obrađuje dekorativnim kamenom. Svi podovi na 
otvorenim terasama se oblažu spoljnim podnim keramičkim pločicama sa propisanom fugom za taj 
tip. Neprohodan ravan krov se pokriva pvc membranom preko hidro i termoizolacije. Odvodnjavanje 
se vrši preko spoljašnjih olučnih vertikala, postavljenih na bočne fasade. Sva spoljna bravarija je 
predviđena od PVC profila, zastakljena troslojnim termo-paket staklom sa ispunom od argona i nis-
koemisionim premazom. Ograde na terasama su zidane sa delovima od nerđajućih čeličnih kutijastih 
profila. 
Unutrašnja obrada 
Obrada podova 
Glavno komunikaciono stepenište u zgradi se oblaže  protivkliznom keramikom. Podovi u apartman-
ima oblažu se itisonom lepljenim na cementnu košuljicu. Podovi u kuhinjama, ostavama i sanitarnim 
čvorovima oblažu se keramičkim pločicama. Svi podovi u sanitarnim čvorovima moraju imati sloj 
hidro izolacije. 
Obrada zidova 
Zidovi u svim sanitarnim čvorovima oblažu se keramikom do visine plafona. U kuhinjama, zidovi se 
oblažu keramičkim pločicama do visine h=1,5m. Ostali zidovi se gletuju i boje disperzivnom belom 
bojom. 
Obrada plafona 
Plafoni se gletuju i boje disperzivnom belom bojom u celom objektu. 
Unutrašnja stolarija 
Predviđena je suvomontažna stolarija od MDFa, bojena poliuretanskim bojama ili furnirana prirodnim 
furnirom. 

PODACI O PROJEKTOVANIM INSTALACIJAMA 
U objektu su predviđeme sledeće instalacije: 
-hidrotehničke instalacije vodovoda i kanalizacije 
-elektroenergetske instalacije 
-telekomunikacione i signalne instalacije 
Priključak na elektroenergetsku mrežu:  
- suteren– 27,68 kW (limitatori 3x40A);  
- prizemlje - 17,25 kW (limitatori 3x25A);  
- 1. sprat – 13,84 kW (limitatori 3x20A);  
- povučeni sprat – 13,84 kW (limitatori 3x20A);  
Predviđeni priključak na vodovodnu mrežu Ø100 (1 vodomer za hidnratsku mrežu i 1 vodomer za 
sanitarnu vodu, a na kanalizacionu mrežu Ø200. 

PARKIRANjE: 
Kriterijum za parkiranje za ovu vrstu objekta je 1PM na 10 kreveta. Planirani objekat ima 15 apart-
mana sa po dva kreveta, što je ukupno 30 kreveta odnosno 3 PM.  
Na lokaciji je planirano 6 parking mesta što zadovoljava kriterijum iz Plana.   
ZAŠTITA OD POŽARA 
U slučaju dejstva požara, izabranim konstruktivnim elementima i materijalima je obezbeđena po-
trebna nosivost konstrukcije, sprečava se širenje dima i vatre unutar objekta. Rasporedom fasadnih 
otvora se sprečava širenje vatre na susedne objekte, a organizacijom unutrašnjih prostora je 
omogućena sigurna i bezbedna evakuacija ljudi. 

HIGIJENA, ZDRAVLJE I ŽIVOTNA SREDINA 
Pravilnim izborom i ugradnjom atestiranih materijala i opreme je obezbeđeno da se tokom izgradnje, 



upotrebe ili uklanjanja objekta ne ugrožava higijena, zdravlje i bezbednost radnika, korisnika ili 
suseda, i sprečava se prekoračenje dozvonjenih graničnih vrednosti uticaja na životnu sredinu ili 
klimu. Priključenjem objekta na gradsku kanalizacionu mrežu je sprečeno ispuštanje opasnih 
supstanci u podzemne vode, površinske vode ili zemljište. Pravilnim izborom građevinskih sklopova 
je onemogućeno prisustvo vlage u njima ili na površinama unutar objekta. 

BEZBEDNOST I PRISTUPAČNOST PRILIKOM UPOTREBE 
Bezbednost prilikom upotrebe objekta je obezbeđena izborom neklizajućih podnih površina na 
pristupnim koridorima, postavljanjem propisnih ograda na svim otvorima i stepeništima. Sve in-
stalacije su projektovane sa merama zaštite u slučaju normalne upotrebe, čime se sprečavaju pov-
rede korisnika i sl. 

ZAŠTITA OD BUKE 
Zaštita od buke korisnika ili suseda se postiže gradnjom sa masivnim zidovima i tavanicama, sis-
temskim lakim zidovima sa visokim nivoom zvučne zaštite, dodatnom termo i zvučnom izolacijom 
objekta i upotrebom prozora sa trostrukim zastakljenjem. 
Prostorije za rad, odmor i spavanje u okviru stanova su pozicionirane tako da se ne graniče sa 
bučnim prostorijama i uređajima. 

EKONOMIČNO KORIŠĆENJE ENERGIJE I OČUVANJE TOPLOTE 
Izbor termičke zaštite objekta je detaljno obrađen u Elaboratu energetske efikasnosti, koji je deo 
ovog projekta. Prema proračunu, a na osnovu izbora termičke izolacije, instalacije grejanja, objekat 
je svrstan u C kategoriju potrošnje energije. 

ODRŽIVO KORIŠĆENJE PRIRODNIH RESURSA 
Većina ugrađenih materijala omogućava njihovo ponovno korišćenje ili reciklažu nakon uklanjanja 
objekta. U gradnji se koriste atestirani ekološki materijali koji nemaju štetan uticaj na okolinu i 
korisnike. Objekat je projektovan da traje više generacija i sa te strane optimizuje korišćenje prirod-
nih resursa. 



NUMERIČKI POKAZATELJI 

dimenzije ob-
jekta: 

ukupna površina parcele: 
KP br. 1226/4:,  427 m2 

ukupna BRGP: 553,00 m2 
ukupna BRUTO izgrađena površina: 756,00 m2 
ukupna NETO površina: 634,89 m2 
ukupna NETO korisna površina: 615,84 m2 
BRUTO površina prizemlja: 208,00 m2 
Površina zemljišta  
pod objektom/zauzetost: 

208,00 m2 

Spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): Su+Pr+1+Ps 

Visina objekta (venac, sleme, povučeni sprat i dr.) 
prema lokacijskim uslovima: 

Venac: 9,30m 
Sleme: 12,40m 

Apsolutna visinska kota (venac, sleme, povučeni 
sprat i dr.): 

Venac: 245,50mnv 
Sleme: 248,40mnv 

spratna visina: 2,90 
posebni delovi 
objekta: 

broj apartmana: 15 

broj poslovnih prostora: 0 

broj garaža/garažnih mesta: 0 

broj parking mesta: 6 

materijalizacija 
objekta: 

materijalizacija fasade: akril 

orijentacija slemena: JZ-SI 

nagib krova: Ravan krov -1,0% 

materijalizacija krova: Pvc membrana 

procenat zelenih 
površina: 

99,00m 2=23,18% 

indeks zauzetosti: 
208 m2=48,71% 

indeks izgrađenosti: 
način grejanja: mešovito 

druge karakter-
istike 
objekta: 
predračunska 
vrednost objekta: 

68 040 000,00 din 



NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU    
Svi pribavljeni uslovi su sastavni deo dokumentacije urbanističkog projekta. 

SAOBRAĆAJNA INFRASTRUKTURA   
Na osnovu uslova Optinske stambene agencije broj 350-2186/24-1 od 10.12.2024. godine 
Pristup predmetnim parcelama moguće je formirati na k.p.br. 2150/1 KO Vrnjačka Banja 
( ul.Svetog Save) u svemu prema tehničkim uslovima Opštinske stambene agencije Vrnjačka 
Banja, br.3350-2186/24-1 od 10.12.2024. godine. 

Kolski prilaz parceli je projektovan direktno na parking mesta do saobraćajnice. 

Kolski prilaz treba da ispunjava i sve druge uslove i zakonske odredbe, koje predviđaju Zakon 
o javnim putevima i Zakon o bezbednosti saobraćaja na putevima.

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 

EE MREŽA 
Priključenje projektovati u svemu prema tehničkim uslovima Elektrodistribucija Srbije, Ogranak 
Elektrodistribucija Kraljevo, br. 2541200 – D.09.10.- 562397/2-24 od 16.12.2024.g. 
Da bi se omogućilo priključenje objekta na distributivni sistem EE, potrebno je: 

• U trafo polju T1 trafostanice TC 110/20/10 kV „Vrnjačka Banja“ izvršiti rekonstrukciju, pripraemu
i zamenu postojećeg transformatora TC 110/20/10 kV snage 20MVa novim transformatorom TC 
110/20/10 kV snage 31,5 MVa; 

• Umesto postojeće MBTS 20/0,4 kV 1000 kVA „Odmaralište EPS-a“ izgraditi novu MBTS 20/0,4
kV 2x1000 kVA „Odmaralište EPS-a nova“ na osnovu Rešenja o odobrenju za izvođenje radova 
broj ROP-VBN-39201-ISAW-1/2024 od 05.12.2024. godine. Postojeće potrošače izmestiti u 
novoformirano trafo polje T1. 

• Za potrebe napajanja budućeg apart hotela potrebno je formirati drugo trafo polje T2 u
novoizgrađenoj trafostanici. 

• iz buduće TS 20/0.4kV 2x1000kVA „Odmaralište EPS-a“, formirati koridor i izgraditi NN 1kV
kablovske vodove za napajanje budućeg objekta: 

 Vrsta priključka – trofazni. 

Način priključenja: podzemno; 

Tip i presek priključka kabl tipa PP00-A 4x150mm2 postavljenim u 
prethodno izgrađenoj kablovskoj kanalizaciji PEVG 90/80mm cevi; 

Tip KPK 3x400/X uzgrađena izrađena od tvrdog polikarbonata 

Izvesti zaštitu od napona dodira TNCS sistem, temeljni uzemljivač i izjednačavanje potencijala. 

Mesto ugradnje MRO: na uvek pristupačnom mestu u ulaznom ili natkrivenim delovima objekta. 

Merni uređaj: direktna trofazna elektronska multifunkcionalna brojila sa mogućnošću dvos-
merne komunikacije, sa odgovarajućim atestima o ispunjenju zahteva standarda za ovaj tip bro-
jila. 

Za upravljanje tarifama koristiti upravljački uređaj MTK, integrisan u brojilu. 

Mesto ugradnje mernih i zaštitnih uređaja: MRO. 

Detaljni tehnički uslovi za projektovanje i priključenje biće bliže definisani u redovnom postupku 
objedinjene procedure. 

VODOVOD, FEKALNA KANALIZACIJA I ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 

Priključenje projektovati u svemu prema tehničkim uslovima JP "Belimarkovac", br. uslova I-
26648 od 08.01.2025.g. 

 VODOVOD 

U ulic Svetog Save k.p. br. 2150/1 K.O.Vrnjačka Banja postoji izgrađena vodovodna linija  PE 
DN 225mm, pn 10 bari na dubini od oko 1,7m. 

Za vodovodni priključak za novi objekat, na lokaciji na k.p. br. 1225/4 K.O.Vrnjačka Banja , 
potrebno je: 

• izgraditi vodovodnu vezu A za predmetni objekat. Priključna vodovodna linija



će bitiizgrađena od PE materijala, prečnika DN 110 mm pi 10 bari. 
• Obaveza investitora je da izgradi vodovodni šaht – zatvaračnicu sa pratećim
fitingom. Takođe, obaveza ivestitora je da procentualno opterećenju mreže učestvuje 
u rekonstrukciji vodovodne linije i dovođenja novih količina vode u okviru projekta 
Sanacija filterskog postrojenja Lipova, izradu potrebnu tehničku dokumentaciju i dobije 
građevinsku dozvolu za priključenje. U 
• Vodovodnu šaht skloništa predvideti  na k.p. br. 1226/4 K.O.Vrnjačka Banja
neposredno uz regulacionu liniju maksimalno na udaljenosti od 5m od prednje ivice 
ovih parcela do ulice. Vodovodni šaht moraju osigurati zaštitu ugrađenih vodomera od 
oštećenja i smrzavanja; 
• za budući stambeni objekat neophodno je projektovati dve šahte za vodomere
na daljinsko očitavanje sap o 27 stambenih jedinica; 
• minimalna unutrašnja dimenzija VŠD vodomera 370x250cm u osnovi, mera
čistog otvora 160cm, debnjine AB zida 20cm. 

FEKALNA KANALIZACIJA 

U ulici Svetog Save 2150/1 K.O.Vrnjačka Banja postoji izgrađena fekalna kanalizacija fi 
200mm. 

Priključak predmetnog objekta projektovati na postojeću kanalizacionu mrežu- 

Za priključak na gradsku fekalnu kanalizcionu mrežu neophodna je izrada Projektne 
dokumentacije do izgrađene fekalne kanlizacione linije prčnika Ø200mm u ulici Svetog Save. 

Obaveza investitora je da na predmetnoj k.p. br. 1225/4 K.O.Vrnjačka Banja u svojoj režiji 
izradi KŠd- dvorišnu revizionu fekalnu kanalizacionu šahtu,na maksimalnoj udaljenosti od 5m 
sa obezbeđenim  pristupom. 

 ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 

Na lokacij pored samog predmetnog placa k.p. br. 1225/4 K.O.Vrnjačka Banja, gde je 
predviđena izgradnja Apart hotela, ne postoji ulična atmosferska kanalizacija. 

Opštinskom odlukom zabranjeno je priključenje na fekalnu kanalizaciju. 

TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE 
 U svemu prema tehničkim uslovima Telekom Srbija a.d. br. 551258/2-2024 od 12.12.2024.g. 

Prema dostavljeno skici, deo planiranog objekta prelazi preko telekomunikacione 
infrastrukture pa je uraditi tehničko rešenje – projekat izmeštanja, zaštite i 
obezbeđenja postojećih TK kablova. 

USLOVI ZA SPOLJNU TK INFRASTRUKTURU / PRIVODNA KABLOVSKA KANALIZACIJA 
1. Potrebno je da investitor izgradi reviziono Okno između dva objekata,(okno treba izgraditi
prema ulici Svetog Save), dimenzija 1.2x1.2x1.2m i sa lakim poklopcem ,,Telefon“. Od re-
vizionog okna do oba objekta najbližim putem kroz, po mogućstvu zajedničke podrumske 
prostorije, položiti 2 PE cevi Ø40 mm do ODO ormana, i završiti ih na pogodnom mestu na 
zidu zajedničke prostorije (hodnik u prizemlju ili garažni prostor u suterenu) gde su dovedene 
usponske cevi za TK instalaciju. Pri polaganju PE cevi voditi računa o uglu savijanja; polup-
rečnik krivine treba da iznosi minimalno r = 2,3m, radi nesmetanog provlačenja kablova. 
Mesto savijanja cevi se ne sme zatrpati dok nadzorni organ ne konstatuje da je krivina pro-
pisno izvedena 
2. Svi optički kablovi koji se koriste u unutrašnjoj instalaciji zgrade, (završne optičke kutije
(ZOK) u stanu biće negorivi (LSZH) po standardu G.657A. Njih isporučuje i ugrađuje Telekom 
o svom trošku. Takođe, sva creva koja se pominju moraju biti negoriva (LSZH) i njihova nab-
avka i ugradnja je obaveza investitora. 
3. Novoizgrađena spoljna infrastruktura mora biti geodetski snimljena.
Uslovi za kućne TK instalacije u svemu projektovati prema tehničkim uslovima Telekoma 
Srbija 



GASOVOD: 
U svemu prema tehničkim uslovima “Interklima” d.o.o., br. 2-1490 od 11.12.2024.g. 
U ul. 7. Jula izrađen je distributivni gasovod MOP do 4bara  (PEØ63mm i PEØ32mm). 

ODLAGANJE KOMUNALNOG OTPADA: 
Prema tehničkim uslovima JKP “Banjsko zelenilo i čistoća” br. 2282/2/2023 od 05.07.2023.g. 
Za sakupljanje komunalnog otpada koristiće se tipizirani kontejneri za smeće; planirano je 
postavljanje 4 kontejnera (za zgrade na 15 stambenih jedinica postavlja se jedan kontejner 
za odlaganje komunalnog otpada-po članu 34.). 
Prostor za kontejnere označen je u grafičkim prilozima. 

NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

Slobodne površine uređuju se kao zelene površine sa biljnim vrstama karakterističnim za ovo 
podneblje i niskim ukrasnim zelenilom. Parking prostor, pešačke površine, trotoare, prilazne staze i 
platoe obraditi popločavanjem. Planirati opremanje prostora potrebnim mobilijarom. 

Zelene površine: projektovane su kao zelenilo na tlu (99 m2). 

Zelenilo na tlu formirati kao nisko, parterno zelenilo - slobodne zelene, travne i cvetne površine. Sve 
planirane zelene površine u daljoj fazi razrade projekta oblikovati kao dekorativne, sa lisno 
dekorativnim i cvetnim formama listopadnog i zimzelenog žbunja, sezonskog cveća i travnatih 
površina. 

INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI 

Izvod iz Plana: 

Geološki sastav terena je raznovrstan, a čine ga magmatske, sedimentne i metamorfne stene. 
U nižim delovima obuhvata plana i slivu Vrnjačke reke, pruža se zona kristalastih škriljaca i filita, sa 
potesima serpentinita i mermerisaninih krečnjaka koji su pokriveni sedimentima zapadnomoravskog 
tercijara u severnim delovima obuhvata plana. Serpentiniti su na nekim mestima hidrotermalno iz-
menjeni, što ukazuje na aktivnost termomineralnih voda. Flišne naslage kredne starosti pred-
stavljene su glincima i peščarima. Ovi nanosi su pretežno heterogeni kako po mehaničkom sastavu 
tako i po dubini površinskog sloja. Peskovito-šljunkoviti nanosi imaju neznatnu rasprostranjenost 
neposredno pored reka. 
Prema nosivosti, teren obuhvata ovog plana je nehomogen, često slabe nosivosti (aluvijum, jezerski 
sedimenti itd.), a tačan sastav i nosivost tla je neophodno proveriti na svakoj građevinskoj lokaciji. 
Prema Pravilniku o sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije 
prema klasi i nameni objekata – potrebna je izrada geotehničkog elaborata o geomehaničkim 
karakteristikama tla na kome se gradi objekat i uslovima za temeljenje objekta, urađenog od 
strane ovlašćenog lica - na konkretnoj lokaciji. 
Seizmički uslovi za područje Plana: 

• Seizmički hazard za povratni period 475g, po parametru maksimalnog horizontalnog ubr-
zanja na tlu tipa A (Vs, 30˃800m/s): PGA (g) 0,2 

• Seizmički hazard za povratni period 475g, izražen u stepenima makroseizmičkog in-
tenziteta: VIII 

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

Planiranom izgradnjom ne očekuje se pojava značajnih negativnih uticaja na životnu sredinu. 
Negativni uticaji se mogu javiti pretežno u periodu izvođenja radova na izgradnji, i prostorno i 
vremenski su ograničeni. 

Neophodno je poštovanje svih opštih mera zaštite prirode i životne sredine, kao i sve tehničko – 
tehnološke mere i propisi utvrđeni drugim zakonima, koji se odnose na zaštitu životne sredine - 
prilikom izvođenja radova, tokom korišćenja projekta, kao i u mogućim akcidentnim slučajevima. 

Radi primarne zaštite životne sredine neophodno je sprovesti sledeće mere: 



• Doslovno sprovoditi projektovani obim i vrste radova na realizaciji projekta prema tehničkoj 
dokumentaciji, tehničkim merama, propisima, normativima i standardima koji važe za izvođenje 
ovakvih projekata, 
• Obezbediti i pridržavati se svih neophodnih uslova koje su propisale nadležne ustanove i 

institucije, 

• Uspostaviti odgovarajuću organizaciju izvođenja radova, u cilju postizanja kontrole nad 
aktivnostima koje za rezultat mogu imati narušavanje životne sredine. 

U cilju sprečavanja, odnosno smanjenja uticaja planiranih sadržaja na životnu sredinu potrebno je: 
• prilikom ozelenjavanja prostora, koristiti autohtone vrste, otporne na aerozagađenje, 

• za saobraćajne i manipulativne površine koristiti vodonepropusne materijale otporne na naftu 
i naftne derivate, 

• u svim fazama izgradnje, obavezno je: 
◦ gradilište organizovati na minimalnoj površini potrebnoj za njegovo funkcionisanje, a 

manipulativne površine prostorno ograničiti, 
◦ radove izvoditi u prostoru gradilišta i u skladu sa građevinskom dozvolom, a sve faze radova 

pravovremeno prijaviti nadležnim službama, 

◦ 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, 

◦ po završetku radova, sanirati sve degradirane površine koje su po bilo kom osnovu korišćene 
u toku izgradnje. 

 
 

MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

 

Prema merama tehničke zaštite Zavoda za zaštitu spomenika culture Kraljevo broj 902/2 od 
16.09.2025. godine: 

- Dozvoljena je izgradnja Apart hotela spratnosti Su+P+1+Ps na k.p. broj 1226/4 KO 
Vrnjačka Banja prema priloženom Idejnom rešenju 

- Predmetna katastarska parcela se nalazi u okviru celine Staro banjsko jezgro u Vrnjačkoj 
Banji (broj evidencije 85 od 09.06.2021. godine), predmet prosleđen Ministarstvu kulture na 
dalju nadležnost dana 07.03.2023. godine. 

- Planirani objekat svojom veličinom, prostornim i arhitektonskim sklopom ne sme da 
ugrozi vrednosti zaštićene prostorne celine. 

- Arhitektonsko oblikovanje novoprojektovanog objekta definisati na način koji neće 
ugroziti karakteristike evidentirane celine i koji će na najbolji način ostvariti povezanost 
elemenata sa postojećim. 

- Svi planirani objekti u okviru evidentirane celine moraju biti integrisani u parkovsko 
okruženje, u svemu prema postojećem načinu oblikovanja slbodnih površina koje pred-
stavljanju jednu od značajnih karakteristika zaštićenog prostora. 

- Prilikom izvođenja radova neophodno je obezbediti arheološki nadzor na svim zemlja-
nim radovima zbog mogućnosti nailaska na ostatke materijalne culture. U slučajua 
nailaska na arheološki material, radove je obavezno zaustaviti i pristupiti arheološkim 
istraživanjima lokacije. 

 
 

 
 
 
 



 
 

TEHNIČKI OPIS OBJEKTA  

 

 
OPŠTI PODACI O LOKACIJI OBJEKTA 
Ovim projektom predviđa se izgradnja Apart hotela na katastarskoj parceli br. 1226/4 KO 
Vrnjačka Banja. Predmetna lokacija nalazi se u obuhvatu Plana generalne regulacije Vrnjačka 
Banja 2023-2030 („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“ br. 26/24) i nalazi se u zoni Lokalni centar: 
lokalni komercijalni centri "CL".  Prostire se pravcem jugozapad severoistok. Teren na lokaciji 
je u padu od jugoistoka ka severozapadu. Lokacija se nalazi na uglu odnosno oivičena je sa 
dve saobraćajnice i to, sa severozapadne strane ulicom Svetog Save a sa jugoistočne ulicom 
7. juli. Površina katastarskih parcela iznosi 427 m2. Na lokaciji nema izgrađenih objekata. 
 
OPIS OBJEKTA 
Priloženim idejnim rešenjem predviđena je izgradnja Apart hotela manjeg kapaciteta, 
spratnosti Su+Pr+1+Ps sa 15 aparmana. Zbog većeg pada terena formirana je etaža suterena. 
Etaža suterena je u nivou ulice Sv. Save, a etaža prizemlja je u nivou ulice 7. juli. Objekat je 
postavljen na zadatu Građevinsku liniju u ulici Sv. Save, a ka ulici 7. jula je postavljen 
kaskadno tako da delovi fasade dodiruju zadatu građevinsku liniju.  Kota poda suterena je 
planirana na koti ±0,00/236,00mnv. Ulaz u objekat je planiran iz ulice Sv. Save odnosno sa 
severoistočne strane lokacije.  
U etaži suterena planirane su zajedničke i pomoćne prostorije. Na prizemlju, prvom i  
povučenom spratu smešteno je po pet apartmanskih jedinica. Na delu povučenog sprata i 
iznad povučenog sprata projektovan je ravan krov. 
 
KONSTRUKTIVNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Objekat je projektovan kao zgrada spratnosti Su+Pr+1+Ps. Tip konstrukcije je armorano 
betonska skeletna prostorna konstrukcija sa AB zidovima. Horizontalnu konstrukciju čine 
LMT-FERT tavanice debljine d=16+4cm i pune ab ploče. Ploče stepeništa su kolenaste pune 
armirano betonske, debljine 15cm. Fasadni i unutrašnji, nosivi zidovi predviđeni su od giter 
ili klima boloka, i zidaju se nakon demontaže oplate sa osnovne konstrukcije. Oni nemaju 
ulogu integralnog sadejstva sa osnovnom konstrukcijom niti su tretirani u proračunu 
konstrukcije (osim kao opterećenje). Ukopani, parapetni zidovi su predviđeni od armiranog 
betona marke C25/30. Fundiranje objekta je predviđeno na armirano betonskoj kontra ploči. 
Temeljna ploča je debljine 50cm. Ispod temelja izvesti sloj tampona koji se ugrađuje u 
slojevima sa mašinskim zbijanjem dok se ne postigne modul stišljivosti od 50MPa. Za 
konstrukciju objekta primenjeni su sledeći materijali: Beton: MB 30 - C 25/30. Armatura: 
B500b i B500A. Svi betonski elementi konstrukcije izvode se na licu mesta i to od betona 
marke MB 30 i armiraju armaturom B500b. 
 
MATERIJALIZACIJA 
Spoljna obrada 
Zidanje spoljnih fasadnih zidova je predviđeno dvoslojnim zidom: 
1. Giter (klima) blok debljine 20cm, 
2. Termoizolacija debljine prema Elaboratu o energetskoj efikasnosti. 
Fasada se obrađuje tankoslojnim malterom preko termoizolacije u sistemu kontaktne fasade. 
Na delu suterena i povučene etaže, fasade se završno obrađuje dekorativnim kamenom. Svi 
podovi na otvorenim terasama se oblažu spoljnim podnim keramičkim pločicama sa 
propisanom fugom za taj tip. Neprohodan ravan krov se pokriva pvc membranom preko hidro 
i termoizolacije. Odvodnjavanje se vrši preko spoljašnjih olučnih vertikala, postavljenih na 
bočne fasade. Sva spoljna bravarija je predviđena od PVC profila, zastakljena troslojnim 
termo-paket staklom sa ispunom od argona i niskoemisionim premazom. Ograde na terasama 
su zidane sa delovima od nerđajućih čeličnih kutijastih profila. 
Unutrašnja obrada 
Obrada podova 
Glavno komunikaciono stepenište u zgradi se oblaže  protivkliznom keramikom. Podovi u 
apartmanima oblažu se itisonom lepljenim na cementnu košuljicu. Podovi u kuhinjama, 
ostavama i sanitarnim čvorovima oblažu se keramičkim pločicama. Svi podovi u sanitarnim 



čvorovima moraju imati sloj hidro izolacije. 
Obrada zidova 
Zidovi u svim sanitarnim čvorovima oblažu se keramikom do visine plafona. U kuhinjama, 
zidovi se oblažu keramičkim pločicama do visine h=1,5m. Ostali zidovi se gletuju i boje 
disperzivnom belom bojom. 
Obrada plafona 
Plafoni se gletuju i boje disperzivnom belom bojom u celom objektu. 
Unutrašnja stolarija 
Predviđena je suvomontažna stolarija od MDFa, bojena poliuretanskim bojama ili furnirana 
prirodnim furnirom. 

PODACI O PROJEKTOVANIM INSTALACIJAMA 
U objektu su predviđeme sledeće instalacije: 
-hidrotehničke instalacije vodovoda i kanalizacije 
-elektroenergetske instalacije 
-telekomunikacione i signalne instalacije 
Priključak na elektroenergetsku mrežu:  
- suteren– 27,68 kW (limitatori 3x40A);  
- prizemlje - 17,25 kW (limitatori 3x25A);  
- 1. sprat – 13,84 kW (limitatori 3x20A);  
- povučeni sprat – 13,84 kW (limitatori 3x20A);  
Predviđeni priključak na vodovodnu mrežu Ø100 (1 vodomer za hidnratsku mrežu i 1 vodomer 
za sanitarnu vodu, a na kanalizacionu mrežu Ø200. 

PARKIRANjE: 
Kriterijum za parkiranje za ovu vrstu objekta je 1PM na 10 kreveta. Planirani objekat ima 15 
apartmana sa po dva kreveta, što je ukupno 30 kreveta odnosno 3 PM.  
Na lokaciji je planirano 6 parking mesta što zadovoljava kriterijum iz Plana.. 

 Odgovorni urbanista 

 Vanja Milojković, dipl.inž.arh. 
    (licenca br. 200 1289 11) 
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  UBANISTČKI PROJEKAT

april 202516-04/2025

ZEKANOVIĆ STEVAN I
ZEKANOVIĆ MARIJANA

naziv crteza:
POSTOJEĆE STANJE

katastarske parcela:

POSTOJEĆE STANJE

1

POSTOJEĆE STANJEPOSTOJEĆE STANJE

N

APART HOTEL
VANJA MILOJKOVIĆ, d.i.a.
br. licence 200 1289 11

Biro za projektovanje i izvođenje radova

TROUGAO
Ul.Hajduk Veljkova 51/IV-7, Kraljevo
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VANJA MILOJKOVIĆ, d.i.a.
br. licence 200 1289 11

investitor:

1:250 2

  UBANISTČKI PROJEKAT
naziv crteza:

katastarske parcele:

Visinske kote+3.25
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vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni urbanista:

objekat:

investitor:

1:250 3.

  UBANISTČKI PROJEKAT
naziv crteza:

katastarske parcele:

NIVELACIONO REGULACIONO REŠENJE
SA GRAĐEVINSKOM LINIJOM

Visinske kote+3.25
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LEGENDA

Granica parcele
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Postojeće visinske kote
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Saobraćajnice

Zelene površine

Građevinska linija objekta

Parking mesta

Broj katastarske parcele

Granica UP-a

Trotoar

Kolski pristup

Ulaz u objekat

Pešački pristup
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br. projekta datum: razmera: br. crteza:

vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni urbanista:

objekat:

investitor:

1:250 4

  UBANISTČKI PROJEKAT
naziv crteza:

katastarske parcele:

PLANIRANO KOMPOZICIONO
PARTERNO UREĐENJE SA ZELENILOM

Visinske kote+3.25
+187.55

LEGENDA

Granica parcele

Građevinska linija po PGR-u

Postojeće visinske kote

Regulaciona linija po PGR-u

Saobraćajnice

Zelene površine

Građevinska linija objekta

Parking mesta

Broj katastarske parcele

Granica UP-a

Trotoar

Kolski pristup

Ulaz u objekat

Pešački pristup
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br. projekta datum: razmera: br. crteza:
K.P.792/10 i 792/11KO Vrnjačka Banja

vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni urbanista:

objekat:

investitor:

  UBANISTČKI PROJEKAT

11.202436-11/2024

"KRALJ" D.O.O.
VRNJACKA BANJA

naziv crteza:

katastarske parcele: br. projekta datum: razmera: br. crteza:
K.P.792/10 i 792/11KO Vrnjačka Banja

vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni urbanista:

objekat:

investitor:

  UBANISTČKI PROJEKAT

11.202436-11/2024

"KRALJ" D.O.O.
VRNJACKA BANJA

naziv crteza:

katastarske parcele: br. projekta datum: razmera: br. crteza:
K.P.792/10 i 792/11KO Vrnjačka Banja

vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni urbanista:

objekat:

investitor:

1:

  UBANISTČKI PROJEKAT

11.202436-11/2024

"KRALJ" D.O.O.
VRNJACKA BANJA

naziv crteza:

katastarske parcele: br. projekta datum: razmera: br. crteza:

vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni urbanista:

objekat:

investitor:

75 5

  UBANISTČKI PROJEKAT
naziv crteza:
IZGLEDI-FASADE

katastarske parcele:
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- IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA - 
 



 
 
 
 
 
 
1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
Инвеститор: Зекановић Стеван, Врњачка Бања 
  Зекановић Маријана, Врњачка Бања 
 
Објекат: АПАРТ ХОТЕЛ 
 класификациони број 121112, категорија "В"   
 К.П. бр. 1226/4, КО Врњачка Бања 
 
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
Назив и ознака дела пројекта: 1- пројекат архитектуре 
 
За грађење / извођење радова: нова градња 
 
 
Потпис:    Пројектант: 

Биро за пројектовање „ДП“, ул. Цара Душана 25/5, Краљево 
 Драган Пећанац 

 
 
 
 
 
 
 
Потпис: Одговорни пројектант: 

Драган Пећанац, дипл.инж.арх.  
300 5778 03  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Број дела пројекта: 01-III/25 
Место и датум:   Краљево, јул 2025  
 

  



  

 

1.2.  САДРЖАЈ  
 

1.1. Насловна страна  

1.2. Садржај  

1.3. Решење о именовању одговорног пројектанта  

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација 

1.6. Нумеричка документација 

1.7. Графичка документација 

 

  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128.Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-исправка, 
64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС, 98/2013–одлука УС, 132/14, 145/14, 
83/2018, 31/2019, 37/2019 – др.закон, 9/2020, 52/2021, 62/2023) и  одредби Правилника о садржини, начину 
и поступку израде и начин вршења контроле техничке документације према класи и намени објеката 
(“Службени гласник РС”, бр. 96/2023) као: 

 
 
 

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 
 

 
за израду пројекта архитектуре који је део Идејног решења за изградњу Апарт хотела  на К.П. 
бр. 1226/4, КО Врњачка Бања одређује се: 
 
 
 
Драган Пећанац, дипл.инж.арх...................................................................300 5778 03 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Биро за пројектовање „ДП“, Цара Душана бр. 25/5, Краљево 
 
Одговорно лице пројектанта: Драган  Пећанац 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број дела пројекта: 01-III/25 
Место и датум:   Краљево, јул 2025  
  



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА  

 
 

Одговорни пројектант пројекта архитектуре који је део Идејног решења за изградњу Апарт хотела  
на К.П. бр. 1226/4, КО Врњачка Бања 

 
 
 
 

Драган Пећанац, дипл.инж.арх.  
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 

1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 
стандардима и нормативима из области изградње објеката и правилима струке; 

 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант : Драган Пећанац, дипл.инж.арх. 
ИДР 
Број лиценце:    300 5778 03 
 
 
  
Потпис: 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број дела пројекта: 01-III/25 
Место и датум:   Краљево, јул 2025  
 



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

ТЕХНИЧКИ ОПИС 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ ОБЈЕКТА 
Овим пројектом предвиђа се изградња Апарт хотела на катастарској парцели бр. 1226/4 КО Врњачка 
Бања. Предметна локација налази се у обухвату Плана генералне регулације Врњачка Бања 2023-2030 
(„Сл. лист општине Врњачка Бања“ бр. 26/24) и налази се у зони Локални центар: локални комерцијални 
центри "ЦЛ".  Простире се правцем југозапад североисток. Терен на локацији је у паду од југоистока ка 
северозападу. Локација се налази на углу односно оивичена је са две саобраћајнице и то, са 
северозападне стране улицом Светог Саве а са југоисточне улицом 7. јули. Површина катастарских 
парцела износи 427 м2. На локацији нема изграђених објеката. 
 
ОПИС ОБЈЕКТА 
Приложеним идејним решењем предвиђена је изградња Апарт хотела мањег капацитета, спратности 
Су+Пр+1+Пс са 15 апармана. Због већег пада терена формирана је етажа сутерена. Етажа сутерена је у 
нивоу улице Св. Саве, а етажа приземља је у нивоу улице 7. јули. Објекат је постављен на задату 
Грађевинску линију у улици Св. Саве, а ка улици 7. јула је постављен каскадно тако да делови фасаде 
додирују задату грађевинску линију.  Кота пода сутерена је планирана на коти ±0,00/236,00мнв. Улаз у 
објекат је планиран из улице Св. Саве односно са североисточне стране локације.  
У етажи сутерена планиране су заједничке и помоћне просторије. На приземљу, првом и  повученом 
спрату смештено је по пет апартманских јединица. На делу повученог спрата и изнад повученог спрата 
пројектован је раван кров. 
 

КОНСТРУКТИВНЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ОБЈЕКТА 
Објекат је пројектован као зграда спратности Су+Пр+1+Пс. Тип конструкције је арморано бетонска 
скелетна просторна конструкција са АБ зидовима. Хоризонталну конструкцију чине ЛМТ-ФЕРТ таванице 
дебљине д=16+4цм и пуне аб плоче. Плоче степеништа су коленасте пуне армирано бетонске, дебљине 
15цм. Фасадни и унутрашњи, носиви зидови предвиђени су од гитер или клима болока, и зидају се након 
демонтаже оплате са основне конструкције. Они немају улогу интегралног садејства са основном 
конструкцијом нити су третирани у прорачуну конструкције (осим као оптерећење). Укопани, парапетни 
зидови су предвиђени од армираног бетона марке Ц25/30. Фундирање објекта је предвиђено на армирано 
бетонској контра плочи. Темељна плоча је дебљине 50цм. Испод темеља извести слој тампона који се 
уграђује у слојевима са машинским збијањем док се не постигне модул стишљивости од 50МPa. За 
конструкцију објекта примењени су следећи материјали: Бетон: МБ 30 - C 25/30. Арматура: Б500б и 
Б500А. Сви бетонски елементи конструкције изводе се на лицу места и то од бетона марке МБ 30 и 
армирају арматуром Б500б. 

 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Спољна обрада 
Зидање спољних фасадних зидова је предвиђено двослојним зидом: 
1. Гитер (клима) блок дебљине 20цм, 
2. Термоизолација дебљине према Елаборату о енергетској ефикасности. 
Фасада се обрађује танкослојним малтером преко термоизолације у систему контактне фасаде. На делу 
сутерена и повучене етаже, фасаде се завршно обрађује декоративним каменом. Сви подови на отвореним 
терасама се облажу спољним подним керамичким плочицама са прописаном фугом за тај тип. Непроходан 
раван кров се покрива пвц мембраном преко хидро и термоизолације. Одводњавање се врши преко 
спољашњих олучних вертикала, постављених на бочне фасаде. Сва спољна браварија је предвиђена од 
ПВЦ профила, застакљена трослојним термо-пакет стаклом са испуном од аргона и нискоемисионим 
премазом. Ограде на терасама су зидане са деловима од нерђајућих челичних кутијастих профила. 
Унутрашња обрада 
Обрада подова 
Главно комуникационо степениште у згради се облаже  противклизном керамиком. Подови у 
апартманима облажу се итисоном лепљеним на цементну кошуљицу. Подови у кухињама, оставама и 
санитарним чворовима облажу се керамичким плочицама. Сви подови у санитарним чворовима морају 
имати слој хидро изолације. 



  

 

Обрада зидова 
Зидови у свим санитарним чворовима облажу се керамиком до висине плафона. У кухињама, зидови се 
облажу керамичким плочицама до висине h=1,5м. Остали зидови се глетују и боје дисперзивном белом 
бојом. 
Обрада плафона 
Плафони се глетују и боје дисперзивном белом бојом у целом објекту. 
Унутрашња столарија 
Предвиђена је сувомонтажна столарија од МДФа, бојена полиуретанским бојама или фурнирана 
природним фурниром. 
 

ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТОВАНИМ ИНСТАЛАЦИЈАМА 
У објекту су предвиђеме следеће инсталације: 
-хидротехничке инсталације водовода и канализације 
-електроенергетске инсталације 
-телекомуникационе и сигналне инсталације 
Прикључак на електроенергетску мрежу:  
- сутерен– 27,68 kW (лимитатори 3x40A);  
- приземље - 17,25 kW (лимитатори 3x25A);  
- 1. спрат – 13,84 kW (лимитатори 3x20A);  
- повучени спрат – 13,84 kW (лимитатори 3x20A);  
Предвиђени прикључак на водоводну мрежу Ø100 (1 водомер за хиднратску мрежу и 1 водомер за 
санитарну воду, а на канализациону мрежу Ø200. 
 
ПАРКИРАЊЕ: 
Критеријум за паркирање за ову врсту објекта је 1ПМ на 10 кревета. Планирани објекат има 22 
апартмана са по два кревета, што је укупно 30 кревета односно 3 ПМ.  
На локацији је планирано 6 паркинг места што задовољава критеријум из Плана.   
 
 

        ПРОЈЕКТАНТ 
 Пећанац Драган, дипл.инж.арх. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



  

 

1.6.  НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 



НЕТО ПОВРШИНА

/m²/

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ

1. Улазни ходник 29,99

2. Тоалет 2,85

3. Тоалет 3,00

Σ НЕТО 35,84

ПОМОЋНЕ ПРОСТОРИЈЕ

1. Остава 53,45

2. Ходник 8,51

3. Вешерај 19,58

4. Остава 55,38

Σ НЕТО 136,92

172,76

167,58

203,00

НЕТО ПОВРШИНА

/m²/

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ

1. Степениште 7,68

2. Ходник 8,89

Σ НЕТО 16,57

1. Дневна соба са кухињом 20,61

2. Купатило 3,42

3. Соба 15,10

4. Тераса 3,22

Σ НЕТО 42,35

1. Ходник 1,91

2. Купатило 3,13

3. Соба 9,50

4. Дневна соба са кухињом 19,80

5. Тераса 1,54

Σ НЕТО 35,88

1. Соба са кухињом 29,64

2. Купатило 3,54

3. Тераса 1,54

Σ НЕТО 34,72

ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА
АПАРТ ХОТЕЛ

K.П.1226/4, KO ВРЊАЧКА БАЊА

озн. 

прос. НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ

АПАРТМАН БР. 2

ОСНОВА СУТЕРЕНА

озн. 

прос. НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ

Укупна нето површина сутерена:

Укупна нето корисна површина  сутерена:

Укупна бруто површина  сутерена:

АПАРТМАН БР. 1

АПАРТМАН БР. 3

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА



1. Соба 18,13

2. Купатило 3,28

3. Тераса 4,19

Σ НЕТО 25,60

1. Соба 15,20

2. Купатило 3,04

3. Тераса 1,92

Σ НЕТО 20,16

175,28

170,02

208,00

НЕТО ПОВРШИНА

/m²/

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ

1. Степениште 7,68

2. Ходник 8,89

Σ НЕТО 16,57

1. Дневна соба са кухињом 20,61

2. Купатило 3,42

3. Соба 15,10

4. Тераса 3,22

Σ НЕТО 42,35

1. Ходник 1,91

2. Купатило 3,13

3. Соба 9,50

4. Дневна соба са кухињом 19,80

5. Тераса 1,54

Σ НЕТО 35,88

1. Соба са кухињом 29,64

2. Купатило 3,54

3. Тераса 1,54

Σ НЕТО 34,72

1. Соба 18,13

2. Купатило 3,28

3. Тераса 4,19

Σ НЕТО 25,60

1. Соба 15,20

2. Купатило 3,04

3. Тераса 1,92

Σ НЕТО 20,16

озн. 

прос. НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ

ОСНОВА ПРВОГ СПРАТА

Укупна нето површина приземља:

Укупна нето корисна површина   приземља:

Укупна бруто површина  приземља:

АПАРТМАН БР. 4

АПАРТМАН БР. 8

АПАРТМАН БР. 9

АПАРТМАН БР. 10

АПАРТМАН БР. 5

АПАРТМАН БР. 6

АПАРТМАН БР. 7



175,28

170,02

208,00

НЕТО ПОВРШИНА

/m²/

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ

1. Степениште 7,68

2. Ходник 8,68

Σ НЕТО 16,36

1. Ходник 2,39

2. Купатило 2,51

3. Соба 14,39

Σ НЕТО 19,29

1. Соба са кухињом 17,79

2. Купатило 2,84

Σ НЕТО 20,63

1. Соба са кухињом 19,24

2. Купатило 3,16

Σ НЕТО 22,40

1. Ходник 4,35

2. Купатило 3,73

3. Соба 10,36

Σ НЕТО 18,44

1. Соба 11,61

2. Купатило 2,84

Σ НЕТО 14,45

111,57

108,22

137,00

Укупна нето површина објекта: 634,89

Укупна нето корисна површина објекта: 615,84

Бруто површина објекта надземно: 553,00

Укупна бруто површина објекта : 756,00

Одговорни пројектант:

Драган Пећанац, дипл.инж.арх.

Укупна бруто површина повученог спрата:

Укупна нето површина повученог спрата :

Укупна нето корисна површина повученог спрата:

ОСНОВА ПОВУЧЕНОГ СПРАТА

озн. 

прос. НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ

АПАРТМАН БР. 12

АПАРТМАН БР. 11

АПАРТМАН БР. 13

АПАРТМАН БР. 14

АПАРТМАН БР. 15

Укупна нето површина спрата 1:

Укупна нето корисна површина  спрата 1:

Укупна бруто површина спрата 1:



 
 
1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ravan krov

ravan krov

          +9.50 VENAC
245.50 

          +9.50 VENAC
245.50 

          +9.50 VENAC
245.50 

          +9.50 VENAC
245.50 

          +12.40 SLEME
248.40

          +12.40 SLEME
248.40

          +12.40 SLEME
248.40

ravan krov

Su+Pr+1+Ps

PM1
PM2

PM3
PM4

PM5

br. projekta datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE
vrsta teh. dokumentacije:

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.
br. licence 300 5778 03

investitor:

1:200

Biro za projektovanje DP
ul. Cara Dusana 25/5, Kraljevo
tel. 063/617-528

IDR - Idejno resenje 07.202501-III/2025

Visinske kote+3.25
+187.55

LEGENDA

Granica parcele

Građevinska linija po PGR-u

Postojeće visinske kote

Postojeci objekti

Regulaciona linija po PGR-u

Saobraćajnice

Zelenilo

Trotoari, parking

±0.00
236.00

+3.15
239.15

+4.00
240.00

-1.20
234.80

ZEKANOVIĆ STEVAN, Vrnjačka Banja
ZEKANOVIĆ MARIJANA, Vrnjačka Banja
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Biro za projektovanje DP
ul. Cara Dusana 25/5, Kraljevo
tel. 063/617-528

IDR - Idejno resenje 07.202501-III/2025

APART HOTEL
K.P. 1226/4, KO Vrnjacka Banja

ZEKANOVIĆ STEVAN, Vrnjačka Banja
ZEKANOVIĆ MARIJANA, Vrnjačka Banja
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tel. 063/617-528

IDR - Idejno resenje 07.202501-III/2025
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K.P. 1226/4, KO Vrnjacka Banja

ZEKANOVIĆ STEVAN, Vrnjačka Banja
ZEKANOVIĆ MARIJANA, Vrnjačka Banja
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE
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objekat:
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objekat:
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br. licence 300 5778 03

investitor:
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Biro za projektovanje DP
ul. Cara Dusana 25/5, Kraljevo
tel. 063/617-528

IDR - Idejno resenje 07.202501-III/2025

APART HOTEL
K.P. 1226/4, KO Vrnjacka Banja

ZEKANOVIĆ STEVAN, Vrnjačka Banja
ZEKANOVIĆ MARIJANA, Vrnjačka Banja

SEVEROISTOČNA FASADA
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