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

 DOKUMENTACIJA INVESTITORA
 Izjava investitora 
 katastarsko-topografski plan
 izvod iz javne baze RGZ
 Rešenje Odseka za urbanizam, ekološke, imovinsko-pravne i stambene poslove OU 

Vrnjačka Banja br. 351-139/21 od 26.04.2021.g, pravnosnažno 12.05.2021.g.          

 USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA
 Elektrodistribucija Srbije, Ogranak ED Kraljevo
 JP Belimarkovac
 OSA
 Interklima doo
 Telekom Srbija ad
 MUP RS Odeljenje za vanredne situacije
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 Obuhvat UP 
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▪ Mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara
▪ Tehnički opis objekata / faznost izgradnje

 GRAFIČKI DEO 
 Lokacija označena na karti planiranih namena u PGR V.Banje
 Obuhvat UP na geodetskoj podlozi, postojeće stanje
 Situaciono rešenje (osnova nivoa -2) sa regulaciono nivelacionim elementima
 Situaciono rešenje (osnova nivoa -1) sa regulaciono nivelacionim elementima
 Situaciono rešenje (osnova prizemlja) sa regulaciono nivelacionim elementima
 Situaciono rešenje (osnova 1.sprata) sa regulaciono nivelacionim elementima
 Situaciono rešenje (osnova 2.sprata) sa regulaciono nivelacionim elementima
 Situaciono rešenje (osnova PS) sa regulaciono nivelacionim elementima
 Situaciono rešenje (osnova krova) sa regulaciono nivelacionim elementima, sa izgledima – 

(SI) iz ul.8.marta i JZ, i referentnim visinama
 Infrastruktura sa priključcima  

 Idejno arhitektonsko rešenje objekta 

 PRILOG 
 Elaborat geotehničkih uslova fundiranja
 Elaborat o proceni uticaja na režim eksploatacije mineralnih voda izvorišta “Topli izvor”
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OPŠTA DOKUMENTACIJA 1

 

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.
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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 i 52/2021),  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 izgradnju apart-hotela “Belladonna”, na k.p.br. 1211/4 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 izgradnju apart-hotela “Belladonna”, na k.p.br. 1211/4 KO
Vrnjačka Banja, određuje se:

Đorđe B. Kitić, diplomirani inženjer arhitekture........................................lic. br. 300 M852 13 
“ALTERNO INC” D.O.O. Niš, Ćirila i Metodija 3/6

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

Odgovorno lice projektanta: Ivan Jerinić
Pečat i potpis:

Broj projekta: 50-043/21
Datum: juni 2021.god.
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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 i 52/2021)  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 izgradnju apart-hotela “Belladonna”, na k.p.br. 1211/4 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:           Maja D. Zdravković, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 200 1084 08

Lični pečat i potpis:_______________________________________________________________

Broj projekta: 50-043/21
Datum: juni 2021.god.
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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 i 52/2021)  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 izgradnju apart-hotela “Belladonna”, na k.p.br. 
1211/4 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: Đorđe B. Kitić, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 300 M852 13

Lični pečat i potpis:_______________________________________________________________

Broj projekta: 50-043/21
Datum: juni 2021.god.
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DOKUMENTACIJA INVESTITORA2

2 Saglasno čl. 103. Zakona o opštem upravnom postupku (“Sl.glasnik RS”,  br. 18/2016 i 95/2018 - autentično
tumačenje), podatke o činjenicama o kojima se vodi službena evidencija, a koji su neophodni za odlučivanje,
pribavlja organ po službenoj dužnosti.
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IZJAVA INVESTITORA

U potpunosti sam upoznat i saglasan sa predloženim urbanističkim projektom za izgradnju apart-hotela
“Belladonna”, na k.p.br. 1211/4 KO Vrnjačka Banja.

Za investitora: 
DRUŠTVO ZA PROIZVODNJU USLUGE I PROMET 

TODOR DOO BEOGRAD (STARI GRAD) 
Beograd, ul.Knez Mihajlova br.27 

PIB 100920856 , MB 07362170

Mirko Todorović
JMBG 1904953780615 

_________________________

        
                                                                                                                                                      

Broj projekta: 50-043/21
Datum: juni 2021.god.
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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, 9/2020 i 52/2021), 

 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 čini k.p.br. 1211/4, površine 1166 m2; granica obuhvata je granica predmetne parcele sa
susednim k.p.br. 1211/5, 1211/6, 1211/7, 1213 (ul. 8.marta), 1207, 1209  i 2150/1 (ul. Svetog Save) KO
Vrnjačka Banja. 

POSTOJEĆE STANJE:
Lokacija se nalazi iznad centralnog dela banjskog parka kod zgrade Termomineralnog kupatila,
u okruženju banjskih vila.

Prema  evidenciji  RGZ,  površina  parcele  je  1.166  m²,  radi  se  o  gradskom  građevinskom
zemljištu;  na parceli se nalaze dva objekta – porodične stambene zgrade  (objekat 1 izgrađen
pre donošenja  propisa  o izgradnji  objekata  i  objekat  2 izgrađen bez odobrenja), koji  će biti
uklonjeni pre izgradnje novog objekta.  Odsek za urbanizam, ekološke, imovinsko-pravne i
stambene  poslove  OU  Vrnjačka  Banja  je,  Rešenjem  br.  351-139/21  od  26.04.2021.g,
odobrio investitoru - Društvu za proizvodnju, usluge i promet ''TODOR'' D.O.O. Beograd,
izvođenje pripremnih radova, koji se odnose na uklanjanje / rušenje stambenog objekta
na kp.br. 1211/4 KO Vrnjačka Banja (objekat 1 izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji
objekata, vila ''Gruža'').

Parcela  se  prostire  pravcem  SZ-JI;  teren  je  nagnut  prema  severozapadu,  visinska  razlika
između dve najudaljenije tačke na parceli je oko 12.85 m (6.80 m na delu parcele u zoni hotela).

USLOVI IZGRADNJE
Predmetna parcela je u obuhvatu Plana generalne regulacije Vrnjačke Banje,  nalazi se u okviru
urbanističke  celine  1,  i  planiranih  namena:  ZELENILO:  PARK  (severozapadni  deo)  i HOTELI  “H3”
(jugoistočni deo parcele). 

Granica zone hotela i zone zelenila (parka) definisana je tačkama: 
 X = 7492005.3947     Y = 4830331.0507  
 X = 7491996.3534     Y = 4830318.3311

tako da deo parcele jugoistočno od ove linije, koji je u zoni hotela, ima površinu 763 m2.

 Izvod iz PGR Vrnjačke Banje:
posebna pravila građenja / zona HOTELA “H3”
Namena:
- zona hotela
- dozvoljeno: poslovanje u smislu usluga kompatibilnih sa hotelskom ponudom (trgovina, usluge, 
restorani, kafei, kultura, zabava, rekreacija i sl. )
- nije dozvoljena: proizvodnja, skladišta, stanovanje
- sva projektovana rešenja – u skladu sa pravilnikom i standardima za klasifikaciju hotela

Parcelacija:
- minimalna veličina parcele: 500 m2

- minimalna širina parcele na ulici – 12 m

Visina objekta maks: venac – 11 m, sleme - 13,5 m 
Orijentaciona spratnost: P+2

Procenat zauzetosti parcele maks: 60%

Procenat pešačkih i zelenih površina: 30%

Parkiranje na parceli, prema kriterijumima iz tabele; insistirati, gde je to moguće, na podzemnim 
parkiralištima.
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Pozicija i raspored objekata:
- Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni i objekti u nizu
- Međusobna udaljenost slobodnostojećih objekata najmanje 1/2 visine višeg objekta; udaljenost od 
drugog objekta bilo koje vrste izgradnje ne može biti manja od 5 m
- Najmanja dozvoljena udaljenost objekta od granice parcele je 2 m

Ovo je atraktivna zona turističke ponude i sadržaja i očekuje se maksimalna uređenost svih elemenata 
prostora, naročito javnih površina i zelenila, najbolja arhitektonska rešenja i nivo izvođenja.

Obavezna izrada Urbanističkog projekta za izgradnju, koji treba da sadrži :
- raspored objekata i svih elemenata parternog uređenja,
- rešenja za neometano kretanje hendikepiranih lica na parceli,
- nivelaciono rešenje površina i odvod atmosferskih voda,
- raspored zelenila, način uređenja i održavanja
- potrebne elemente protivpožarne zaštite na parceli.

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
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(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.

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 dodiruje 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.)
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Za objekte koji su povučeni u odnosu na regulacionu liniju - 5 m i više i obuhvat PDR C1:
Visina 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
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.

 Maksimalna veličina pojedinačnih objekata (jedna forma, masa objekta iznad zemlje) u zoni AP1 i
AP2 je 750m2  BRGP.
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 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 rekreacije - 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

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

47



- REGULACIJA I NIVELACIJA - 

Urbanistički  projekat  radi  se na regulisanoj  situaciji  -  predmetna parcela  prethodno je  formirana u
skladu sa PGR Vrnjačke Banje:

Projekat preparcelacije kp br. 1211/3 i 1212 KO Vrnjačka Banja potvrđen je pod br. 350-150/18
od 13.09.2018.g,  u skladu sa planom regulacije  u PGR Vrnjačke Banje.  Preparcelacijom je
formirana  kat. parcela 1211/4 KO Vrnjačka Banja, kao građevinska parcela, i izdvojeni su
delovi u pojasu regulacije javne saobraćajnice – ul. 8. marta..

Položaj građevinskih linija i visinska regulacija određuju se prema planu regulacije i opštim i
posebnim pravilima građenja za planiranu namenu u PGR.

Objekat  je  slobodnostojeći,  spratnosti  2Su+P+2+PS,  postavljen  osnovnim  gabaritom  unutar
zone ograničene zadatim građevinskim linijama. 

U skladu sa odredbom Plana kojom je propisano da ispadi na objektu (erkeri, doksati, balkoni,
ulazne nadstrešnice sa i bez stubova i  sl.) na nivou prvog sprata, odnosno na delu objekta
višem od 3 m, mogu da prelaze građevinsku liniju najviše 1.6 m:

-- u odnosu na građevinsku liniju prema ul. 8 marta:

 na etaži PRIZEMLJE, na delu objekta višem od 3 m, terasa prelazi GL od 1.07 do1.53 m
 gabarit etaže 1.SPRAT, u vidu prepusta iznad prizemlja, prelazi GL od 0 do 0.90 m delom

čija je dužina 13.04 m
 gabarit etaže 2.SPRAT, u vidu prepusta, prelazi GL od 0 do 0.90 m delom čija je dužina

13.04 m, i 0 do 0.13 m delom čija je dužina 2.76 m
 gabarit etaže  POVUČENI SPRAT u vidu prepusta iznad donjih etaža, prelazi GL od 0 do

najviše 0.90 m delom čija je dužina 15.58 m

-- u odnosu na građevinsku liniju prema zoni zelenila:

 na etaži NIVO -1, na delu objekta višem od 3 m, terasa prelazi GL od 1.29 do1.55 m

Planom propisana najmanja dozvoljena udaljenost od granice parcele iznosi 2 m:

-- u odnosu na JZ granicu sa susednom k.p.br. 1209 KO Vrnjačka Banja, osnovnim gabaritom
objekat je postavljen poštujući propisano minimalno rastojanje:

 osnovni gabarit objekta je na rastojanju 2.02 – 2.03 m od granice parcele
 na etaži  NIVO -1, na delu objekta višem od 3 m, terasa  ≈ 95 cm izlazi izvan osnovnog

gabarita, tako da je na rastojanju od 1.07 do1.22 m od granice parcele
 gabarit etaže 1.SPRAT je prepušten 80 cm u odnosu na gabarit prizemlja, tako da je na

rastojanju od 1.22 do1.25 m od granice parcele
 gabarit etaže 2.SPRAT je prepušten 110 cm u odnosu na gabarit prizemlja, tako da je na

rastojanju od 0.92 do 0.95 m od granice parcele
 gabarit etaže POVUČENI SPRAT je na rastojanju 2.02 – 2.03 m od granice parcele.

--  rastojanja    u odnosu na JI granicu sa susednom k.p.br. 1207 KO Vrnjačka Banja i najmanje
rastojanje od objekta na njoj:

 gabarit  prizemlja  objekta  je  na  rastojanju  15.13  –  15.35  m  (mereno  od  stubova
natkrivenog parkinga 9.94 – 10.12 m) od granice parcele,  od objekta 19.28 m (mereno
od stuba - 14.15 m)

 gabarit  etaže 1.SPRAT je na rastojanju 9.22 – 9.45 m od granice parcele,  od objekta
13.38 m

 gabarit  etaže 2.SPRAT je na rastojanju 8.42 – 8.66 m od granice parcele,  od objekta
12.58 m

 gabarit etaže  POVUČENI SPRAT je na rastojanju 9.94 – 10.13 m od granice parcele, od
objekta 14.08 m.

Spratnost objekta je 2Su+P+2+PS. Poslednja etaža (PS) povučena je odnosu JI fasadu (1.5 m),
i SZ fasadu (2.46 m, u jednom delu 1.86 m).  

Tačan  položaj  objekta  sa  relevantnim  udaljenjima  prikazan  je  na  grafičkim  prilozima
“Situaciono rešenje  sa  regulaciono-nivelacionim elementima”. Zbog preglednosti  crteža
kod smaknutih etaža, sve osnove su date pojedinačno. Na situaciji sa osnovom krova data su i
dva izgleda na kojima se vidi pad terena – SI izgled, iz ulice 8.marta, i JZ izgled.

48



Teren je nagnut prema severozapadu, visinska razlika između dve najudaljenije tačke na parceli je oko
12.85 m (6.80 m na delu parcele u zoni hotela); apsolutna kota terena kreće se od 233.39 – 246.24
mnv (239.44 - 246.24 mnv na delu parcele u zoni hotela), pri čemu je horizontalno rastojanje između
najniže i najviše tačke približno 75 m (44 m na delu parcele u zoni hotela).

Kota poda prizemlja je na aps.koti 243.69 mnv. Spratnost objekta je 2Su+P+2+PS. Venac 2.sprata je
na  na  aps.koti  253.29  mnv,  venac  povučenog  sprata  na  aps.koti  256.32  mnv. Grafički  prikaz
određivanja  visine  objekta  dat  je  u  prilogu  “Situaciono  rešenje  (osnova  krova)  sa  regulaciono
nivelacionim elementima, sa izgledima – (SI) iz ul.8.marta i JZ, i referentnim visinama”, u skladu sa
odredbama PGR: “Na kosom terenu visina objekta prati konfiguraciju terena i određuje je  površ visine
objekta (površ postojećeg terena podignuta za meru visine objekta koja je određena Planom – ovde 11 m
venac, 13.5 m sleme). Duž pravca pada terena, kada objekat stepenasto prati njegovu konfiguraciju,
visina objekta ne može preći površ visine objekta za više od 3 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.”

- PRISTUP LOKACIJI - 

Pristup, kolski i pešački,  je ostvaren iz ulice 8. marta, koja tangira parcelu sa SI strane. 

Pešački prilaz je sa kote 243.30 mnv, odatle rampom kojom se savladava razlika 0.39 m do kote
glavnog ulaza u objekat na nivou prizemlja (±0.00 / 243.69 mnv), stepeništem do parkinga u istočnom
delu parcele, kolski prilaz sa kote 245.40 mnv do parkinga, čija je kota u najnižem delu 243.89 mnv. 

- 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 / 5-10 kreveta u
projektovanom objektu hotela na predmetnoj parceli.

Parkiranje je rešeno parkingom u istočnom delu parcele. Na parceli je formirano 13 PM (od čega 1PM
za  parkiranje  vozila  osoba  sa  invaliditetom,  odnosno  >  5%  ukupnog  broja  parking  mesta), što
zadovoljava  Planom predviđeni  kriterijum 1PM na 5-10 kreveta  (smeštajni  kapacitet  hotela  je  112
kreveta). 

Na osnovu Zakona o turizmu (”Sl. glasnik RS”, broj 17/2019) i u skladu sa Pravilnikom o standardima
za kategorizaciju ugostiteljskih objekata za smeštaj ("Sl. glasnik RS", br. 83/2016 i 30/2017) — za apart
hotel  kategorije 5* obavezna vrednost kriterijuma  «odnos broja  parking  mesta uz apart hotel i broja
smeštajnih jedinica»  je 1:2 (ovde 14/20 =1,4 : 2).

Parking  mesta  su  prikazana  na  grafičkom  prilogu  “Situaciono  rešenje  sa  regulaciono-nivelacionim
elementima”, numerisana, PM 01-13. 

- 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 - 

Osnovne mere bezbednosti i zaštite objekta od požara su date kroz tehnička rešenja, izbor materijala i
opreme, propisana rastojanja od drugih - susednih objekata i poštovanje drugih uslova sadržanih u
zakonima,  standardima  i  pravilnicima.  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. 217-18284/19 od 2.12.2019.god,
koji su sastavni deo dokumentacije ovog urbanističkog projekta.
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NUMERIČKI POKAZATELJI
Plan dozvoljava da deo građevinske parcele bude u zoni zelenila: “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”, te je u skladu sa ovom odredbom Plana  kat.parcela 1211/4 KO Vrnjačka Banja
formirana kao građevinska, ukupne površine (prema podacima RGZ) 1.166 m2, od čega je deo
predviđen  za  izgradnju  površine  763  m2  i  u  odnosu  na  ovu  površinu  se  računaju  indeks
izgrađenosti i procenat zauzetosti. 

PRIKAZ POVRŠINA OBJEKTA:

spratnost 2Su+P+2+PS

Bruto površina u
skladu sa SRPS
U.C2.100.2002 /
Broj smeštajnih

jedinica

SUTEREN 2 (NIVO -2)
233,90 m2

-

SUTEREN 1 (NIVO -1)
338,33 m2

2

PRIZEMLJE
329,53 m2

4

I SPRAT
411,84 m2

5

II SPRAT
439,32 m2

5

POVUČENI SPRAT
419,95 m2

4

BRGP UKUPNO 2.172,87 m2

BRGP nadz.etaža 1.600,64 m2

UKUPNO smešt.jedinica 20

Gabarit horizontalne projekcije 487,09 m2

OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI

Apsolutna kota Relativna visina

ref. visine

Venac 253,29 mnv +9,60

Sleme 256,32 mnv +12,63

Pod prizemlja 243,69 mnv ±0,00

Visina objekta
venac / sleme

8,39 – 13,35 m / 11,65 – 16,06 m

Indeks zauzetosti 487,09 / 763 x 100 = 63,84 %

Spratnost 2Su+P+2+PS

Parking mesta 13

Pešačke i zelene površine 567 m2

 URBANISTIČKI PARAMETRI - UPOREDNI PODACI

Urb. parametri PGR Vrnjačke Banje OSTVARENO

Planirana namena hoteli apart-hotel

% zauzetosti max  60% *1,2 = 72 %
63,84 % na delu parcele u zoni H3

41,77 % na celoj parceli

% pešačkih i zelenih
površina

min 30% 567/1166*100= 48,62%

Visina venca 11 – 11+3 m 8,39 – 13,35 m
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Visina slemena 13,5 – 13,5+3 m 11,65 – 16,06 m

Broj parking mesta 1PM na 5-10 kreveta
13 (za smeštajni kapacitet 112 kreveta –

1PM na 8.62 kreveta)

NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA
Slobodne  površine urediće  se kao parking prostor  u istočnom delu  parcele,  i  kao uređene zelene
površine sa biljnim vrstama listopadnih sadnica karakterističnih za ovo podneblje i  niskim ukrasnim
zelenilom. Prostor opremiti potrebnim mobilijarom.

Način  obrade:  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, zidani, od kamena ili od betona (uz oblaganje kamenim pločama, veštački ili
prirodni  kamen),  sve sa  jedinstvenom obradom i  materijalima,  uz  planiranje  sadnje  penjačica  radi
ozelenjavanja.

Zelene  površine:  zapadni  deo  k.p.br.  1211/4  KO  Vrnjačka  Banja  (deo  koji  je  u  Planu  generalne
regulacije u obuhvatu zone planirane namene ZELENILO – “PARK”), površine 403 m2, je u obuhvatu
Spomenika prirode “Parkovi Vrnjačke Banje”, sve radove koji se tiču uređenja ovog dela parcele vršiti u
svemu u skladu sa uslovima JKP Banjsko zelenilo i čistoća.  Predlog: zelenilo formirati kao visoko
zelenilo (grupacije lišćara u dvorištu) 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.  Prilikom
formiranja travnjaka voditi računa o ekspoziciji (da li je pretežno osunčana ili u senci) što će odrediti
odabir travne smese. Predvideti sistem za zalivanje. 

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

NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
SAOBRAĆAJNA INFRASTRUKTURA 
Priključenje  izvršiti  u  svemu  prema  uslovima  OSA  Vrnjačka Banja  br.  350-2057/19-1  od  
3.12.2019.g:

 saobraćajni priključak na ul. 8. marta, k.p. 1213 KO Vrnjačka Banja, projektovan je tako
da ispunjava uslov preglednosti i neometanog uključivanja vozila u saobraćajne tokove, u
poprečnom profilu koji omogućava nesmetano kretanje merodavnog  vozila.

EE MREŽA
Priključenje  izvršiti  u  svemu  prema  tehničkim  uslovima  EPS  Distribucija,  Ogranak  
Elektrodistribucija Kraljevo, Pogon Vrnjačka Banja, br. 383157/2-19 od 6.01.2020.g:

 vršna snaga objekta 270.65 kW 
 napon priključenja 3 x 230/400 V
 mesto priključenja: TS 20/0.4 kV 630/40 kVA “Odmaralište EPS-a”
 vrsta priključka: trofazni
 način  priključenja:  podzemno,  kablovima  tipa  XP00-A  4x150  mm2,  postavljenim  u

prethodno izgrađenoj kablovskoj kanalizaciji u cevima PEVG 90/80 mm

VODOVOD, KANALIZACIJA I ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
Pre izgradnje  objekta,  investitor  je  u obavezi  da posebnim ugovorom sa JP Belimarkovac  
reguliše odnose oko rekonstrukcije i izmeštanja izvedene  vodovodne  linije  Ø 200  mm  koja  
prolazi kroz predmetnu parcelu. 
Priključenje  izvršiti  u  svemu prema tehničkim uslovima JP Belimarkovac,  br.  01-6628/2 od  
25.12.2019.g:

◦ priključenje na gradsku vodovodnu liniju PE 200 mm u ulici Svetog Save, 1 priključak za
objekat i 1 priključak za hidrantsku mrežu; 

◦ priključenje  objekta na gradsku fekalnu kanalizacionu liniju  Ø 200  mm  u ulici  Svetog
Save; 

◦ atmosferske vode sa objekta i parcele priključiće se na otvoreni atmosferski kanal u ul.
Svetog Save, pored SZ granice predmetne parcele
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TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE
Priključenje izvršiti u svemu prema tehničkim uslovima Telekom Srbija a.d. br. 533465/2-2019 
od 2.12.2019.g.

GASOVOD
Pribavljeni su tehnički uslovi “Interklima” d.o.o., br. 2-767 od 3.12.2019.g.

◦ Nije planirano priključenje objekta na gasovod. 

ODLAGANJE KOMUNALNOG OTPADA:
Za sakupljanje komunalnog otpada koristiće se tipizirani kontejneri za smeće; za projektovani
objekat potrebno je obezbediti 2 kontejnera. 
Prostor za kontejnere označen je u grafičkim prilozima.

Pribavljeni uslovi su sastavni deo dokumentacije urbanističkog projekta.

INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI
Od strane preduzeća za geološka istraživanja “GeoProjekting” iz Niša, urađen je elaborat geotehničkih
uslova br. 01-07/21, koji je sastavni deo dokumentacije UP.

Elaboratom je uz detaljan proračun nosivosti temeljnog tla, izveden zaključak o povoljnim geotehničkim
uslovima na lokaciji: 

 Istraživani teren je sa izvesnim hipsometrijskim razlikama
 Istraživanu mikrolokaciju izgrađuju podinske metamorfne stene škriljca preko kojih leže produkti

njenog fizičko-mehaničkog raspadanja
 Sa inženjersko-geološkog  aspekta  ispitivani  teren predstavlja  stabilnu  i  povoljnu  sredinu  za

građenje jer nema pojava inženjersko-geoloških nestabilnosti.
 Sa  hidrogeološkog  aspekta,  a  po  svojoj  funkcionalnosti,  istraživanu  mikrolokaciju  izgrađuju

hidrogeološki izolatori.
 Fundiranje objekta izvodi se u sloju povlatne peskovite gline ili u sloju glinovite drobine dobrih

geomehaničkih karakteristika i u suvom. 
 Generalno, postoje svi povoljni geotehnički uslovi za fundiranje i izgradnju  novoprojektovanog

apart-hotela 2Su+P+2+Ps na katastarskoj parceli br. 1211/4 KO Vrnjačka Banja. 

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE

Na k.p.br. 697 K.O. Vrnjačka Banja, na rastojanju približno 120 m od k.p.br. 1211/4 K.O. Vrnjačka
Banja, nalazi se izvorište mineralne lekovite vode „Topli izvor“.  

U cilju zaštite životne sredine i utvrđivanja adekvatnih uslova uređenja prostora i izgradnje objekta,
preduzeće “AQUA PRO ENERGY” d.o.o. Izradilo je  Elaborat o proceni uticaja izgradnje objekta
apart  hotela  na  k.p.br.  1211/4  KO  Vrnjačka  Banja  na  režim  eksploatacije  mineralnih  voda
izvorišta “Topli  izvor”  (koji  je je sastavni deo dokumentacije  UP);  elaboratom je izvršena analiza
geoloških  i  hidrogeoloških  karakteristika  terena,  uz  obrazloženje  da  tokom  planirane  izgradnje,  a
kasnije i eksploatacije objekta, ne može doći do negativnog uticaja na režim mineralnih, ali i običnih
voda.

Ukoliko se u budućnosti ukaže potreba za dodatnim radovima na predmetnom objektu ili na parceli
1211/4, mora se dobiti stručno mišljenje hidrogeologa o eventualnom uticaju takvih aktivnosti na režim
mineralnih i običnih voda.

Osim toga, na delu parcele koji nije pokriven objektom, nije dozvoljeno bušenje istražnih bušotina i
bunara za bilo koje namene, bez prethodno dobijenog mišljenja stručnih lica da se takvim radovima
neće narušiti režim mineralnih voda na postojećim izvorištima.

Tokom izvođenja radova na izgradnji objekata na predmetnoj parceli 1211/4 treba preduzeti sledeće
mere tehničke zaštite:

1. Na mikrolokaciji izvođenja radova ne seme se vršiti servisiranje i remontovanje mašina, 
sredstava i opreme.

2. Na mikrolokaciji radova zabranjeno je vršiti odlaganje bilo kakvih derivata nafte ili drugih 
pogonskih goriva, ili formiranje bilo kakve deponije;

3. Tokom izvođenja građevinskih radova, potrebno je preduzeti sve mere kako bi se sprečilo 
izlivanje goriva, maziva i drugih štetnih i opasnih materija;
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4. Ukoliko iz bilo kojih razloga dođe do havarijskog izlivanja goriva ulja i slično obavezno je 
uklanjanje dela zagađenog zemljišta i njegova zamena;

5. Zabranjeno je ugrožavanje biodiverziteta, geodiverziteta i predeonog diverziteta opasnim i 
štetnim materijama i sredstvima, otpadom i građevinskim materijalom na predmetnom području,
a njihovo korišćenje, uklanjanje I deponovanje mora biti u skladu sa važećom zakonskom 
regulativom I normativnim aktima lokalne samouprave;

6. Ukoliko u toku radova pronađe geološka ili paleontološka dokumenta (fosili, minerali, kristali I 
dr.) koja bi mogla predstavljati zaštićenu prirodnu vrednost, nalazač je dužan da prijavi 
Ministarstvu za zaštitu životne sredine u roku od osam dana kao i da preduzme sve mere 
zaštite od uništenja, oštećenja ili krađe do dolaska ovlašćenog lica.

MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA
Na k.p.br. 1211/4 KO Vrnjačka Banja se nalazi vila “Gruža” (u evidenciji RGZ objekat br.1,
izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekata). Objekat i parcela su u obuhvatu celine
„Urbano jezgro Vrnjačke Banje sa parkom“, koju je Zavod za zaštitu spomenika kulture u
Kraljevu evidentirao dana 2.04.2018.g, radi utvrđivanja za kulturno dobro; obaveštenje je
objavljeno  u  „Sl.listu  opštine  Vrnjačka  Banja“,  br.  10/18.  Zakonom  o  kulturnim  dobrima
(''Sl.glasnik  RS''  br.  71/94,  52/11-dr.zakoni  i  99/11-dr.zakoni),  čl.  29.  stav  4.  propisano  je
sledeće:  ''Ustanova  zaštite  dužna  je  da  u  roku  od  dve  godine  utvrdi  da  li  evidentirana
nepokretnost ima spomenička svojstva i da u tom roku predloži utvrđivanje te nepokretnosti za
kulturno dobro. Ukoliko evidentirana nepokretnost nije utvrđena za kulturno dobro u roku
od tri godine od dana evidentiranja, na tu nepokretnost neće se primenjivati mere zaštite
utvrđene ovim Zakonom''.

Odsek za urbanizam, ekološke, imovinsko-pravne i stambene poslove OU Vrnjačka Banja je,
Rešenjem br. 351-139/21 od 26.04.2021.g, odobrio investitoru - Društvu za proizvodnju, usluge i
promet ''TODOR'' D.O.O. Beograd, izvođenje pripremnih radova, koji se odnose na uklanjanje /
rušenje  stambenog  objekta  na  kp.br.  1211/4  KO  Vrnjačka  Banja  (objekat  1  izgrađen  pre
donošenja propisa o izgradnji objekata, vila ''Gruža''), uz obrazloženje da je rok za proglašenje
nepokretnosti za kulturno dobro od strane Ustanove zaštite istekao 2.04.2021. godine, te da - u
skladu sa Zakonom o kulturnim dobrima,  Odsek nije  u obavezi  da primenjuje  mere zaštite.
Rešenje br.  351-139/21 od 26.04.2021.g,  pravnosnažno dana 12.05.2021.g,  sastavni  je deo
dokumentacije UP.

Zapadni deo k.p.br. 1211/4 KO Vrnjačka Banja je u obuhvatu Spomenika prirode “Parkovi
Vrnjačke  Banje”.  Članom  5.  Odluke  o  zaštiti  Spomenika  prirode  ''Parkovi  Vrnjačke  Banje''
(“Sl.list Opštine Vrnjačka Banja”, br. 11/2010), SP je poveren na upravljanje Javnom preduzeću
za gazdovanje  zaštitnim šumama ''Borjak''  (od 2016.g.  JKP “Banjsko zelenilo  i  čistoća”)   iz
Vrnjačke Banje.

JKP “Banjsko zelenilo i čistoća” je u odgovoru na zahtev za izdavanje uslova za potrebe izrade
ovog urbanističkog projekta, br. akta 1583/2/2021 od 8.07.2021.g, dalo sledeće uslove:

 voditi računa o postojećoj vegetaciji. Tokom radova i kopanja kanala voditi računa da isti
bude udaljen najmanje 3 m od stabala kako bi se izbeglo oštećenje korenovog sistema.
Nije dozvoljena seča visoke vegetacije. Ukoliko je potrebno uklanjanje žbunja, nakon
završetka radova prostor ponovo ozeleniti,

 voditi računa o postojećem mobilijaru na prostoru parka, ukloniti ga za vreme izvođenja
radova,

 sve montažne konstrukcije postavljati tako da što manje oštete travnu površinu,
 prostor vratiti u prvobitno stanje,
 van gore navedenih aktivnosti ne dozvoljavaju se bilo kakve druge aktivnosti. 

TEHNIČKI OPIS OBJEKTA / FAZNOST ZGRADNJE

Prema Pravilniku o klasifikaciji objekata (“Sl.glasnik RS”, br.22/2015), objekat se svrstava u kategoriju V,
klasifikacioni br. 121112 - “Hoteli, moteli, gostionice sa sobama, pansioni i slične zgrade za noćenje gostiju, s
restoranom ili bez njega, preko 400 m2 ili P+2”  

Spratnost objekta je 2Su+P+2+PS. Krov je ravan, neprohodan.
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Objekat je oblikovan tako da prati  liniju  terena, sa etažama koje se smiču, terasama koje otvaraju
objekat ka zelenim parkovskim površinama i fasadama razbijenim na više ravni, kako bi se izbegao
monolitni izgled objekta.

FUNKCIJA

Namena objekta je apart-hotel. Stepenište i lift su centralno pozicionirani. Restoran, kuhinjski blok sa
garderobama  za  zaposlene  i  sanitarni  blok  su  projektovanim  rešenjem  smešteni  u  nivou  drugog
suterena, u prvom suterenu su spa centar i 2 apartmanske jedinice, na etažama iznad (od prizemlja do
povučenog sprata) je još 18 apartmana (4+5+5+4), ukupno 20 u objektu.

KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA: 

Konstrukcija objekta je skeletna, sa AB stubovima, platnima i gredama u oba pravca. 

Međuspratna konstrukcija je armirano-betonska ploča, debljine 20 cm. 

Objekat  se  fundira  na  armirano-betonskoj  temeljnoj  ploči,  u  svemu  prema  budućem  statičkom
proračunu.
SPOLJAŠNJA I UNUTRAŠNJA OBRADA

Spoljašnja obrada: ventilirana fasada sa kompakt pločama.

Materijalizacija krova: zaštitna UV membrana preko sloja termoizolacije.

Unutrašnji  zidovi se izrađuju od opeke ili  opekarskih blokova, debljine 10 cm i 20 cm sa završnom
obradom malterisanjem, gletovanjem i bojenjem disperzivnom bojom po izboru projektanta.

Podovi se obrađuju parketom ili granitnom keramikom u sloju lepka na ''plivajućem'' sloju od armiranog
cementnog estriha preko zvučne izolacije od elastifikovanog polistirena.

Sve prostorije  u kojima se odvijaju  mokri  procesi  su projektovane kao hidroizolovane prostorije  sa
završnom obradom u granitnoj keramici, kako u podu tako i na zidovima.

Ograde stepeništa se izrađuju od kutijastih  čeličnih profila,  premazanih zaštitnom bojom za metal i
završnom ferromiccaceo bojom za spoljnu upotrebu.
STOLARIJA I BRAVARIJA

Unutrašnja  vrata  izrađuju  se  kao  puna  vrata  sa  krilom  od  MDF-a  bojena  i  lakirana  u  tri  sloja
poliuretanskim mat lakom. Štokovi su samoštelujući  takođe bojeni  i  lakirani  kao krila.  Sva vrata je
potrebno snabdeti bravom i potrebnim okovom, kao i dihtung gumom.

Portali sa otvarajućim krilima, prozori i vrata, se izrađuju u aluminijumskoj konstrukciji. Zastakljivanje se
vrši  transparentnim termoizolacionim staklom 4+15+4 mm,  flot  kvaliteta,  gde spoljašnje  staklo  ima
debljinu d=4 mm, a unutrašnje je prevučeno slojem plemenitog metala (niskoemisiono Low-E), debljine
d=4 mm.

INSTALACIJE:

U  objektu  se  planiraju  hidrotehničke (vodovodne i  kanalizacione),  elektroenergetske,  signalne i
telekomunikacione instalacije,  koje  će  biti  priključene  na gradske mreže u svemu prema uslovima
javnih preduzeća. 

Za grejanje će se koristiti vazdušna toplotna pumpa sa sopstvenim izvorima.

FAZE IZGRADNJE:

Radovi na izgradnji objekta izvodiće se u okviru jedne faze.

Odgovorni urbanista

____________________________________________________________________

Maja D. Zdravković, dipl.inž.arh. 
 (licenca br. 200 1084 08)
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Za fundiranje i izgradnju novoprojektovanog objekta 

geotehničkog elaborata koji treba da posluži kao osnova pri izradi glavnog 
arhotektosko-građevinskog projekta. 
  
U okviru izrade geotehničkog elaborata navedeni zadatak je izvršen kroz: 
 

- prethodna istraživanja i proučavanja postojeće dokumentacije o terenu i 
objektu, 

- terenska istraživanja i ispitivanja izvođenjem dve istražne bušotine, 
motornom bušaćom garniturom, rotacionom metodom, uz terensku 
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     - Zakon o rudarstvu i geološkim istraživanjima RS (Sl. Glasnik 
        Republike Srbije br. 101/2015), 

 
     - Standardi iz oblasti "Geomehanička ispitivanja" od SRPS 

        U.Bi.010 do SRPS U.B1.046,     
       

Autor geotehničkog elaborata je Vojičić Ratomir, dipl. ing. geologije. 
 
 

 
 
 
 
 

1. UVOD  

katastarskoj parceli 1211/4 u Vrnjačkoj Banji, sačinjen je program i način izrade
apart-hotela  na



 
 

Geodetsko snimanje konkretne lokacije je izvršila stručna služba Investitora. 
 
Apsolutna kota istražne bušotine skinuta je sa date sutuacije i prikazane ta belarno.  
 

          Redni broj         Istražna bušotina Apsolutna kota bušotine      
                 1                B - 1                      239.84 

                 2                B - 2                      241.94 
 

             

 
U okviru terenskih istražnih radova izvedeno je: 

  

- istražno geotehničko bušenje, 
- kontinualno jezgrovanje nabušenog tla, 
- kartiranje jezgra istražnih bušotina, 
- odabir reprezentativnih uzoraka tla za laboratorijska ispitivanja. 

 
Istražno bušenje izvedeno je motornom bušaćom garniturom rotacionom metodom 
uz primenu minimalne količine vode  neophodne za hlađenje pribora. 
 
Sukcesivnio sa napredovanjem procesa istražnog bušenja vršeno je inženjersko-
geološko kartiranje nabušenog jezgra i odabir reprezentativnih uzoraka tla. 
 
Terenskim istražnim radovima nije konstatovana pojava podzemne vode do 
istraživanih dubina. 
 
Terenski istražni radovi su izvedeni pod nadzorom stručnog lica Izvođača radova.  
 
 

 
Na uzetim reprezentativnim uzorcima tla izvršena su odgovarajuća laboratorijska 
ispitivanja u skladu sa srpskim standardima. Radi klasifikacije i definisanja fizičko-
mehaničkih svojstava na odabranim uzorcima tla izvršena su sledeća ispitivanja: 
 

a. klasifikacija tla 
 

     - granulometrijski sastav (SRPS U.Bl.018), 
     - Aterbergove granice kosistencije (SRPS U.B1.020), 

 
     b. fizička svojstva tla 
         - sadržina vode (SRPS U.B1.012), 
         - specifična težina (SRPS U.B1.014), 
         - zapreminska težina SRPS (U. B1.016), 
 

c. mehanička svojstva 
- čvrstoća smicanja (SRPS U.B1.028) 

     - stišljivost tla (SRPS U.B1. 032). 

2. GEODETSKI RADOVI  

3. TERENSKI RADOVI  

4. LABORATORIJSKA ISPITIVANJA  



      
 

Ispitivanja su izvršena na dva reprezentativna uzorka tla po SRPS-u U.B1.018 a u 
konkretnom su primenjene: 
 

 metoda sejanja i 
 metoda hidrometrisanja.  

 
Granulometrijski sastav tla daje veoma važne i pouzdane podatke o njegovim 
fizičkim osobinama a prikazuje se linijama granulometrijskih krivih gde ordinate 
pokazuju težinski udeo čvrstih čestica predstavljenih apscisom. 
 
Analizom dobijenih rezultata uočava se da je procenat učešča pojedinih frakcija 
različit. Procenat učešča peskovite hrakcije je 3.5-42%, procenat zastupljenosti 
glinovite komponente je 17.5%, prašine 79%, šljunka 56% I drobine 2%. 
 
Određivanje granulometrijskog sastava uzoraka glinovitog tla je izvršeno metodom 
sejanja. 
 
Rezultati navedenih  ispitivanja prikazani su na dijagramima granulometrijskog 
sastava (pr. br. L/1-L/2 u grafičkom delu geotehničkog elaborata. 
 
 
 

 
Na dijagramima granulometrijskog sastava su prikazani i stepeni neravnomernosti  
tla određeni računskim putem po obrascu Allen Hazena: 
 
 
                            U = d60/ d10 
 
 gde je: 
 
d60 – prečnik zrna koji odgovara ordinatii 60% 
d10 – prečnik zrna koji odgovara ordinatii 10% 
 
Prema vrednostima dobijenih rezultata stepena neravnomernosti ispitivano tlo   
svrstavamo u grupu umereno neravnomernog do neravnomernog sastava. 
 
 

Za sitnozrna tla koja sadrže čvrste čestice manje od 2 mm klasifikacija se na 
osnovu njihovog granulometrijskog sastava, uglavnom, vrši po trouglom dijagramu 
američkog biroa za tlo (Publica Roads Administration). 
 
Rezultati ispitivanja na ovaj način prikazani su na trouglom dijagramu 
granulometrijskog sastava (pr. br. L/3) a prema vrrednostima dobijenog rezultata 
tretirani uzorak svrstavamo u prašinastu ilovaču. 
 
 

4.1. Analiza granulometrijskog sastava  

4.2.Stepen neravnomernosti tla  

4.3.Trougli dijagram granulometrijskog sastava  



 
 

 
U okviru ovih ispitivanja odredjene su: 
 

 sadržina vode, 
 specifična težina i 
 zapreminska težina 
 

a dobijeni rezultat prikazan na prilogu br. L/7 (tabelarni prikazi rezultata 
laboratorijskih ispitivanja uzoraka tla). 
 
Sadržina vode je odredjena po SRPS-u U.B1.O12 pomoću električne sušnice pri 
temperature od 1050 u trajanju od  24h a vrednost je: 
 
                     22,45 %
 
Spescifična težina je odredjena po SRPS-u U.B1.014 metodom Gej-Lisakovog 
piknometra i dobijen je sledeći rezultat: 
 
s26.66  kN/m3 
 
Zapreminska težina je odredjena po SRPS-u U.B1.016 metodom cilindra poznate 
zapremine a dobijena je sledeća vrednost: 
 
19.28 kN/m3 

 

Ispitivanja su izvršena na jednom reperezentativnom uzorku tla po SRPS-u 
U.B1.020 a  u konkretnom su odredjene: 
 

 granice tečenja i 
 granice plastičnosti. 

 
Granice tečenja su odredjene Kasagrandeovom treskalicom a dobijena je sledeća 
vrednost: 
                 L  39.20%
 
Granice plastičnosti su odredjene metodom valjanja a dobijen je sledeći rezultat: 
 

p 19.25 % 

 
Rezultati ispitivanja su prikazanii tabelarno na prilogu br. L/4 (plastičnost, 
konzistencija i AC klasifikacija sitnozrnog tla). 
 
 

U okviru ovih ispitivanja su odredjeni: 
 

 ugao unutrašnjeg trenja  
 kohezija tla i 

4.4.Osnovne fizičke osobine tla  

4.5.Aterbergovi parametri tla  

4.6.Fizičko-mehanički parametri tla  



 moduli stišljivosdti. 
 
Elementi unutrašnjeg otporra tla – ugao unutrašnjeg trenja i kohezija tla, odredjeni 
su metodom direktnog smicanja sa sprečenim bočnim širenjem po SRPS-u 
U.B1.028 a dobijeni rezultati pprikazani na prilogu br. L/5 (dijagram direktnog 
smicanja).  
 
Vrednosti dobijenih rezultta je: 
 

                       c = 21 kN/m2 

 

210 25’ 
   
Moduo stišljivosti je odredjen po SRPS-u U.B1.032 metodom edometra sa 
vertikalnim opterećenjem od 100, 200 i 400 kN/m2 

 
Dobijene vrednosti prikazane su na prilogu br. L/6  (opit konsolidacije u edometru). 

 
Prema vrednostima dobijenihh rezultata ispitivana tla svrstavamo u grupu  srednje  
stišljivh tla a po normama naših propisa za fundiranje. 
 

Rezultati svih navedenih  ispitivanja prikazani su na dijagramima i tabelama,  a u 
grafičkom delu geotehničkog elaborata (pr. br. L/1-L/7). 
 
 

 
Makroskopskim  kartiranjem nabušenog  jezgra i upoređivanjem sa rezultatima 
dobijenih laboeratorijskim putem, utvrđen je litološki sastav terena ilustrovan 
prilozima br. T/2-T/3 (istražne bušotine) i inženjersko-geološkim presekom terena 
(pr. br. T/4).  
 
Istražni prostor je izgrađen od podinske metamorfne stene škriljca preko kojih leže 
produkti njenog fizičko-mehaničkog raspadanja.  
 
Litološki članovi koji ušestvuju u geološkog građi terena su sledeći: 
 

 humus, 
 peskovita glina braon boje, 
 glinovita drobina sa samcima,  
 drobina sa samcima, 
 dezintegrisani škriljac i  
 škriljac. 

 
Za nas je potencijalo najinteresantnii sloj peskovite gline braon boje, u kome se 
,verovatno, izvodi fundiranje budućeg objekta. Isti  je veoma dobrih geotehničkih 
karakteristika od koji navodimo slledeće dobijene laboatorijjskim ispitivanjima: 
 

 stepen neravnomernosti tla     U = 10.31 
 prirodna vlažnost                      = 21.45 % 
 specifična težina                      s = 26.66 kN/m3 
 zapreminska težina                    = 19.28 kN/m3  
 kohezija tla                             c =  21 kN/m2   
 ugao unutrašnjeg trenja           = 210 25’ 
 moduli stišljivosti                    Ms = 7 377 kN/m2   

5. OPŠTI GEOTEHNIČKI USLOVI 



 
U slučaju dubljeg fundiranja preko 0.90 m, kao alternativni sloj se  javlja glinovita 
drobnina dobrih geotehničkih karakteristika. 
 
Sa inženjersko-geološkog aspekta konkretna mikrolokacija predstavlja povoljnu i 
stabilnu sredinu za građenje jer nema pojava inženjersko-geoloških nestabilnosti 
(kliženje, ručevanje i sl.).  
 
Površinskih tokova vode nema u konkretnom. 
 
Litološki članovi koji učestvuju u geološkoj građi terena prezentirani su presekom 
istražnih bušotina (prilog br. T/2/T/3), sa nazivom, opisom, simbolom i apsolutnom 
kotom pojavljivanja, kao i debljine prostiranja. 
 

 

 
Hidrogeološke prilike koje vladaju na konkretnom terenu uslovljene su 
hidrogeološkim funkcijama postojećih stenskih masa, reljefom terena, kao i 
režimom površinskih voda, a takođe i atmosferskog taloga. 
 
Sa hidrogeološkog aspekta, a po svojoj funkcionalnosti, ispitivani teren izgrađuju 
hidrogeološki izolatori. 

 
Terenskim istražnim radovima nije konstatovana pojava podzemne vode do 
istraživanih dubina što predstavlja pvoljnost jer fundiranje konkretnog objekta 
izvodimo u suvom. 
 
 

 
Ispitivana mikrolokacija je sa izvesnim hipsometrijskim razlikama, te je tako i 
tretirana u elaboratu a pripada brdovitom terenu. 
 
Izraženih geomorfoloških oblika u konkretnom nema niti uslova za eventualno 
njihovo stvaranje. 
 
 

 
Kako seizmička mikrorejonizacija same mikrolokacije nije izvršena, to se ovim 
elaboratom prezentiraju opšti podaci na osnovu Seizmičke karte za povratni period 
od 500 godina. Prema tim podacima konkretna mikrolokacija leži u zoni 80 
seizmičkog intenziteta po skali MCS (Mercalli-Canconi-Sieberg) sa koeficijentom 
seizmičnosti Kc = 0.05 jer je u pitanju srednje tlo. 
 
 

 
U pogledu sastava i sklopa terena, inženjersko-geološki uslovi su povoljni.  
 

6. HIDROGEOLOŠKE  KARAKTERISTIKE TERENA  

7. GEOMORFOLOGIJA TERENA  

8. SEIzMČKI USLOVI  

9. ANALIZA USLOVA PROJEKTOVANJA I GRAĐENJA  



Fundiranje novoprojektovanog objekta izvodimo u sloju povlatne prašinaste gline 
braon boje dobrih geotehničkih karakteristika, alternativno u glinovitoj dobini. 
 
 

 
Proračun dozvoljenog opterećenja tla urađen je  po našem "Pravilniku o tehničkim 
normativima za projektovanje i izvođenje radova kod temeljenja građevinskih 
objekata"  za temelje oblika kvadrata (samca). 
 
Fizičko-mehanički parametri dobijeni laboratorijskim putem u konkretnom su: 
 

ugao unutrašnjeg trenja  =  210 25’ 

kohezija c =  21 kN/m2 

zapreminska težina  =  19.28 kN/m3 

 

 
Proračuni  po "Pravilniku o tehničkim normativima za temeljenje građevinskih 
objekata" iz 1990. izvedeni su po sledećem obrascu: 
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gde su:  
  
 Q - ukupno vertikalno opterećenje temelja 

 
A - korisna površina temelja, odnosno deo ukupne površine  
      osnove temelja koji je rezultantnom silom centrično opterećen  

    
                   A = B x L, gde je: 
    B - širina centrično opterećene površine temelja  
    L - dužina centrično opterećene površine temelja 
 
   - efektivna zapreminska težina tla 
 
  q

o
 - najmanje efektivno opterećenje u nivou temeljnog dna 

 
  

m
 - mobilisani ugao otpornosti na smicanje 

   tan 
m
 = tan  / F


, gde je: 

     - ugao otpornosti na smicanje 
    F - odgovarajući faktor sigurnosti 
 
  N


, N

c
 - faktori nosivosti 

 
  c

m
 - mobilisana kohezija   c

m
 = c / F

c
, gde su 

    c - kohezija 
    F

c
 - odgovarajući faktor sigurnosti 

 
  s


, s

c
 - faktori oblika temelja 

 

9.1. Geostatički proračun  

9.1.1.Proračun dozvoljenog opterećenja   



  d
c
 - faktor dubine 

 
  i


, i

c
 - faktori zakošenosti 

 
 
 
 
 
 
 
PRORAČUN NOSIVOSTI  
 

a. temeljno tlo – peskovita glina 
 

     KVADRAT 
 
         1. Ulazni parametri 
         
          Df = 0.80 m                  dubina fundiranja 
           =  19.28 kN/m3                         zapreminska težina 
 =  210 15’                                  ugao unutrašnjeg trenja 
          c  = 21 kN/m2                              kohezija tla 
          B  = 5.00 m                                 širina temelja 
          L  =  5.00 m                                 dužina temelja 
 
         
         cm = c / Fc = 8.40 kN/m2 
  
         q =  * D = 18.79 * 1.00 =  15,4 kN/m2 
 
         tgm = tg / F = tg 21,15o / 1.50 =  0.259 
 
 
          m = 14.53o  
 
 
              N =  1.29 
       
              Nc =  10.69 
 
        
        sc = 1 + 0.20 * ( b / l )  =  1.20 
 
        dc = 1 + 0.35 * ( D / b ) =  1.06 
 
 
Dozvoljeno opterećenje tla iznosi:  qa =  220.75 KN/m2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

b. temeljno tlo –glinovita drobina 
 

     KVADRAT 
 
         1. Ulazni parametri 
         
          Df = 1.00 m                  dubina fundiranja 
           =  23 kN/m3                             zapreminska težina 
 =  240                                          ugao unutrašnjeg trenja 
          c  = 10 kN/m2                              kohezija tla 
          B  = 5.00 m                                 širina temelja 
          L  =  5.00 m                                 dužina temelja 
 
         
         cm = c / Fc = 4.00 kN/m2 
  
         q =  * D = 23 * 1.00 =  23 kN/m2 
 
         tgm = tg / F = tg 21,15o / 1.50 =  0.297 
 
 
          m = 16.53o  
 
 
              N =  1.90 
       
              Nc =  12.00 
 
        
        sc = 1 + 0.20 * ( b / l )  =  1.20 
 
        dc = 1 + 0.35 * ( D / b ) =  1.07 
 
 
Dozvoljeno opterećenje tla iznosi:  qa =  255.48 KN/m2 

 
 
 
 

 

U konkretnom nije urađen proračun očekivanih sleganja temeljnog tla pod 
objektom s obzirom da se proces sleganja odvija tokom same gradnje objekta 
ili neposredno iza toga. 

 
 
 

91.2.Proračun sleganja   



 

 
Na osnovu terenskih istražnih radova, laboratorijskih ispitivanja i analizom dobijenih 

podataka, u konkretnom izvodimo sledeće zaključke: 
 

1. Istraživani teren je sa izvesnim hipsometrijskim ralikama. 
 

2. Obim radova obuhvata izvođenje dve istražne bušotine  raspoređene kao na 

    prilogu br. T/1. 
 

3. Istraživanu mikrolokaciju izgrađuju podinske metamorfne stene preko kojih leže 
    produkti njenih fizičko.mehaničkij raspadanja.  
 

4. Sa inženjersko-geološkog aspekta ispitivani teren predstavlja stabilnu i povoljnu 
    sredinu za građenje jer nema pojava inženjersko-geoloških  nestabilnosti  

   (kliženje, ručevanje, odroni i sl.). 
  
5. Sa hidrogeološkog aspekta, a po svojoj funkcionalnosti, istraživanu    

    mikrolokaciju izgrađuju hidrogeološki izolatori. 
 

6. Fundiranje konkretnog   objekta  izvodimo u sloju povlatne peskovite gline ili, 
    eventualno dlinovite drobine dobrih geomehaničkih karakteristika i u suvom. 
 

8. Proračun nosivosti i sleganja temeljnog tla je određen po Pravilniku o 
    tehničkim normativima za projektovanje i izvođenje radova na temeljenju 

    građevinskih objekata a detaljno tretiran u tački 9 elaborata.  
 
9. Generalno, postoje svi povoljni geotehnički uslovi za fundiranje i izgradnju 

    novoprojektovanog apart-hotela 2Su+P+2+Ps na katastarskoj parceli br. 1211/4 
    KO VRNJAČKA BANJA na mikrolokaciji u Vrnjačkoj Banji. 

 
                                           Autor elaborata: 
 

                                 Vojičić Ratomir, d. i. geologije  
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ISTRAŽNA BUŠOTINA B  - 1

  2prilog br. T/
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y = 

x = 

CRTAO :       Stojan Zafirovski, arh. .teh
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AC
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šk L i to lo i
     sim bol( m ) ( m )

sloja sloja        stub

(grafička oznaka)

LITOLOŠKO-GEOLOŠKI SASTAV
    PPV
  

( m )
NPV

GEOPROJEKTING

NIš

,- 0 90 0 7, 0

,- 1 60 0 7, 0

 ,- 2 20 0 6, 0

,- 0 20 0 2, 0

      32 9.84 m

 nadrobi , glino ta sa samcimaviDrC
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ISTRAŽNA BUŠOTINA B  - 2

  prilog br. T/3
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NPV :
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y = 

x = 

CRTAO :       Stojan Zafirovski, arh. .teh
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      Ratomir Vojičić, dipl. ing. geologije

Dubina Debljina
AC

( O  p  i  s     j  e  z  g  r  a ) 

 Litološki
    
 

šk L i to lo i
     sim bol( m ) ( m )

sloja sloja        stub

(grafička oznaka)

LITOLOŠKO-GEOLOŠKI SASTAV
    PPV
  

( m )
NPV

GEOPROJEKTING

NIš

,- 1 60 1 4, 0

 ,- 2 10 0 5, 0

,- 2 70 0 6, 0

,- 0 20 0 2, 0

      241.94 m

 nadrobi , glino ta sa samcimaviDrC

 ,- 3 10 0 4, 0

nagli , peskovita, braon bojeCI

humusH

Lokalnost:       
      
   

       Vrnjačka Banja
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1.  UVOD 
 
Vrnjačka  Banja  je  svakako  najpoznatija  banja  u  Srbiji,  kako  po  raznolikosti  i  lekovitim 
svojstvima  mineralnih  i  termomineralnih  izvora,  tako  i  po  brojnim  smeštajnim 
kapacitetima i pratećim sadržajima izgrađenim u funkciji bogatije turističke ponude. 
 
Dugogodišnja  tradicija  banje,  koja  datira  još  od  Rimljana  (II  ‐  IV  vek),  bazirana  je  pre 
svega  na  izuzetno  povoljnim  balneoterapetskim  odlikama  voda  koje  se  zahvataju  na 
nekoliko  izvorišta  u  samom  naselju.  U  prethodnih  četrdesetak  godina,  uložena  su 
značajna finansijska sredstva u hidrogeološka istraživanja, u okviru kojih je izbušeno više 
istražnih  bušotina  različitih  dubina,  tako  da  je  kao  krajnji  rezultat  otvoreno  nekoliko 
izvorišta koja su danas u eksploataciji, i to: "Snežnik", "Jezero", "Slatina", "Topli izvor" i 
"Beli izvor".  
 
Navedena  izvorišta  su  uređena  i  sa  njih  se  eksploatišu  vode  različitog  kvaliteta  i 
kapaciteta za potrebe velikog broja pacijenata koji banju posećuju  iz zdravstvenih, ali  i 
posetilaca koji u banju dolaze iz turističkih razloga. 
 
U  cilju  obezbeđenja  stabilnosti  izvorišta  u  pogledu  kvalitativnih  karakteristika 
zahvaćenih  voda,  kao  i  kapaciteta,  neophodno  je  u  skladu  sa  zakonskom  regulativom, 
najpre  definisati  zone  sanitarne  zaštite  sa  tačno  propisanim  merama  koje  se  moraju 
poštovati  kao  bi  se  obezbedila  adekvatna  zaštita  kaptiranih  izdani  sa  mineralnim  i 
termomineralnim  vodama.  Složeni  geološki  i  hidrogeološki  uslovi  i  izražena  tektonska 
aktivnost, ukazuju na kompleksnost problema zaštite i očuvanja postojećih izvorišta od 
negativnih uticaja, pre sve svega antropogenih faktora. 
 
Imajući  u  vidu  iznete  činjenice,  za  potrebe  preciznog  definisanja  i  izdvajanja  zona 
sanitarne zaštite  izvorišta mineralnih i termomineralnih voda u Vrnjačkoj Banji, urađen 
je Elaborat o zonama sanitarne zaštite, koji se mora u potpunosti poštovati i primenjivati 
u praksi,  kako bi se obezbedio zadovoljavajući stepen zaštite izvorišta. 
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Konkretne  mere  koje  se  moraju  preduzimati,  odnose  se  na  kompletno  uređenje 
infrastrukture  (vodovodna  i  kanalazicaiona  mreža)  koja  treba  da  bude  dovoljnog 
kapaciteta  za  uredno  funkcionisanje  sadašnjeg  ali  i  budućeg  broja  stanovnika  u  banji. 
Pored  infrastrukuture,  veoma  je  važna  kontrolisana  i  planska  gradnja  poslovnih  i 
stambenih  objekata,  izrada  novih  istražnih  bušotina  i  eksploatacionih  bunara  u  užoj 
gradskoj  zoni,  za  različite  namene,  od  vodosnabdevanja  sa  sanitarne  potrebe,  preko 
upotrebe za grejanje objekata, ali i za balneoterapeutske i sportsko rekreacione svrhe.  
 
Konkretno,  u  praksi  to  znači  da  projektna  dokumentacija,  bilo  ona  građevinska  za 
izgradnju  objekata  različite  namene  ili  geološka  za  potrebe  vodosnabdevanja  takvih 
objekata, obavezno mora sadržati stručni komentar i mišljenje geologa, da li postoji bilo 
kakav  negativan  uticaj  planiranih  aktivnosti  na  postojeća  ili  potencijalna  izvorišta  u 
pogledu narušvanja kvaliteta voda i njihovog kapaciteta.  
 
U  skladu  sa  pethodnim  navodima,  za  potrebe  izgradnje  Apart‐hotela  “Belladdona”  na 
K.P.  1211/4  KO  Vrnjačka  Banja,  urađen  je  ovaj  elaborat,  kojim  su  obrađeni  uslovi  za 
njegovu  izgradnju,  sa  aspekta  uticaja  na  režim  eksploatacije  mineralnih  voda,  sa 
posebnim osvrt na  izvorište “Topli Izvor”. 
 
Elaborat je uradio Željko Ćirić, dipl. inž. geologije iz preduzeća AQUA PRO ENERGY d.o.o. 
iz Beograda. Sastoji se od 12 strana teksta, 1 slike, 1 tabele i 4 grafička priloga. 
 
     
2.  LOKACIJA I NAMENA OBJEKTA NA KP 1211/4 
 
Na K.P. 1211/4 KO Vrnjačka Banja, planira se izgradnja objekta hotelskog tipa, spratnosti 
2Su+P+2+PS, za koji će se pre izgradnje pribaviti sva neophodna dokumentacija. 
 

Predmetna  parcela  je  vlasništvo  Društva  za  proizvodnju,  usluge  i  promet  ''TODOR'' 
D.O.O.  iz Beograda. Površina parcele  je 1166 m2  i na nju se pristupa  iz uluce 8 marta. 
Parcela se prostire pravcem SZ‐JI; teren je nagnut prema severozapadu, visinska razlika 
između dve najudaljenije tačke na parceli je oko 12.85 m (6.80 m na delu parcele u zoni 
hotela). 

. Položaj predmetne parcele je dat u prilogu 1. Objekat se nalazi na udaljenosti od oko 
50 m od izvorišta "Snežnik".  
 
3.  OSNOVNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA NA KP 1211/4 
 
Projektovani  objekat  je  apartmanskog  tipa,  spratnosti  2Su+P+2+PS.  Na  svakom  od 
spratova planira se izgradnja stanova apartmana različitih karakteristika u zavisnosti od 
položaja  sprata.  Ukupan  broj  planiranih  apartmana  iznosi  20.  Numerički  pokazatelji 
planiranog Apart‐Hotela “Belladdona” prikazani su u tabeli 1. 
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Projektovani  objekat  biće  slobodnostojeći  i  postavljen  u  skladu  sa  povoljnim 
orijentacijama u odnosu na funkcionalno rešenje i uslove lokacije.  
 
Osnovna  konstrukcija  predstavljaće  sklop  od  tvrdog  i  standardnog  građevinskog 
materijala –armirani beton i giter blokovi na cementnom malteru, a svi detalji u okviru 
statičkog proračuna za objekat su usklađeni sa elaboratom geotehničkih uslova. 
 
 
Tabela 1.  Numerički pokazatelji budućeg apart‐hotela “Belladdona” 

spratnost 2Su+P+2+PS

Bruto površina u 
skladu sa SRPS 
U.C2.100.2002 / 
Broj smeštajnih 

jedinica 

SUTEREN 2 (NIVO -2) 
233,90 m2 

- 

SUTEREN 1 (NIVO -1) 
338,33 m2 

2 

PRIZEMLJE 
331,56 m2 

4 

I SPRAT 
411,84 m2 

5 

II SPRAT 
439,32 m2 

5 

POVUČENI SPRAT 
419,95 m2 

4 

BRGP UKUPNO 2.174,90 m2 

BRGP nadz.etaža 1.602,67 m2 

UKUPNO smešt.jedinica 20 

Gabarit horizontalne projekcije 494,05 m2 

 

Projektovani presek objekta na KP 1211/4 dat je na slici 1.  

 

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

 

Način  obrade:  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, zidani, od kamena ili od betona (uz 
oblaganje kamenim pločama, veštački ili prirodni kamen), 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 
kao nisko, parterno zelenilo  ‐ slobodne zelene,  travne  i cvetne površine. Sve planirane 
zelene  površine  u  daljoj  fazi  razrade  projekta  oblikovati  kao  dekorativne,  sa 
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reprezentativnim  i  školovanim sadnicama visoke drvenaste  listopadne vegetacije,  lisno 
dekorativnim  i  cvetnim  formama  listopadnog  i  zimzelenog  žbunja,  sezonskog  cveća  i 
travnatih  površina.  Prilikom  formiranja  travnjaka  voditi  računa  o  ekspoziciji  (da  li  je 
pretežno osunčana ili u senci) što će odrediti odabir travne smese. Predvideti sistem za 
zalivanje.  Sadnju  visoke vegetacije  izvesti  na propisanom udaljenju od  trasa  instalacija 
tehničke infrastrukture. 

 

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

 

 
Slika 1. Projektovani ipresek objekta na KP 1211/4  

 
 

4.  GEOLOŠKE  I  HIDROGEOLOŠKE  KARAKTERISTIKE  TERENA  U  UŽOJ  OKOLINI 
KATASTARSKE PARCELE BROJ 1211/4 

 
Geološke karakteristike 
 
U  geološkoj  građi  uže  okoline  objekta  na  KP  1211/4,  učestvuju  tvorevine  paleozoika, 
mezozoika, neogena i kvartara, odnosno: liskunoviti škriljci, kalkšisti i amfiboliti, kalkšisti, 
mermeri  i mermerisani krečnjaci,  serpentiniti  i harcburgiti,  zatim kredni  fliš, miocenski 
sedimenti i terasne naslage, što je prikazano na hidrogeološkoj karti (prilog 2). U ovom 
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poglavlju  će  se  ukratko  prikazati  osnovne  geološke  karakteristike  terena  u  okolini 
objekta koji je predmet ovog dokumenta, kako bi se stekao uvid u geološu građu datog 
terena i njegove hidrogeološke odlike. Na bazi prikupljenih i analiziranih podataka, mogu 
se doneti važni zaključci u pogledu eventualnog negativnog uticaja  izgradnje hotela na 
datoj parceli. 
 
Paleozoik (Pz)  
 
Liskunoviti škriljci, kalkšisti i amfiboliti (F) 
 
Liskunoviti  škriljci,  kalkšisti  i  amfiboliti,  kao  jedinstven  kompleks,  prostiru  se  istočno  i 
južno od predmetne  lokacije, a karakteristični  su po  tome što se kalkšisti  sreću u vidu 
konkordantnih proslojaka i sočiva u okviru škriljaca. Škriljci su pretežno tankoslojeviti, do 
listasti.  U  inženjersko‐geološkom  pogledu,  u  površinskim  delovima  su  veoma 
promenljivi,  tako  da  ih  ima  od  čvrstih  i  kompaktnih,  do  potpuno  degradiranih  i 
izmenjenih u  tolikoj meri da su  iverasto raspadnuti. U njima se često sreću nepravilne 
žice i sočiva kvarca različitih dimenzija. 
 
Na kontaktu sa serpentinitima,  liskunoviti škriljci su  jako  izmenjeni,  tako da se osnovni 
sastojci  stenske mase mikroskopski  ne mogu  identifikovati.  To  se  lepo  vidi  u  samom 
koritu  Vrnjačke  reke.  Petrografskom  odredbom  utvrđeno  je  da  se  radi  o  sedimentnoj 
steni,  koja  predstavlja  prelaz  između  peščara  i  alevrolita.  Zapažene  dijagenetske  i 
metamorfne promene, kao i  izražena lineacija sastojaka koji učestvuju u građi osnovne 
stenske  mase  govore  da  se  radi  o  škriljcima  koji  su  na  kontaktu  sa  serpentinitima 
pretrpeli znatne izmene.  
 
Ove  stenske  mase  nabušene  su  tokom  izrade  nekoliko  istražnih  bušotina  i  istražno‐
eksploatacionih bunara u užem području Vrnjačke Banje.  
 
Kalkšisti, mermeri i mermerisani krečnjaci (M)  
 
Ove  stenske  mase  nisu  prisutne  na  površini  terena  obuhvaćenom  hidrogeološkom 
kartom (prilog 2), ali se javljaju u vidu sočiva južno od predmetne lokacije. Po habitusu 
su  veoma  različiti. Mogu  biti:  kalkšisti,  bankoviti mermeri  i mermerisani  krečnjaci,  do 
pravi mermeri. 
 
Ove  stene  su  se  razvile  u  okviru  više  tj.  mlađe  serije metamorfnog  kompleksa,  ali  se 
danas  nalaze  u  obliku  konkordantnih  proslojaka,  sočiva  i  blokova  u  okviru  sericitsko  ‐ 
hloritskih škriljaca. To je svakako posledica burne geološke istorije ovog terena. 
 
Kalkšisti su slojeviti do bankoviti, tamno sive boje. Čvrsti su i kompaktni sa nepravilnim 
žicama  kalcita,  milimetarskih  dimenzija.  Debljina  proslojaka  i  sočiva  se  kreće  u 
granicama od 0,1 do 2,0 m. 
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Mermeri  su  svakako  najznačajnija  jedinica  u  okviru  ovog  paketa.  Odlikuju  se  visokim 
kristalinitetom. U njihov  sastav ulaze kalcit  i dolomit, a prema veličini  zrna postoje  svi 
prelazi  od  sitnozrnih  do  vrlo  krupnozrnih  varijeteta.  Tektonski  pokreti  su,  zajedno  sa 
hemijskim  procesima,  uslovili  stvaranje  mnogobrojnih  pukotina  i  kaverni  različitih 
dimenzija zbog čega se ove stene odlikuju dobrim kolektorskim osobinama. 
 
U samoj Vrnjačkoj Banji, nabušeni su mermeri u više navrata na različitim dubinama. Ta 
nepravilnost  u  prostornom  rasporedu mermera  je  uzrokovana  intenzivnim  tektonskim 
procesima  koji  su  se  odigrali  u  geološkoj  istoriji  ovog  terena  i  potvrđuje  ranije  iznetu 
tezu o načinu pojavljivanja ovih stena. 
 
Serpentiniti (Se), gabrovi i harcburgiti (σ) 
 
Serpentiniti su otkriveni  južno i  jugozapadno od predmetne lokacije. Površinski su  jako 
izmenjeni ‐ alterisani, izbeljeni i limonitisani, tako da su trošni i raspadnuti, svetlo zelene 
boje.  U  dubljim  delovima  su  čvršći  i  kompaktniji,  znatno  svežiji  i  tamno  zelene  boje. 
Ispresecani  su  većim  brojem  haotično  raspoređenih  žica  magnezita,  milimetarskih 
dimenzija. Na kontaktu sa škriljcima jako su izmenjeni. Ove izmene se u serpentinitima 
manifestuju na taj način što je stenska masa jače silifikovana, čvrsta i kompaktna.  
 
Kao  pratioci  serpentinita,  javljaju  se  harcburgiti,  koji  su  u  nekim  delovima  delimično 
serpentinisani. Na terenu prikazanom hidrogeološkom kartom prisutni su na površini. 
 
Gabrovi  nisu  registrovani  na  površini  izdvojenog  terena,  ali  je  istražnim  bušenjem 
njihovo  prisustvo  utvrđeno  na  različitim  dubinama  na  nekoliko  lokaliteta  na  području 
banje.  
 
Mezozoik (Mz) 
 
Fliš (K1

3+4) 
 
Čine  ga  alevroliti  i  peščari  u  čestom  smenjivanju,  pa  je  njihovo  izdvajanje  veoma 
otežano,  često  gotovo  nemoguće.  Na  površini  terena  su  zastupljeni  zapadno  od 
predmetne lokacije. 
 
Neogen (Ng) 
 
Miocen (M1?) 
 
Miocenske  naslage  su  prisutne  u  severozapadnim  delovima  terena  prikazanog  na 
hidrogeološkoj karti  (prilog 2). U  litološkom pogledu miocene naslage predstavljene su 
vulkanogeno‐sedimentnom serijom koju čine gline, lapori, konglomerati i tufovi. 
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Gline  predstavljaju  najmlađi  litološki  član.  Veoma  su  heterogene,  tako  da  ih  ima  od 
laporovitih,  preko  peskovitih  do  šljunkovitih.  Slojevite  su,  najčešće  horizontalne  do 
subhorizontalne. U pripovršinskim delovima terena su limonitisane i mekane. 
 
Lapori  su veoma  retko  šljunkoviti  i  peskoviti. Često  se može u njima  zapaziti  kalcijum‐
karbonat u vidu konkrecija, ili praha.  
 
Konglomerati  su  različiti,  od  krupnozrnih  i  izmenjenih  mekanih  serpentinita,  jako 
limonitisanih peščara, do degradiranih, mekih, ili trošnih, sa sastavom koji se teško i pod 
mikroskopom može sa sigurnošću odrediti.  
 
Tufovi predstavljaju najstarije sedimente kenozoika. To su hloritsko‐kalcitski tufovi, uvek 
hidrotermalno  izmenjeni.  Veličina  odlomaka  je  promenljiva,  od  nekoliko  do  80 
centimetara.  U  pripovršinskim  delovima  terena  piroklastične  tvorevine  su  potpuno 
raspadnute  i  trošne,  a  u  dubljim  delovima  čvršće  i  kompaktnije.  Najverovatnije 
odgovaraju miocenskoj starosti. 
 
Kvartar (Q) 
 
Rečna terasa (t2) 
 
Terasne naslage se  javljaju u neposrednoj blizini parcele 1211/4,  i  to u dolini Vrnjačke 
reke. U ovim sedimentima zapažena je izvesna pravilnost u vertikalnom profilu. Najniži 
delovi  terasnih  sedimenata  izgrađeni  su  od  zaobljenih,  vrlo  heterogenih  šljunkova,  a 
preko njih  leže peskovi  i gline. Na mnogim mestima ovi  terasni sedimenti pokriveni su 
mlađim kvatrarnim tvorevinama. 
U  sklopu  geomehaničkh  ispitivanja  na  KP  (1211/4)  za  potrebe  fundiranja  i  izgradnje 
objekta, utvrđen  je  sastav  terena u okviru ove  facije  sedimenata. Navedene  radove  je 
izvelo preduzeće "Geoprojekting" d.o.o. iz Niša. 
 
U okviru terenskih istražnih radova izvedeno je:  
 
‐ istražno geotehničko bušenje dve bušotina prečnika 131 mm do dubina od 3,0 m,  

‐ kontinualno jezgrovanje nabušenog tla,  

‐ kartiranje jezgra istražnih bušotina,  
 
Terenskim  istražnim  radovima  nije  konstatovana  pojava  podzemne  vode  što  je  u 
konkretnom predstavljalo povoljnost kod fundiranja objekta.  
 
Makroskopskim kartiranjem nabušenog jezgra i upoređivanjem sa rezultatima dobijenih 
laboratorijskim  putem,  utvrđen  je  sledeći  litološki  sastav  terena  području  parcele 
1211/4 (prilog 3): 
‐  humus (0 ‐ 0,2 m) 

‐  glina peskovita, braon boje (0,2 – 1,6 m)  
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‐  drobina glinovita (1,6‐2,1 m) 

‐  drobina sa samcima (2,1 ‐2,7 m) 

‐  škriljac dezintegrisan (2,7 – 3,1 m)  

 
Sa  hidrogeološkog  aspekta,  a  po  svojoj  funkcionalnosti,  ispitivani  teren  izgrađuju: 
vodonepropusne  stene  predstavljene  glinama  i  glinovitom  drobinom.  U  pogledu 
inženjersko‐geoloških  karakteristika,  ispitivani  teren  predstavlja  stabilnu  i  povoljnu 
sredinu  za  građenje  jer  nema  pojava  inženjersko‐geoloških  nestabilnosti  (kliženje, 
rušenje,  odroni  i  sl.).  Isto  tako,  nema  uslova  za  eventualni  nastanak  konkretnih 
savremenih procesa. 
 
Hidrogeološke karakteristike 
 
Pored  opisa  geološke  građe,  u  ovom  poglavlju  će  se  ukratko  prikazati  hidrogeološke 
karakteristike  terena  obuhvaćene  hidrogeološkom  kartom  i  hidrogeološkim  profilom 
(prilozi 2 i 4).  
 
Za  pravilno  izdvajanje  zastupljenih  tipova  izdani,  daće  se  ocena  svake  od  izdvojenih 
litoloških  jedinica.  Kao  što  je  već  rečeno,  najstarije  stene  na  izdvojenom  terenu  su 
paleozojski  liskunoviti  škriljci  i  amfiboliti,  u  okviru  kojih  se  javljaju  sočiva,  odnosno 
proslojci  mermera  debljine  10‐60  m,  u  kojima  cirkulišu  podzemne  vode.  Navedeni 
heterogeni kompleks se zbog postojanja sistema pukotina  i  rasednih zona u kojima su 
akumulirane značajne količine podzemnih voda, može izdvojiti kao pukotinski tip izdani.  
 
Dreniranje  izdani  se  vrši  prirodnim  putem,  preko  izvora  male  izdašnosti  i  veštački, 
pomoću  istražno‐eksploatacionih  bunara  različitih  dubina  (lokalitet  ”Slatina”  ‐  dubina 
bunara  oko  40 m,  ”Beli  izvor”  ‐  dubina  bunara  602 m,  Topli  izvor  300 m.  Predmetna 
parcela 1211/1 se nalazi u neposrednoj blizini "Tolog izvora". 
 
Izdašnosti bunara koji kaptiraju  izdan formiranu u okviru paleozojske škriljave serije su 
različite i kreću se od ~0,24 l/s (”Slatina”) do ~3 l/s (Beli izvor). 
 
U okviru ove izdani su akumulirane veoma kvalitetne mineralne vode koje se koriste pre 
svega u lekovite svrhe. 
 
Serpentiniti  i  gabrovi  su  takođe  važni  sa  hidrogeološkog  aspekta,  a  odlikuju  se 
pukotinskom poroznošću koja omogućava cirkulaciju mineralnih voda, o čemu svedoče 
pojave, kako na "Toplom izvoru" i “Snežniku”, tako i na “Borjaku”. Serpentiniti su veoma 
tektonizirani,  što  se  pozitivno  odražava  na  ukupne  filtracione  karakteristike,  odnosno, 
utiče  na  intenzivniju  cirkulaciju  voda.  Prema  tim  karakteristikama,  izdan  u  okviru 
serpentinita, gabrova i harcburgita je izdvojena kao pukotinski tip.  
 
Kredna,  flišna serija  sedimenata  i miocenska serija  sedimenata, odnosno gline,  lapori  i 
konglomerati,  kao  i  tufovi,  predstavljaju  slabo  vodopropusnu  sredinu.  U  njima  se, 
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naravno, mogu akumulirati izvesne količine podzemnih voda, naročito u plićim delovima 
terena,  koje  ne  predstavljaju  poseban  značaj.  Praktično,  kada  su  u  pitanju mineralne, 
odnosno termomineralne vode na području Vrnjačke Banje, ove litostratigrafske jedinice 
predstavljaju “bezvodne” stene i svrstane su u uslovno “bezvodne” delove terena.  
 
Najmlađi  litološki  članovi,  terasne  naslage  šljunkova,  peskova  i  glina,  svrstane  su  u 
zbijeni tip izdani. U njima su akumulirane malomineralizovane vode. 
 
Hidrogeološke  prilike  na  mikrolokaciji,  tj.  na  samoj  parceli,  uslovljene  su  litološkim 
sastavom postojećih stenskih masa i njihovim filtracionim karakteristikama.  
 
Sa  hidrogeološkog  aspekta,  na  predmetnoj  parceli,  do  dubine  od  1,6  m,  prisutne  su 
vodonepropusne stene predstavljene prašinastim glinama i glinama sa samcima šljunka. 
Ispod površinskog vodonepropusnog sloja, zaležu skriljci koji su do oko 40 m kompaktni i 
sa  pukotima  koje  su  zapunjene  karbontanim  vezivom,  tako  da  se  ovaj  paket  može 
smatrati  hidrogeološkim  izolatorom.  Na  dubinama  ispod  40  m  javljaju  se  ispucali  i 
vodonosni serpentiniti. 
 
 
5.  UTICAJ OBJEKTA NA KP 1211/4 NA REŽIM EKSPLOATACIJE MINERALNIH VODA U 

VRNJAČKOJ BANJI 
   
Projektovani objekat na KP 1211/4, gradće je na vodonepropusnim glincima, laporcima i 
peščarima koje se  javljaju do dubine od oko 70‐ak m. U podini navedenih sedimenata, 
zaležu serpentinitske mase u kojima je na dubinama preko 120 m, formiran pukotinski 
tip izdani sa mineralnim vodama koje se eksploatišu bunarom na izvorištu "Topli izvor". 
 
Sa  hidrogeološkog  aspekta,  postojanje  vodonepropusnih  slojeva  na  površini  terena, 
veoma je bitno sa aspekta zaštite vodonosnih slojeva u njihovoj podini, koju, kao što je 
već rečeno čine serpentiniti.  
 
Kompletni  delovi  temelja  stambenog  objekta,  biže  izgrađen  u  seriji  vodonepropusnih. 
Ove  činjenice  su  veoma  važne  kako  u  pogledu  stabilnosti  samog  objekta,  tako  i  zbog 
sprečavanja eventualnog zagađenja već pomenute izdani. 
 
Imajući u vidu činjenicu da je objekat na KP 1211/1 apartmanskoh tipa, i da je pri tome 
biti  priključen  na  gradsku  kanalizacionu mrežu,  sa  sigurnošću  se može  zaključiti,  da 
bilo  kojim  aktivnostima  na  datoj  parceli,  u  skladu  sa  namenom  samog  objekta,  ne 
postoji mogućnost  negativnog uticaja na  režim mineralnih  voda u okolini.  Tu  se  pre 
svega misli na  izvorište "Topli  izvor",  jer su ostali  izvori na znatno većoj udaljenosti  i 
formirani u drugačijim geološkim uslovima. 
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6.  PREVENTIVNE  MERE  U  DRUGOJ  ZONI  SANITARNE  ZAŠTITE  IZVORIŠTA 
MINERALNIH VODA 

 
Prema  Pravilniku  o  načinu  određivanja  i  održavanja  zona  sanitarne  zaštite  izvorišta 
vodosanbdevanja (Sl. glasnik RS broj 92/2008), definišu se tri zone i to: 
 
‐ zona neposredne zaštite (I zona) 
‐ zone uže zaštite (II zona) 
‐ zona šire zaštite (III zona)  
 
Po  navedenom  pravilniku,  u  okviru  izdvojenih  zona,  propisane  su  mere  za  njihovo 
održavanje. 
 
Druga  zona  zaštite  ‐  uža  zona  sanitarne  zaštite  izvorišta  mineralnih  voda  u  Vrnjačkoj 
Banji,  formirana  je  u  proširenom  području  oko  izvorišta  u  skladu  sa  geomorfološkim, 
tektonskim, geološkim i hidrogeološkim karakteristikama terena. 
 
Osim propisanih mera zaštite u užoj zoni se kroz namenu površina i načinom korišćenja 
zemljišta  vrši  rezervacija  prostora  za  potrebe  bušenja,  izgradnje  infrastrukture, 
obezbeđenja i eventualne izgradnje novih biveta. 
 
Prema  članu  28.  navedenog  pravilnika,  u  zoni  II  se  ne  mogu  graditi  ili  upotrebljavati 
objekti  i  postrojenja,  koristiti  zemljište  ili  vrđiti  druge  delatnosti,  ako  to  ugrožava 
zdravstvenu ispravnost vode na izvorištu, i to: 
1.  izgradnja ili upotreba objekata i postrojenja, korišćenje zemljišta ili vršenje druge 

delatnosti iz člana 27 pravilnika: 
1.1.  trajno podzemno i nadzemno skladištenje opasnih materija i materija koje 

se ne smeju direktno ili indirektno unositi u vode 
1.2.  proizvodnja,  prevoz  i  manipulisanje  opsanim  materijama  i  materijalima 

koje se ne smeju direktno ili indirektno unositi u vode 
  1.3.  komercijalno skladištenje nafte i naftnih derivata 
  1.4.  ispuštanje  otpadne  vode  i  vode  koja  je  služila  za  rashlađivanje 

industrijskih postrojenja 
  1.5.  izgradnja saobraćajnica bez kanala za odvod atmosferskih voda 
  1.6.  eksploatacija nafte, gasa, radioaktivnih materija, uglja i mineralnih sirovina 
  1.7.  nekontrolisano  deponovanje  komunalnog  otpada,  havarisanih  vozila, 

starih  guma  i  drugih materijala  iz  kojih  se mogu osloboditi  zagađujuće materije 
ispiranjem ili curenjem 

  1.8.  nekontrolisano krčenje šuma 
  1.9.  izgradnja i korišćenje vazdušne luke 
  1.10.  površinski  i  podpovršinski  radovi, miniranje  tla,  prodor  u  sloj  koji  zastire 

podzemnu  vodu  i  odstranjivanje  sloja  koji  zastire  vodonosni  sloj,  osim  ako  ti 
radovi nisu u funkciji vodosnabdevanja 

  1.11.  održavanje auto i moto trka 
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2.  stambena gradnja 
3.  upotreba hemijskog đubriva, tečnog i čvrstog stajnjaka 
4.  upotreba pesticida, herbicida i insekticida 
5.  uzgajanje, kretanje i ispaša stoke 
6.  kampovanje, vašari i druga okupljanja ljudi 
7.  izgradnja i korišćenje sportskih objekata 
8.  izgradnja i korišćenje ugostiteljskih i drugih objekata za smeštaj gostiju 
9.  produbljivanje korita i vađenje šljunka i peska 
10.  formiranje novih grobalja i proširenje kapaciteta postojećih 
 
U  slučaju  parcele  broj  1211/4  kod  izvorišta  "Topli  izvor",  na  kojoj  se  planira  izgradnja 
stambenog objekta tipa spratnosti 2Su+P+2+PS, od svih navedenih mera i aktivnosti, na 
dati slučaj se odnosi samo tačka 2 (stambena izgradnja). Ostale aktivnosti sa spiska nisu 
planirane, niti postoje objektivni uslovi za njihovu realizaciju na parceli 1211/4. 
 
U  prethodnom  poglavlju  su  detaljno  obrađeni  geološki  i  hidrogeološki  uslovi,  uz 
obrazloženje da tokom planirane izgradnje, a kasnije i eksploatacije objekta, ne može 
doći do negativanog uticaja na režim mineralnih, ali i običnih voda.   
 
Ukoliko se u budućnosti ukaže potreba za dodatnim radovima na predmetnom objektu 
ili  na  parceli  1211/4,  mora  se  dobiti  stručno  mišljenje  hidrogeologa  o  eventualnom 
uticaju takvih aktivnosti na režim mineralnih i običnih voda. 
 
Osim toga, na delu parcele koji nije pokriven objektom, nije dozvoljeno bušenje istražnih 
bušotina i bunara za bilo koje namene, bez prethodno dobijenog mišljenja stručnih lica 
da se takvim radovima neće narušiti režim mineralnih voda na postojećim izvorištima.  
 
Tokom  izvođenja  radova  na  izgradnji  objekata  na  predmetnoj  parceli  1211/4  treba 
preduzeti sledeće mere tehničke zaštite. 
 

1. Na mikrolokaciji izvođenja radova ne seme se vršiti servisiranje i remontovanje 

mašina sredstava i opreme. 

2. Na mikrolokaciji radova zabranjeno je vršiti odlaganje bilo kakvih derivata nafte 

ili drugih pogonskih goriva, ili formiranje bilo kakve deponije; 

3. Tokom izvođenja građevinskih radova, potrebno je preduzeti sve mere kako bi 

se sprečilo izlivanje goriva, maziva i drugih štetnih i opasnih materija;   

4. Ukoliko  iz  bilo  kojih  razloga  dođe  do  havarijskog  izlivanja  goriva  ulja  i  slično 

obavezno je uklanjanje dela zagađenog zemljišta i njegova zamena; 

5. Zabranjeno  je  ugrožavanje  biodiverziteta,  geodiverziteta  i  predeonog 

diverziteta opasnim i štetnim materijama i sredstvima, otpadom i građevinskim 

materijalom  na  predmetnom  području,  a  njihovo  korišćenje,  uklanjanje  i 
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deponovanje  mora  biti  u  skladu  sa  važećom  zakonskom  regulativom  i 

normativnim aktima lokalne samouprave; 

6. Ukoliko  u  toku  radova  pronađe  geološka  ili  paleontološka  dokumenta  (fosili, 

minerali, kristali  I dr.) koja bi mogla predstavljati zaštićenu prirodnu vrednost, 

nalazač  je  dužan  da  prijvi Ministarstvu  za  zaštitu  životne  sredine    u  roku  od 

osam dana kao i da preduzme sve mere zaštite od uništenja, oštećenja ili krađe 

do dolaska ovlašćenog lica; 
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istražno-eksploatacioni bunar sa mineralnim vodama

ELABORAT O PROCENI UTICAJA IZGRADNJE STAMBENOG
OBJEKTA NA KP 1211/4 KO VRNJAČKA BANJA NA REŽIM

EKSPLOATACIJE MINERALNIH VODA
IZVORIŠTA «TOPLI IZVOR»

jun 2021. god.
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«TODOR» d.o.o.
Knez Mihajlova 27

Beograd


	Prema Pravilniku o klasifikaciji objekata (“Sl.glasnik RS”, br.22/2015), objekat se svrstava u kategoriju V, klasifikacioni br. 121112 - “Hoteli, moteli, gostionice sa sobama, pansioni i slične zgrade za noćenje gostiju, s restoranom ili bez njega, preko 400 m2 ili P+2”

