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ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ
1. Министарство унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације у Краљеву бр. 09.16.1 

бр.217-8553/22 од 26.05.2022.год.
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I:1407-2022 од 04.05.2022.
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На основу Закона о планирању и изградњи објеката („Сл.гласник бр. 72/09, 81/09-испр., 64/10-
Одлука  УС,  24/11,  121/12,  42/13-Одлука  УС,  50/13-Одлука  УС,  98/13-  Одлука  УС,  132/14  и
145/14, Закон о изменама и допунама Закона о Планирању и изградњи 83/2018, 31/2019 и
37/2019-др. закон и 9/2020, 52/2021)

РЕШЕЊЕ

којим се одређује Одговорни урбаниста за израду Измене и допуне Урбанистичког пројекта за
изградњу, 

на  К.П. бр. 714/1 К.О. Врњачка Бања, за Инвеститора
 Пецић Соња из Врњачке Бање и  ПД "MP ING 1973" д.о.о. из Врњачке Бање

Одговорни урбаниста:

Марина ДУЊИЋ  , дипл.инг.арх.  урб.    бр.лиц.  200 0622 04  

Урбанистички пројекат се израђује на подлогама достављених од стране "МГ-МАП" Трстеник.
Идејно  Архитектонско  решење  које  је  саставни  део  Урбанистичког  пројекта  израдиo  je
одговорни пројектант Марина Дуњић, д.и.а. лиц.бр. 300 7442 04.

Врњачка Бања                                                                                       директор
МАЈ 2022.

                         
                                                              Марина ДУЊИЋ, дипл.инг.арх.урб.



На основу   Закона  о  планирању  и  изградњи  објеката  („Сл.гласник  бр.  72/09,  81/09-испр.,
64/10-Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13- Одлука УС, 132/14 и
145/14, Закон о изменама и допунама Закона о Планирању и изградњи 83/2018, 31/2019 и
37/2019-др. закон и 9/2020, 52/2021)

ИЗЈАВА

којим  се  потврђује  да  је  Измена  и  допуна  Урбанистичког пројекта  израђена у  складу  са
Законом о планирању и изградњи објеката („Сл.гласник бр. 72/09, 81/09-испр., 64/10-Одлука
УС, 24/11, 121/12, 42/13-Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13- Одлука УС, 132/14 и 145/14, Закон
о изменама и допунама Закона о  Планирању и изградњи 83/2018,  31/2019  и 37/2019-др.
Закон  и  9/2020,  52/2021),  ПРАВИЛНИКОМ  О  САДРЖИНИ,  НАЧИНУ  И  ПОСТУПКУ  ИЗРАДЕ
ДОКУМЕНАТА ПРОСТОРНОГ И УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНИРАЊА („Сл.гласник РС“бр. 32/2019), као
и са ПГР Врњачка Бања („Сл.лист општине Врњачка Бања“ бр. 27/2016, 3/2019 - измена и допуна
ПГР Врњачке Бање,  29/2019 - пречишћена верзија,  55/2021 - измена и допуна 2 ПГР Врњачке
Бање) за потребе израде Урбанистичког пројекта за изградњу, на К.П. бр. 714/1 К.О. Врњачка
Бања, за Инвеститора Пецић Соња из Врњачке Бање и  ПД "MP ING 1973" д.о.о. из Врњачке
Бање 

Одговорни урбаниста:

Марина ДУЊИЋ  , дипл.инг.арх.  урб.    бр.лиц.  200 0622 04  

Урбанистички пројекат се израђује на подлогама достављених од стране "МГ-МАП" Трстеник.
Идејно Архитектонско решење које је саставни део Урбанистичког пројекта израдиo je главни
пројектант Марина Дуњић, д.и.а. лиц.бр. 300 7442 04.

Врњачка Бања                                                                                       директор
МАЈ 2022.

                         
                                                              Марина ДУЊИЋ, дипл.инг.арх.урб.





 

 

 

 

 



 ТЕКСТУАЛНИ ДЕО  УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА



ИЗМЕНА И ДОПУНА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА ЗА ИЗГРАДЊУ 
К.П.бр. 714/1 КО Врњачка Бања

1. ПРАВНИ ПЛАНСКИ ОСНОВ

Привредно друштво “MP ING 1973”доо из Врњачке Бање и Пецић Соња из Врњачке Бање,
наручили су за потребе Урбанистичко техничке разраде локације, а како је то предвиђено
планским  документом,  израду  Урбанистичког  пројекта  за   изградњу   на  Катастарској
парцели бр. 714/1 КО Врњачка Бања.
Правни и плански основ за израду овог Урбанистичког пројекта је Члан 60 до 64 Закона о 
планирању и изградњи и остали чиниоци истог основа како је доле наведено.

Правни основ за израду урбанистичког пројекта садржан је у:

 ЗАКОН О ПЛАНИРАЊУ И ИЗГРАДЊИ ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 ‐ испр.,
64/2010 ‐одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 ‐  одлука УС, 50/2013 ‐  одлука УС,
98/2013 ‐ одлука УС,  132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 и 37/2019 ‐ др. закон и
9/2020, 52/2021)

 ПРАВИЛНИК О САДРЖИНИ, НАЧИНУ И ПОСТУПКУ ИЗРАДЕ ДОКУМЕНАТА ПРОСТОРНОГ
И УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНИРАЊА („Сл.гласник РС“бр. 32/2019)

Плански основ представља:

 Измена и допуна 2 ПГР Врњачке Бање, „Сл.лист општине Врњачка Бања“ 55/2021 

За објекат су издати:  Потврда о усвајању израђеног Урбанистичког пројекта бр. 350‐74/20,
од  26.03.2020.  год.,  Локацијски  услови  бр.  ROP‐VBN‐8269‐LOC‐1/2020,  од 24.04.2020.
Грађевинска  дозвола  бр.  ROP‐VBN‐13425‐CPI‐1/2020, од  11.06.2020,  Решење о  измени
решења  о  Грађевинској  дозволи  ROP‐VBN‐13425‐CPA‐2/2020, од  28.07.2020,  Решење  о
измени решења о Грађевинској дозволи ROP‐VBN‐13425‐CPA‐5/2021, од 12.01.2022.  године.

 Измена Урбанистичког пројекта се ради у току изградње објекта.
 Према Члану 142  Закона о планирању и изградњи, задржава се све из претходног

Плана; мења се само спратност објекта, односно висина слемена и венца

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

Обухват предметног урбанистичког пројекта дефинисан је координатним тачкама постојеће
катастарске  парцеле  К.П.бр.  714/1  по  фактичком  стању  и  по  постојећим  координатним
тачкама које формирају ову грађевинску парцелу. 
Урбанистичким пројектом није предвиђена парцелација с обзиром на то да се не планира
промена величине парцеле и да је парцела наслоњена на јавно земљиште предвиђено за
пешачки  и  мирујући  саобраћај.  У  оквиру  ПГР‐а  дефинисане  се  Регулационе  линије  и
Грађевинске линије објекта. Грађевинска линија једнака је Регулационој линији па се овај
обухват из тог разлога не шири ван граница парцеле.
Парцела К.П. бр. 714/1 је уписана у лист непокретности бр.  3796 као градско грађевинско
земљиште, са правом својине, Соња Пецић 1/5, а привредно друштво “MP ING 1973”доо  из
Врњачке Бање 4/5.
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Парцела  је  оријентисана  у  правцу  северозапад  југоисток  при  чему  се  са  њене
североисточне стране простире уређена јавна површина која је крак главног шеталишта. Са
југоисточне, југозападне и северозападне стране налазе се катастарске парцеле бр. 714/2,
713/1 и 715/2 КО Врњачка Бања.
Објекат који је  изграђен на КП бр. 714/2 као и терен јавне површине испред парцеле ‐
Променаде  представљају  референтне  висине  за  пројектовање  објекта  на  предметној
парцели, при чему је већ изграђени објекат оформљен за ивичну изградњу. Остали објекти
на  парцелама  у  окружењу  нису  трајни  и  референтни  за  пројектовање  и  дефинисање
урбанистичких параметара за парцелу која је предмет овог Урбанистичког пројекта.

КООРДИНАТЕ ГРАНИЧНИХ ТАЧАКА ОБУХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКАТА 

1. Y=7491787.41  X=4830815.53
2. Y=7491791.58  X=4830813.90
3. Y=7491805.53  X=4830807.87
4. Y=7491807.16  X=4830807.18
5. Y=7491815.41  X=4830803.73
6. Y=7491818.62  X=4830819.36
7. Y=7491793.52  X=4830830.59

Ширина  фронта  парцеле  је  27,5м,  а  дубина  парцеле  је  ~16,0м.  Пад  терена  на  јавној
површини  дужином  фронта  локације  износи  ~90цм.  На  удаљењу  од  9,0м  на
северозападном делу парцеле налази се приступна саобраћајница дефинисана Регулацијом
из  ПГР‐а,  која  се  ослања  на  јавну  површину‐трг  на  катастарској  парцели  бр.  720/20  на
предњем фронту локације.

УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (НАМЕНА, РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА, ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, НАЧИН 
РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ)

3.1 НАМЕНА ПРОСТОРА 
Намена простора у обухвату овог урбанистичког пројекта произилази директно из Измена и
допуна 2 ПГР Врњачке Бање, „Сл.лист општине Врњачка Бања“ 55/2021, и налази се у зони
туристичко комерцијалног  центра  ,,Центар 3''.  Полазни урбанистички параметри који  су
дефинисани за зону Центар 3 ослањају се на опис зоне Центар 2, а за ову парцелу постоје
посебне одредбе за смернице у урбанистичком пројектовању које се односе на максималну
заузетост  на  парцели.  Ha ову  парцелу  се  односе  и  остале  одредбе  ПГР  –а  о
компатибилностима. Такође, У ПГР‐у постоје посебне одредбе за висину (могућу спратност):

"ЗОНА  ЦЕНТАР 3  (Ц3) ТУРИСТИЧКО УГОСТИТЕЉСКИ ЦЕНТАР
Ово је зона централних функција традиционалног језгра Врњачке Бање са формираном/ препознатљивом  урбаном структуром блока,
који је потребно комплетирати.
За сваки од блокова за које се препоручује конкурс ‐ обавезно је урадити Урбанистички пројекат са најмање 3 предложене варијанте 
решења.
Важе сва правила из зоне Ц2 осим у смислу :
 висина објеката:

o Низ објеката у Немањиној улици ‐ максимална висина венца/слемена објеката као код објекта „Слободе“  кп.бр. 825/1
к.о. Врњачка Бања (означено у граф. прилогу).

o Низ објеката у Врњачкој улици‐ПРОМЕНАДА : максимална висина венца/слемена објеката као код објекта на кп.бр. 720/1
к.о. Врњачка Бања (означено у граф. прилогу).

o Целина унутар блока (граф. прилог регулације) кп.бр.714/1 и 715/2 : максимална висина венац/слеме : 14,5 / 17,5м.
 заузетост у блоку ‐ макс.60 %
 за парцеле на углу могуће је одступање овог параметра до +20% (= макс. 72%)"
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Парцела  из  обухвата  УП‐а  је  по  намени  у  катастарском  операту  градско  грађевинско
земљиште.
Намена  парцеле  из  овог  обухвата,  односно  пре  свега  намена  објекта  је  овим   УП‐ом
односно  идејним  решењем  испројектована  за  пословање  и  становање,  а  у  складу  са
планским основима као и потребама инвеститора за изградњу.
Инвеститор је јасно дефинисао пројектни задатак, садржину објекта и намене простора, као
и  њихове  површине.  Такође  због  препоруке  за  избор  добрих  архитектонских  решења,
расписао је и затворио интерни конкурс на базним основама које користе исти потенцијал
локације  у  смислу  њеног  искоришћења  и  функционалног  решења.  Захтев  Инвеститора
спроведен је кроз 3 архитектонска решења, Овом изменом  Урбанистичког пројекта третира
се измена претходно усвојеног варијантног решења.

Ортофото локације и окружења

3.2 РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА 

ПГР‐ом је задато да се у овој зони главног центра предвиди концентрација услуга и људи са
максималном уређеношћу свих елемената простора, најбољим архитектонским решењем и
нивоом извођења. Измена Урбанистичког пројекта садржи парамтере који су усаглашени са
одредницама ИИД 2 ПГР‐а. Како је то посебним правилима грађења дефинисано, на овој
локацији примењују се правила дефинисана за целину парцела 714/1 и 715/2 унутар блока,
чија је висина венац/слеме: 14,5/17,5 m. С обзиром да се задржавају сви остали параметри,
у смислу ‐ заузетост у блоку од 69,72%, односно габарит објекта, пројектом се не користи
могуће одступање параметра заузетости за 20%. Дозвољени висински параметри из ИИД 2
ПГР‐а произвели су кроз пројекат спратност По+Пр+4+Пс, односно укупно пет надземних
етажа. У смислу вертикалне регулације испоштована је висина венца 14,5м‐ остварено је
14,25  м,  а  висина  слемена  је  пројектована  као  максимална  ‐  17,5  м.  Испоштована  је
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референтна коте јавне површине (Променаде). Однос  површина стамбеног  и  пословног
простора није дефинисан у правилима грађења у зони.  Пословни простори у објекту који
чине ~26,80% предметне изградње.За локацију је испројектован пасаж ширине 2,5‐3м ка
задњем делу парцеле,  а  сви улази за пословање и становање су пројектовани засебно.
Атрактиван стамбени простор чини ~72,76%испројетованог објекта.  Стамбени простори у
већини  су  због  своје  атрактивности  оријентисани  ка  тргу.  Тежило  се  да  се  пројектним
решењима фасаде објекта модерно обликују кроз јасне и правилне форме, без сувишне
декорације,  са  применом  материјала  који  ће  обезбедити  максимално  поштовање
енергетске  ефикасности  објекта,  трајност  фасаде,  као  и  уклапање  у  архитектонско
обликовање централног градског ткива. 

3.3 ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ И НАЧИН РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА

Приступ локацији у ширем смислу може се сагледати на приказу ширег окружења у односу
на границу обухвата, а за саму локацију која је у обухвату овог УП може се анализирати на
следећи начин:
На  северозападном  ободу  локације  налази  се  пешачко‐економска  приступна
саобраћајница, она представља јавну површину која се протеже фронтом локације. За саму
локацију ће се прибавити посебне дозволе за економско снабдевање пословних простора
по важећим прописима и општинским одлукама Општине Врњачка Бања. 
Овим се мисли да ће пословни простори када буду у функцији порибављати посебно по
потреби дозволе за снабдевање.
За ову локацију се може применити посебно правило које је дефинисано ПГР‐ом, а односи
се  на  обезбеђивање  паркинг  места  за  локације  које  су  наслоњене  на  пешачке  стазе,
променаду, јавне парковске површине и слично.  Паркирање за локацију је у оквиру овог
УП‐а као параметар дефинисан посебно за пословање а посебно за становање.
Посебно се напомиње да важећим ПГР‐ом је вођено рачуна о овој локацији и локацијама у
окружењу,  као  и  потребама  за  приступ  у  смислу  јавне  површине,  али  се  исте  јавне
површине  приступне  саобраћајнице  могу  остварити  само  након  реализације  планиране
регулације и намене из ПГР‐а.
За функционисање објекта инвеститору је  потребно укупно 24ПМ (7ПМ за пословање и
17ПМ  за  становање)  на  локацијама  по  ободу.  У  оквиру  овог  обрачуна  параметри  за
паркирање су рачунати по ПГР‐у.   С обзиром на све специфичности позиције ове локације,
за  обезбеђење  паркирања  приложиће  посебне  уговоре  са  забележбом  у  катастру  о
њиховом постојању. Саставни део документације овог Урбанистичког пројекта је Уговор о
закупу паркинг места УОП‐II:740‐2020 од 21.02.2020год, коју је потписао један суинвеститор
и  Изјава  Сагласнласности  коју  је  потписао  други  суинвеститор  бр.  УОП‐ II:742‐2020  од
21.02.2020год,  Захтев  за  упис  забележбе  бр.  952‐02‐13‐054‐8887/2020  од  21.02.2020год.
поднет у РГЗ СКН Врњачка Бања. Наведеним Уговором обезбеђено је 20 паркинг места. 
У току изградње, а на основу правила регулације која су омогућена Изменама и допунама 2
ПГР Врњачка Бања, инвеститори су прибавили катастарску парцелу бр. 360/2, КО Врњачка
Бања, чија је намена паркирање, на удаљењу од  350 м, и на њој су у поступку уређења
терена, на ком су обезбедили 6 паркинг места за потребе локације која је у изградњи на КП
бр 714/1, КО Врњачка Бања. За предметну локацију су, како то пропис налаже, оверили код
нотара овером бр. 1406‐2022. и 1407‐2022, од 04.05.2022. године Изјаву о установљавању
права ‐ терета на КП бр. 360/2, КО Врњачка Бања.
Како је  то урбанистичким параметрима за предметну локацију  дефинисано,  минимални
број  паркинг места за ову локацију је  24 ПМ, а инвеститор је  обезбедио 26 ПМ, дакле,
може, по основу Уговора о теретима везаних за закуп извршити раскид уговора о закупу за
2 паркинг места са Јавним предузећем "Нови аутопревоз и паркинг сервис Врњачка Бања",
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а уз сагласност надлежних органа.

 

Посебна одредница ИИД 2 ПГР Врњачка Бања:
"Недостајућа паркинг места из претходног става је могуће обезбедити и изван предметне парцеле на 
следећи начин :
• на другој парцели (која није удаљена више од 500 м од предметне локације) изван површине
јавне намене, уз адекватно обезбеђење терета на планирани простор за паркирање,"

3.4 ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ

За локацију су издати технички услови свих надлежних Јавних предузећа и установа. 
Специфични услови за локацију, осим горе написаних, наслеђених специфичних услова за
приступ и паркирање, за ову локацију нису издати, и нису неопходни. За локацију је кроз
планирање урбанистичком пројектом и идејним решењем решено у складу са захтевима
ПГР‐а и:

 распоред  објеката и свих елемената партерног уређења, 
 решења за неометано кретање хендикепираних лица на парцели,
 решења прикључака на све врсте инфраструктуре
 нивелационо решење површина и одвод  атмосферских вода,
 распоред  зеленила, начин уређења и одржавања
 потребни елементи противпожарне заштите на парцели

4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ
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УП ПАРАМЕТРИ НА ОСНОВУ
ПГР-а

ПАРАМЕТРИ ИЗ УП-А УП ПАРАМЕТРИ НА
ОСНОВУ ИИД 2 ПГР-а

ОСТВАРЕНИ УП
ПАРАМЕТРИ ИЗ ИЗМЕНЕ

УП-А
Парцела 714/1, КО Врњачка Бања
Планирана намена Туристичко комерцијални 

центар
"Зона центар 3"
Пословање мин. 25%, 
/компатибилне намене 
становање макс. 75%

Стамбено пословни 
објекат
Варијанта 3: 25,60% 
пословање/74,40% 
становање и остало

Туристичко угоститељски  
центар"Зона центри 3"
Компатибилна намена: 
апартмани, колективно 
становање,Проценат 
пословања није 
обавезујући параметар

Стамбено‐ пословни 
објекат
26,80% ‐ пословање
72,76% ‐ становање
0,44%‐помоћни простор

Површина парцеле
и  пропорције и
ширина парцеле Мин. 200 m2 460 m2

Минимална величина 
парцеле: 200 
m2.Инсистирати на 
правилном облику и 
пропорцијама 1:1‐1:4

460 m2

Tипологија Дозвољени су слободностојећи,
атријумски, полуатријумски и 
објекти у низу (прекинути и 
непрекинути низ)
Инсистирати на блоковкој 
форми бочне стране објеката 
према суседима могу бити 
постављене на границу 
парцеле(објекти у низу).

Једнострано,узидани,
објекат на углу

Дозвољени су 
слободностојећи, 
атријумски, 
полуатријумски и објекти 
у низу(прекинути и 
непрекинути низ)

Једнострано узидани,  
објекат на углу

Индекс заузетости На  кп.  бр.  714/1  КО  Врњачка
Бања  се  одобрава  70%
заузетости  парцеле  уз
поштовање осталих параметара
који су дати за ову зону;
70% ‐    322,0 m2

69,72% = 320,71    m2

Индекс заузетости =60%
За  парцеле  на  углу
могуће  је  одступање  од
овог  параметра  до  +20%
(=макс. 72%)
 

П за Из =320,71    m2 
Iz=69,72% 

*Није искоришћено могуће
одступање

Висина
објекта/слеме

Макс.  висина  венца /слеме:
13,5m/16,5m
Уједначавање слемена у блоку

Венац 13,7 m постојећи/
венац 13,09 ново
Слеме 15,55 m 
Постојеће/Слеме 15,55 
m ново

Максимална  висина
венац/слеме:  14,5/17,5  ‐
за посебну целину унутар
блока

Венац    ‐ 14,25 m
Слеме ‐ 17,50 m

Спратност објекта Оријентациона спратност П+3 По+Пр+3+Пс / По+Пр+4+Пс

Положај објекта‐
Грађевинске
линије

Предња страна објекта(фасада) 
мора бити постављена на 
грађевинску линију

Објекат  је постављен на
Грађевинску линију

Предња  страна  објекта
(фасада према улици или
реци)  мора  бити
постављена  на
Грађевинску линију

Објекат је постављен на 
Грађевинску линију

Растојање од 
бочне границе 
парцеле

Међусобна удаљеност 
наспрамних бочних страна 
објеката своди се на нулу – ако 
се ради о деловима објеката 
који немају зидне отворе за 
дневно осветљење

Објекат постављен на 
граници

Удаљеност  објекта  (или
дела  објекта)  који  има
зидне  отворе  за  дневно
осветљење  радних  или
стамбених  површина  за
боравак  ‐  од  бочне
границе  парцеле,  је
минимално  1/4  висине
објекта

Објекат је једнострано 
узидан  и изграђен на 
граници парцеле  

Зелене површине

/

49,12   m2  зеленило на
тлу /28,1% неизграђеног
простора 

10% на тлу

П=49,12 m2 зеленило на 
тлу /10,68% зеленила на 
тлу од целе парцеле
П=125,50 m2 уређени 
платои и стазе / 29,02% од 
целе парцеле

Паркирање Паркирање према 
критеријумима из табеле ПГР‐а
1 ПМ/100 m2 стамбеног    БРГП 
простора/14 ПМ
1 ПМ/50 m2 пословног корисног
простора/ 6 ПМ

1 ПМ/100 m2 стамбеног 
БРГП простора/14 ПМ
1ПМ/50 m2 пословног 
корисног простора/6 ПМ

Паркирање према 
критеријумима из табеле 
ПГР‐а
1 ПМ/100 m2 стамбеног   
БРГП простора/14 ПМ
1  ПМ/50  m2  пословног
корисног простора/ 6 ПМ

П=1703,23 m2 БРГП 
стамбеног простора – 17 
ПМ за становање
П=339,74 m2 корисног – 
продајног простора – 7ПМ 
за пословање
Укупно: 24 ПМ

Обавезујућа
документација

За  све  блокове  за  које  се
препоручује конкурс ‐ обавезно
је  урадити  УП  са  најмање  3
предложене варијанте

06‐1/20  ФЕБРУАР  ‐
усвојено решење број 3

Ради се измена и допуна
усвојеног  варијантног
решења број 3 

Измена и допуна 
Урбанистичког пројекта УП 
19/22 МАЈ

Посебна одредница ИИД 2 ПГР Врњачка Бања:"Недостајућа паркинг места из претходног става је могуће обезбедити и изван предметне
парцеле на следећи начин : на другој парцели (која није удаљена више од 500 м од предметне локације) изван површине јавне намене, уз
адекватно обезбеђење терета на планирани простор за паркирање"
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 НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 

Планом се предвиђа да се у овој  зони туристичке понуде на ободу централног бањског
парка посебно посвети пажња уређености елемената простора јавне површине и зеленила.
Без обзира што параметрима плана није дефинисана минимална површина зеленила на тлу
и  што  на  локацијама  у  окружењу  зеленило  у  дубини  блока  не  постоји,  овим  ИДР‐ом
предвиђено је формирање заштитног зеленог појаса према суседним локацијама у блоку,
као зеленило на тлу у проценту од  10,68% од површине целе парцеле локације односно
49,12м2.  Такође је  пројектовано да саставни део уређења терена чини 125,50м2 стаза и
платоа што износи 29,02% од површине целе парцеле. 
Посебан пројекат озелењавања локације биће израђен у поступку израде ПЗИ пројекта на 
територији обухвата. 

6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ
Новопројектовани објекат који је предмет овог Урбанистичког пројекта има могућности за 
прикључење на све врсте инфраструктуре. Начини прикључења, коридори инфраструктуре, 
као и сама места прикључења ближе су дефинисани прибављеним техничким условима за 
потребе овог Урбанистичког пројекта. 

1. Информација о локацији бр. 350‐193/22 од 13.05.2022.год.
2. Копија плана и лист непокретности
3. Министарство унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације у Краљеву бр. 09/16/1 

бр.217‐8553/22 од 26.05.2022.год.
4. ЈКП“Бањско зеленило и чистоћа“ бр.1055/1/2022 од 16.05.2022. год. 
5. „Интерклима“доо, бр.2‐1067 од 09.05.2022.год.
6. ЈКП “Белимарковац“, бр. 02‐13742 од 18.05.2022.год.
7. „Електродистрибуција Србије“, огранак Електродистрибуција Краљево, погон Врњачка Бања,

бр. 195677/2‐22 од 10.05.2022.год.
8. Општинска стамбена агенција, бр. 350‐810/22‐1 од 09.05.2022.год.
9. “Телеком Србија”ад, бр. 190626/2‐2022 од 19.05.2022.год.

7. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
За потребе изградње објекта су рађена геолошка истраживања од стране ГЕОПРОЈЕКТИНГ д.о.о. из
Ниш‐а,  а у  складу са важећим прописима. Пројектом предвиђена  конструкција биће израђена у
свему у складу са геолошким условима тла које је дефинисано као повољна и стабилна средина за
грађење.

8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ

Носивост и стабилност:
Пројектом се предвиђају све мере које обезбеђују носивост и стабилност објекта за сам објекат и
објекте у окружењу кроз примену одговарајућих конструктивних елемената за изградњу (скелетни
систем, шипови за темељне јаме и обезбеђење суседних објеката).
Заштита од пожара:
Пројектом се предвиђају мере за заштиту објекта у смислу осигурања и спречавање од пожара,
дима, ширења опасности унутар објекта и на суседне објекте. У смислу пројектовања отпорности
конструктивних елемената и материјала у потребном времену, коридора и инсталација и опреме за
заштиту од пожара.
Животна средина:
Пројектом се предвиђа примена материјала и решења за доградњу објекта који ће заштити објекат
од присуства влаге, омогућити правилно испуштање отпадних вода, одлагање отпада, и примену
материјала за изградњу који обезбеђују максималну безбедност градитеља, корисника и суседа у
смислу утицаја на животну средину.
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Безбедност и приступачност приликом употребе:
Приликом пројектовања за испуњење ових захтева водило се рачуна да се у потпуности обезбеди
лака приступачност за кориснике објекта, у смислу приступачности без икаквих
ограничења  за  децу,  инвалиде  и  старија  лица  (благе  рампе  и  димензије  комуникација),  а  са
применом максималне заштите у смислу светлосне сигнализације и фотонапонске заштите када је у
питању коришћење пасажа, дворишта, вертикалних комуникација и стамбеног
простора.
Заштита од буке:
Пројектом  су  предвиђене  мере за  испуњење  заштите  од  буке,  решења  у  смислу  груписаних
појединих функција по наменама и применом одговарајућих материјала тако да корисници објекта
имају заштиту која има омогућава коришћење свих простора у одговарајућим
условима.
Економично коришћење енергије и очување топлоте
Мере  предвиђене  кроз  овај  пројекат  обезбеђују  максималну  термичку  заштиту  објекта,
пројектовано  у  енергетској  класи  В,  примену  економичног  осветљења, коришћење  гаса  као
допунског  енергента  и  сл.,  тј  објекат  ће  испуњавати  што  је  могуће  веће  мере  енергетске
ефикасности 
Одрживо коришћење:
Пројектована  функција  објекта  има  могућност  да  се  користи  на  одржив  начин,  нарочито  због
примењених  материјала  и  решења,  у  смислу  трајности,  а  део  материјала  који  је  предвиђен
пројектом,  као  што  су  камен,  стакло и  сл,  обезбеђује  могућност  рециклаже након евентуалног
уклањања и замене материјала у протоку времена.

9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА

Објекат не потпада под мере заштите непокретних културних и природних добара по посебним
условима.

ИНСТАЛАЦИЈЕ – КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ
 Новопројектовани простори својим захтевима у смислу инсталација планирани су тако да поседују 
прикључке на све инфраструктуре. Техничким условима свих Јавних комуналних предузећа  предвиђена је
изградња  комплетне инфраструктуре која ће се односити како на проширење капацитета постојећег 
објекта тако и на формирање нових врста инфраструктуре. У објекту су пројектована контролна места за 
мерење утрошака. Посебни простои у подрумској етажи одвајају се као места за прикључење на ободу 
локације. 
Дакле, пројектима предвиђени капацитети усклађени су  у свему према издатим техничким условима од стране 
јавних предузећа.

Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта:
Марина Дуњић, д.и.а.урб., бр. лиценце. 200 0622 04
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ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 



  ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА ИДР-А











1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА

На основу члана 128.Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука
УС,  132/14,145/14,  83/2018,  31/2019,  37/2019-др.  закон,  9/2020  и  52/2021) и   одредби
Правилника  о  садржини,  начину  и  поступку  израде  и  начин  вршења  контроле  техничке
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/2019) као:

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

за израду ИДР архитектуре - који је део измене и допуне УП за изградњу на КП БР. 714/1 К.О.
Врњачка Бања, одређује се:

Марина Дуњић, дипл. инж. арх.                                                                                         300 7442 04

Пројектант: "INTERRA LAND PLAN" d.o.o, Врњачка Бања

Одговорно лице/заступник: Марина Дуњић

Потпис:

Број техничке документације: 19/22
Место и датум: Врњачка Бања, Мај 2022. год.



1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ИДР АРХИТЕКТУРЕ

Одговорни пројектант ИДР архитектуре - који је део измене и допуне УП за изградњу на КП БР.
714/1, К.О. Врњачка Бања, одређује се:

Марина Дуњић, дипл. инж.арх.

И З Ј А В Љ У Ј Е М

1 да је пројекат у свему у складу са издатим Локацијским условима, Грађевинском 
дозволом и Пројектом за грађевинску дозволу;

2 да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке за 
испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са мерама и 
препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева.

Одговорни пројектант: Марина Дуњић

Број лиценце: 300 7442 04

Потпис:

Број техничке документације: 19/22
Место и датум: Врњачка Бања, Мај 2022. године





 

 

 

 

 



ТЕКСТУАЛНА И НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА
ИДР-А



ТЕХНИЧКИ ОПИС
СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ,
К.П. БР. 714/1, К.О. ВРЊАЧКА БАЊА

ЛОКАЦИЈА
Локација  која  је  предвиђена  за  изградњу  овим  пројектом налази  се  у  централној  зони
Врњачке Бање. ПГР-ом је ова зона дефинисана као туристичко угоститељски центар.  Намена
простора  произилази  директно  из  Плана  генералне  регулације  Врњачка  Бања  („Сл.лист
Општине Врњачка Бања“ бр. 27/2016, 03/2019 - измена и допуна ПГР Врњачке Бање, 29/2019
- пречишћена верзија, 55/2021-испр. измена и допуна 2 ПГР Врњачке Бање и 58/21 ) и налази
се у зони Туристичко угоститељски центар "Ц3". 
Грађевинска парцела бр.714/1 КО Врњачка Бања је  правилног облика, површине 4ар 60 м2.
Оријентација парцеле је у правцу југо-исток северо-запад. Приступ локацији је омогућен са
јавне  површине-  трга  К.П.бр. 720/20,  као  и  путем  саобраћајнице  дефинисане  планом,
трасиране кроз   К.П. бр. 715/2.   Локација је  претежно орјентисана на  пешачке зоне трга
испред Поште и Врњачке Променаде. 
Парцела је наслоњена на јавно земљиште предвиђено за пешачки и мирујући саобраћај. У
оквиру  ПГР-а  су  дефинисане  Регулационе  и  Грађевинске  линије,   које се  поклапају  са
предњом границом парцеле, при чему  је  Грађевинска линија објекта једнака Регулационој
линији.
Парцела К.П. бр. 714/1  је уписана у лист непокретности бр.  3796 као градско грађевинско
земљиште, са правом својине, Соња Пецић 1/5, а привредно друштво “MP ING 1973”доо  из
Врњачке Бање 4/5.

За  локацију  су  у  претходним  поступцима  издати:  Потврда  о  усвајању  израђеног
Урбанистичког пројекта бр. 350-74/20, од 26.03.2020. год., Локацијски услови бр. ROP-VBN-
8269-LOC-1/2020,  од 24.04.2020. Грађевинска  дозвола  бр.  ROP-VBN-13425-CPI-1/2020, од
11.06.2020,  Решење о измени решења о Грађевинској дозволи  ROP-VBN-13425-CPA-2/2020,
од  28.07.2020,  Решење  о  измени  решења  о  Грађевинској  дозволи  ROP-VBN-13425-CPA-
5/2021, од 12.01.2022. 

КОНЦЕПТ  И  ФУНКЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ НОВО ПРОЈЕКТОВАНОГ ОБЈЕКТА
На локацији  се предвиђа изградња стамбено-пословног објекта,  спратности  По+Пр+4+Пс.
Намена  планираног  објекта  је  усклађена  са  Зоном,  а  пројектована  као  атрактивна
архитектонска  форма.  Намена  планираног  објекта  је  стамбено-пословни  објекат,  што  је
ускладу са планском одредницом зоне . Објекат је по типологији пројектован као једнострано
узидани.  По основу планских захтева објекат је пројектован као атрактивна  архитектонска
форма. 
Намена објекта која је дефинисана пројектним задатком Инвеститора и наменом објекта из
ПГР-а, ближе је разрађена Урбанистичким пројектом за изградњу.
Потврђен и усвојен Урбанистички пројекат представљао  је смерницу за спровођење, односно
издавање Локацијских услова,  са одговарајућим Идејним решењем,  које  је  било основ  за
израду  Пројекта за грађевинску дозволу.
Измена Урбанистичког пројекта садржи парамтере који су усаглашени са одредницама ИИД
2 ПГР-а. Како је то посебним правилима грађења дефинисано, на овој локацији примењују се
правила  дефинисана  за  целину  парцела  714/1  и  715/2  унутар  блока,  чија  је  висина
венац/слеме:  14,5/17,5 m. С обзиром да  се  задржавају  сви  остали  параметри,  у  смислу  -
заузетост  у  блоку  од  69,72%,  односно  габарит  објекта,  пројектом се  не  користи   могуће
одступање параметра заузетости за 20%. Дозвољени висински параметри из ИИД 2 ПГР-а
произвели су кроз пројекат спратност По+Пр+4+Пс, односно укупно пет надземних етажа. У
смислу вертикалне регулације испоштована је висина венца 14,5м- остварено је 14,25 м, а
висина слемена је пројектована као максимална - 17,5 м. Испоштована је референтна коте



јавне површине (Променаде).
Ширина фронта парцеле је 27,5м, а дубина парцеле је ~16,0м. Пад терена на јавној површини
дужином  фронта  локације  износи  ~90цм.  На  удаљењу  од  9,0м  на  северозападном  делу
парцеле  налази  се  приступна  саобраћајница  дефинисана  Регулацијом  из  ПГР-а,  која  се
ослања  на  јавну  површину-трг  на  катастарској  парцели  бр.  720/20  на  предњем  фронту
локације.
Пројектом се планира да сви делови објекта различити по намени (пословање, становање)
имају засебне улазе. Стамбени простори у већини су због своје атрактивности оријентисани
ка тргу. На локацији је испројектован пасаж ширине 2,5-3,0м, за приступ задњем дворишту,
односно делу локације унутар блока.  Предвиђа се партерно решење,  озелењавање унутар
блока и материјализација уређених платоа, стаза и перистила високим нивоом материјала у
комбинацији гранита и бетона.

Објекат је  конципиран по намени као стамбено-пословни објекат.  Укупан број  стамбених
јединица  у  објекту  је  33, а  објекат  садржи  и  централне  заједничке  комуникације  са
степеништем и лифтом, као и помоћни простор (техничку просторију за уређај за повећање
притиска у мрежи). Укупни број пословних јединица је 6 са припадајућом комуникацијом. По
диспозицији на појединачним етажама објекат се састоји од:

Етажа подрума:   састоји се од улаза у пословни простор, 1 пословног простора, помоћног
простора и  заједничких  просторија-централног степеништа са лифтом за комуникацију.
Етажа  приземља:   састоји  се  од  6  пословних  простора,  улаза  у  објекат  и   заједничких
просторија-централног степеништа са лифтом за комуникацију.
Етажа спрата 1:   састоји се од 7 стамбених јединица (4 једнособна стана, 3 гарсоњере) и
заједничких  просторија-централног  ходника и степеништа са лифтом за комуникацију.
Етажа спрата 2:   састоји се од 7 стамбених јединица (4 једнособна стана, 3 гарсоњере) и
заједничких  просторија-централног  ходника и степеништа са лифтом за комуникацију.
Етажа спрата 3:      састоји се од 7 стамбених јединица  (4 једнособна стана,  3 гарсоњере) и
заједничких  просторија-централног  ходника и степеништа са лифтом за комуникацију.
Етажа спрата    4  :     састоји се од 7 стамбених јединица  (4 једнособна стана,  3 гарсоњере) и
заједничких  просторија-централног  ходника и степеништа са лифтом за комуникацију.
Етажа повученог спрата:   састоји се од 5 стамбених јединица  (1  једноипособног стана, 3
једнособна стана, 1 гарсоњере) и  заједничких  просторија-централног  ходника и степеништа
са лифтом за комуникацију.

Укупна нето површина објекта                                                1998,33 м2
Укупна Бруто  површина објекта  надземно                         1980,78 м2
Укупна БРГП надземно по СРПС                                            2033,15 м2
Укупна Бруто  површина објекта                                            2366,19 м2
Укупна Бруто по СРПС                                                              2425,20 м2
Напомена: Сви обрачуни рађени су у складу са  С.Р.П.С. 2006

Укупна остварена површина објекта за предвиђене параметре на локацији износи: 
ИНДЕКС ЗАЗЕТОСТИ:      СЗ=69,72%

Појединачне остварене површине стамбених, пословних простора и помоћних простора као и
њихов однос износе:
УКУПНО СТАМБЕНО СА ПРИПАДАЈУЋИМ ПРОСТОРИМА: 1454,00 м2
УКУПНО ПОСЛОВНО СА ПРИПАДАЈУЋИМ ПРОСТОРИМА: 535,46 м2
тако да је остварени однос пословање 26,80% / становање 72,76% / помоћни простор 0,44%.
Однос површина стамбеног и пословног простора није дефинисан у правилима грађења у
зони. 



Преглед структуре површина остварен кроз ИДР:

Приступ локацији у ширем смислу може се сагледати на приказу ширег окружења у односу
на положај парцеле, а за саму локацију  може се анализирати на следећи начин:
На северозападном ободу локације налази се пешачко-економска приступна саобраћајница,
она представља јавну површину која се протеже фронтом локације. За саму локацију ће се
прибавити  посебне  дозволе  за  економско  снабдевање  пословних  простора  по  важећим
прописима и општинским одлукама Општине Врњачка Бања. 
Овим се мисли да ће пословни простори када буду у функцији порибављати посебно по
потреби дозволе за снабдевање.
За ову локацију се може применити посебно правило које је дефинисано ПГР-ом, а односи се
на обезбеђивање паркинг места за локације које су наслоњене на пешачке стазе, променаду,
јавне парковске површине и слично.  Паркирање за локацију је  као параметар дефинисан
посебно за пословање а посебно за становање.
Посебно се напомиње да важећим ПГР-ом је вођено рачуна о овој локацији и локацијама у
окружењу, као и потребама за приступ у смислу јавне површине, али се исте јавне површине
приступне саобраћајнице могу остварити само након реализације  планиране регулације и
намене из ПГР-а.
За  функционисање објекта  инвеститору је  потребно укупно  24ПМ (7ПМ за  пословање и
17ПМ  за  становање)  на  локацијама  по  ободу.  У  оквиру  овог  обрачуна  параметри  за
паркирање су рачунати по ПГР-у.   С обзиром на све специфичности позиције ове локације,
за обезбеђење паркирања приложиће посебне уговоре са забележбом у катастру о њиховом
постојању. Саставни део документације је Уговор о закупу паркинг места УОП-II:740-2020 од
21.02.2020год, коју је потписао један суинвеститор и Изјава Сагласнласности коју је потписао
други суинвеститор бр. УОП- II:742-2020 од 21.02.2020год, Захтев за упис забележбе бр. 952-
02-13-054-8887/2020  од  21.02.2020год.  поднет  у  РГЗ  СКН  Врњачка  Бања.  Наведеним
Уговором обезбеђено је 20 паркинг места. 
У току изградње, а на основу правила регулације која су омогућена Изменама и допунама 2
ПГР Врњачка Бања, инвеститори су прибавили катастарску парцелу бр. 360/2, КО Врњачка
Бања, чија је намена паркирање, на удаљењу од 350 м, и на њој су у поступку уређења терена,
на ком су обезбедили 6 паркинг места за потребе локације која је у изградњи на КП бр 714/1,

ПРЕГЛЕД СТРУКТУРЕ ПОВРШИНА ОБЈЕКТА 

Etaža BGP

По 319,58 72,47 392,05 0,00

Пр 241,08 44,34 285,42 277,55
Сп 1 287,00 62,44 349,44 340,83
Сп 2 286,82 62,62 349,44 340,83
Сп 3 287,00 62,44 349,44 340,83
Сп 4 286,82 62,62 349,44 340,83
Пс 290,02 59,95 349,97 339,91

UKUPNO 1.998,33 426,88 2.425,20 1.980,78

Netto površina m2

Površina pod 
građevinskim 

elementima  SRPS 
2006 m2

СРПС.У.C2100 2006   
BRGP m2

НАПОМЕНА: ПРИКАЗАНИ ОБРАЧУН ПОВРШИНА СУ РАЂЕНИ ПО ВАЖЕЋОЈ СТАНДАРДИЗАЦИЈИ СРПС.У.C2100 2006, као и по 
основу ПГР а Врњачка Бања, ПОВРШИНА ХОРИЗОНТАЛНЕ ПРОЈКЦИЈЕ НА ПАРЦЕЛИ ЗА СТЕПЕН ЗАУЗЕТОСТИ 320,71 М2, и  по 
основу Правилника  о општим правилима за Парцелацију, Регулацију и изградњу и Закон о ZEERUE objekata, 40/2021



КО Врњачка Бања. За предметну локацију су, како то пропис налаже, оверили код нотара
овером бр. 1406-2022. и 1407-2022, од 04.05.2022. године Изјаву о установљавању права -
терета на КП бр. 360/2, КО Врњачка Бања.
Како је то урбанистичким параметрима за предметну локацију дефинисано, минимални број 
паркинг места за ову локацију је 24 ПМ, а инвеститор је обезбедио 26 ПМ, дакле, може, по 
основу Уговора о теретима везаних за закуп извршити раскид уговора о закупу за 2 паркинг 
места са Јавним предузећем "Нови аутопревоз и паркинг сервис Врњачка Бања". 

КОНСТРУКЦИЈА
Пројектом се предвиђа изградња АБ конструктивног склопа који се састоји од АБ стубова,
греда, језгра,  АБ таванице изнад етаже подрума и АБ темељне плоче, уз поштовање свих
одредница сеизмичке зоне и геолошког састава тла које је оцењено као стабилно и повољно
за изградњу. 
Основни конструктивни систем објекта је комбиновани скелено-зидани конструктивни склоп
изведен од АБ стубова димензија  20х20цм  и 20х30цм, а  испуна је  на фасади  и између
стамбених и пословних простора од  клима блока 20цм. Унутрашњи преградни зидови су
предвиђени за израду од блока d=12 цм, а  у подруму  од термо гитер блока d=20 цм, Ytong-а
d=20  цм  и   гипскартонских  плоча  са  испуном   d=12  цм.  Међуспратна  конструкција  је
полумонтажна од ферт гредица са испуном. Завршна обрада равног крова предвиђа се ПВЦ
мембраном.

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА ОБЈЕКТА
Као што  је  речено,  материјализација  и  архитектонско  решење  је  високог  нивоа,  односно
предвиђен је висок ниво извођења, као и максимална урађеност свих елемената простора. 
Спољашња обрада- Објекат је конципиран по завршној обради, да се материјализује кроз
примену различитих материјала. Објекат је пројектован као модерна архитектонска форма.
Пројектом за  његову  материјализацију  предвиђа  се  за  израду  фронталне  и  задње  фасаде
употреба  материјала  као  што  су  Алу Бонд   и компакт фасада,  резани  камен, гранитне
керамичке плочице. За фасаду објекта у деловима предвиђа се завршна обрада облагањем
Алу Бонд облогама и компакт панелима на потконструкцији са термоминералном изолацијом.
За ово решење је карактеристична зелена фасада у делу који гледа на трг. Карактеристика
овог решења је и уградња смичућих жалузина на делу фасаде објекта који се наслања на
суседни објекат  у  блоку  и  стаклених  ограда  на  терасама.  За  преостале  делове  фасаде
предвиђа  се  завршна  обрада  силикатном  силиконском  термоминералном  фасадом  са
различизим  тоновима  по  рал  карти  по  избору  Инвеститора  и  пројектанта.  Застакљении
делови фасаде предвиђени су као алуминијумска браварија.   Застакљивање  ће се  извести
стаклом у неутралном тону  веће енергетске стабилности  и УВ рефлексије као што је стакло
„sun energy“ у тону „clear“, дебљине 6мм као термоизолационо двослојно стакло 6+12+4мм.
Раван кров је испројектован завршно обрађен ПВЦ мембраном, а на перфорираној АБ плочи
изнад  терасе  повученог  спрата  предвиђено   је  покривање  памплекс  панелима   на
дистанцерима.
Унутрашња обрада-Стамбени  простори у овиру објекта предвиђени су за завршну обраду
вишеслојним  паркетом  и  керамичким  плочицама.  Пословни  простори,  сви  заједнички
простори   и  степеништа  предвиђени  су  за  обраду  гранитним  плочицама.  Пројектом
јепредвиђено  да  су  сви  зидови  глетовани  и  бојени  полудисперзијом,  изузев  зидова  у
купатилима и кухињама, где се до пуне висине постављају керамичке плочице. Плафони ће
такође  бити  глетовани и  бојени  полудисперзијом.  Објекат  ће  бити  опремљен комплетном
санитарном опремом и галантеријом, као и расветним телима.

УРЕЂЕЊЕ СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
Пројектом се предвиђа да се у овој зони туристичке понуде на ободу централног бањског
парка посебно посвети пажња уређености елемената простора јавне површине и зеленила.



Без обзира што параметрима плана није дефинисана минимална површина зеленила на тлу и
што  на  локацијама  у  окружењу  зеленило  у  дубини  блока  не  постоји,  овим  пројектом
предвиђено је формирање заштитног зеленог појаса према суседним локацијама у блоку, као
зеленило на тлу у проценту од 10,68% од површине целе парцеле локације односно 49,12м2.
Такође је пројектовано да саставни део уређења терена чини 125,50м2 стаза и платоа што
износи 29,02% од површине целе парцеле. 
Посебан пројекат озелењавања локације биће израђен у поступку израде ПЗИ пројекта на
локацији. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ – КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ
Објекат је  пројектован да буде опремљен електроинсталацијама високог и ниског напона,
телефоном и видеео интерфоном, инсталацијама водовода и канализације и громобранским
инсталацијама
Новопројектовани  објекат  има  могућности  за  прикључење  на  све  врсте  инфраструктуре.
Начини прикључења,  коридори инфраструктуре,  као  и  сама  места  прикључења ближе су
дефинисани  прибављеним  техничким  условима  за  потребе  Урбанистичког  пројекта.
Новопројектовани простори својим захтевима у смислу инсталација планирани су тако да
поседују прикључке на све инфраструктуре. Техничким условима свих Јавних комуналних
предузећа  предвиђена је изградња  комплетне инфраструктуре која ће се односити како на
проширење капацитета постојећег објекта тако и на формирање нових врста инфраструктуре.
У  објекту  су  пројектована  контролна  места  за  мерење  утрошака.  Посебни  простори  у
подрумској етажи одвајају се као места за прикључење на ободу локације. 
Дакле, предвиђени капацитети усклађени су  у свему према издатим техничким условима од 
стране јавних предузећа.

АРХИТЕКТУРА:
У архитектонско-обликовном смслу, стамбено-пословни објекат пројектован је као савремени
објекат.  Савременост се огледа у избору конструктивно-техничких решења уз  коришћење
савремених материјала спољне и унутрашње обраде, у профињеним линијама и једноставном
габариту објекта. Употребом француских балкона,  неуобичајеном површином застакљених
делова фасаде и др., настојало је да објекат у архитектонском и амбијенталном смислу буде у
складу са непосредним окружењем, али да одише духом модерне градске архитектуре. Такође
општа архитектонска артикулација објекта пројектована је у складу са постојећим објектима,
са којима може чинити јединствену амбијенталну целину. 

ПОГОДНОСТ И ИСПУЊЕЊЕ МЕРА ЗА УПОТРЕБУ:
Носивост и стабилност:
Пројектом се  предвиђају  све  мере  које  обезбеђују  носивост  и  стабилност  објекта  за  сам
објекат  и  објекте  у  окружењу  кроз  примену  одговарајућих  конструктивних  елемената  за
изградњу (конструктивни систем, шипови за темељне јаме и обезбеђење суседних објеката).
Заштита од пожара:
Пројектом  се  предвиђају  мере  за  заштиту  објекта  у  смислу  осигурања  и  спречавање  од
пожара,  дима,  ширења  опасности  унутар  објекта  и  на  суседне  објекте.  У  смислу
пројектовања отпорности  конструктивних  елемената  и  материјала  у  потребном  времену,
коридора и инсталација и опреме за заштиту од пожара.
Животна средина:
Пројектом се предвиђа примена материјала и решења за  доградњу објекта који ће заштити
објекат од присуства влаге, омогућити правилно испуштање отпадних вода, одлагање отпада,
и примену  материјала  за  изградњу  који  обезбеђују  максималну  безбедност  градитеља,
корисника и суседа у смислу утицаја на животну средину.
Безбедност и приступачност приликом употребе:
Приликом пројектовања за  испуњење ових захтева  водило  се  рачуна  да  се  у  потпуности



обезбеди лака приступачност за кориснике објекта, у смислу приступачности без икаквих
ограничења за децу, инвалиде и старија лица (благе рампе и димензије комуникација), а са
применом максималне заштите у смислу светлосне сигнализације и фотонапонске заштите
када  је  у  питању  коришћење  пасажа,  дворишта,  вертикалних  комуникација  и  стамбеног
простора.
Заштита од буке:
Пројектом су предвиђене мере за испуњење заштите од буке, решења у смислу груписаних
појединих функција по наменама и применом одговарајућих материјала тако да корисници
објекта  имају  заштиту  која  има  омогућава  коришћење  свих  простора  у  одговарајућим
условима.
Економично коришћење енергије и очување топлоте
Мере  предвиђене  кроз  овај  пројекат  обезбеђују  максималну  термичку  заштиту  објекта,
пројектовано у енергетској класи  Ц, примену економичног осветљења, коришћење гаса као
допунског  енергента  и  сл.,  тј  објекат  ће  испуњавати што је  могуће веће  мере енергетске
ефикасности 
Одрживо коришћење:
Пројектована функција објекта има могућност да се користи на одржив начин, нарочито због
примењених материјала и решења, у смислу трајности, а део материјала који је предвиђен
пројектом, као што су камен, стакло и сл, обезбеђује могућност рециклаже након евентуалног
уклањања и замене материјала у протоку времена.

Изградњом објекта ће се директно подићи вредност предметног земљишта, постићи ће се
позитиван резултат који доприноси бољим условима живота и изгледа целог блока у којем се
планира изградња објекта.
Архитектонско  решење објекта  испројектованог  на  овој  локацији,   дакле поштује  већину
захтева који се сагледавају и задати су кроз правила грађења у зони Туристичко угоститељски
центар "Ц3",  која су дефинисана Планом генералне регулације,  за предметну грађевинску
парцелу. 

Одговорни пројектант:
Дуњић Марина, дипл.инг.арх.урб. 
лиц. бр. 300 7442 04

                                                                    



Etaža Netto površina m
2

Površina pod 

građevinskim 

elementima  SRPS 

2006 m
2

СРПС.У.C2100 2006   

BRGP m
2 BGP

По 319,58 72,47 392,05 0,00

Пр 241,08 44,34 285,42 277,55

Сп 1 287,00 62,44 349,44 340,83

Сп 2 286,82 62,62 349,44 340,83

Сп 3 287,00 62,44 349,44 340,83

Сп 4 286,82 62,62 349,44 340,83

Пс 290,02 59,95 349,97 339,91

UKUPNO 1.998,33 426,88 2.425,20 1.980,78

Odgovorni projektant:

Marina Dunjić, d.i.a.

ПРЕГЛЕД СТРУКТУРЕ ПОВРШИНА ОБЈЕКТА 

НАПОМЕНА: ПРИКАЗАНИ ОБРАЧУН ПОВРШИНА СУ РАЂЕНИ ПО ВАЖЕЋОЈ СТАНДАРДИЗАЦИЈИ СРПС.У.C2100 2006, као и по 

основу ПГР а Врњачка Бања, ПОВРШИНА ХОРИЗОНТАЛНЕ ПРОЈКЦИЈЕ НА ПАРЦЕЛИ ЗА СТЕПЕН ЗАУЗЕТОСТИ 320,71 М2, и  по 

основу Правилника  о општим правилима за Парцелацију, Регулацију и изградњу и Закон о ZEERUE objekata, 40/2021



  ГРАФИЧКИ ДЕО ИДР-А
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4. POSLOVNI PROSTOR 6
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT (PO+PR+4+PS):

***PO SRPS U.C2.100:2002 ŠAHTE SE NE OBRAČUNAVAJU
U NETO I BRUTO POVRŠINU,  OBUHVATAJU SE SAMO KOLIČINOM ZA IZGRADNJU

LINIJA GABARITA ETAŽE PRIZEMLJA
LINIJA GABARITA ETAŽE PODRUMA
LINIJA ERKERA

LEGENDA:

GRAĐEVINSKA LINIJA
STAMBENI PROSTOR
POSLOVNI PROSTOR
POMOĆNI PROSTOR - TEHNIČKA PROSTORIJA
KOMUNIKACIJE STAMBENOG PROSTORA

TEHNIČKI PROSTOR ŠAHTI
TEHNIČKE INSTALACIJE VODOVODA

TEHNIČKE INSTALACIJE KANALIZACIJE

NETO KORISNA POVRŠINA NADZEMNIH ETAŽA : 1678,74

KOMUNIKACIJE POSLOVNOG PROSTORA

OSNOVA PODRUMA

LINIJA PODRUMA

LINIJA ERKERA
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OSNOVA PRIZEMLJA

1998,33UKUPNO NETO KORISNA POVRŠINA OBJEKTA:
POVRŠINA POD GRAĐ. ELEMENTIMA:
UKUPNO BRUTO POVRŠINA OBJEKTA SRPS:

426,88
2425,20

ODNOS POSLOVANJE/STANOVANJE/POMOĆNI PROSTOR:
26,80% / 72,76% / 0,44%

319,58
392,05BRUTO POVRŠINA PODZEMNIH ETAŽA SRPS:

NETO KORISNA POVRŠINA PODZEMNIH ETAŽA:

72,76% SASTOJI SE OD STANOVANJA, STEPENISTA, KOMUNIKACIJA

BR. NAMENA PROSTORA  P=NETTO KORISNO

1. 1261,62

UKUPNO: 1998,33

8,85

17,00

STAMBENI PROSTOR
2.
3.

6.

KOMUNIKACIJE STAMBENOG PROSTORA

***TEHNIČKI PROSTOR ŠAHTI

192,38

4.
KOMUNIKACIJE POSLOVNOG PROSTORA

523,58
5.

POMOĆNI PROSTOR - TEHNIČKA PROSTORIJA

11,88
POSLOVNI PROSTOR PO+PR: 310,74m²+ 212,84m²

NETO KORISNA POVRŠINA STAMBENIH PROSTORA
SA PRIPADAJUĆIM KOMUNIKACIJAMA: 1454,02

NETO KORISNA POVRŠINA POSLOVNIH PROSTORA
SA PRIPADAJUĆIM KOMUNIKACIJAMA :

8,85NETO KORISNA POVRŠINA POMOCNIH PROSTORA

535,46
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tehnički prostor instalacione šahte i vodomera

tehnički prostor instalacione šahte
i zaštitni uredjaj za kanalizaciju

1,45

1,45

ИЗМЕНА И ДОПУНА УРБАНИСТИЧКОГ
ПРОЈЕКТА ЗА ИЗГРАДЊУ,
К.П. БР. 714/1, КО Врњачка Бања

26,80% SASTOJI SE OD POSLOVANJA, STEPENIŠTA

Ј.  МИЈАТОВИЋ  Д.И.А. 300 R077 18

tehnička prostorija
za uređaj za povećanje
pritiska vode
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