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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 hotela na k.p.br. 605/9 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 hotela na k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja,
određuje se:

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

Projektant: “ARHITEKT PRO” d.o.o. Vrnjačka Banja, ul. Vrnjačka 11, Vrnjci 

Odgovorno lice projektanta: Ivan Jerinić
Pečat i potpis:

Broj projekta: 50-077/21
Datum: decembar 2021.god.

4



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 hotela na k.p.br. 605/9 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: 50-077/21
Datum: decembar 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 hotela na k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka 
Banja, izrađeno u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i 
normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke

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

Odgovorni projektant: Ivan M. Jerinić, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 300 F772 08

Lični pečat i potpis:

Broj projekta: 50-077/21
Datum: decembar 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 hotela na
k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja.

        

Za investitora,

 ”STEKAM” D.O.O. (MB 17177532, PIB 100245159)

direktor, Stefan Pakaški

_________________________________

        
                                                                                                                                                      

Broj projekta: 50-077/21
Datum: decembar 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  (“Službeni list opštine Vrnjačka Banja” br. 29/2019 - 

prečišćen tekst) sa Izmenama I dopunama (“Službeni list opštine Vrnjačka Banja” br. 53/2021, 
55/2021)

OBUHVAT UP / LOKACIJA
Obuhvat UP čini  k.p.br.  605/9,  površine 575 m2;  granica obuhvata je granica predmetne parcele sa
susednim k.p.br. 605/3, 605/10, 605/11, 603/3, 603/9, 606, 608/1, 607/4 i 607/2 KO Vrnjačka Banja. 

Lokacija se nalazi u unutrašnjosti bloka na uglu ulica Proleterskih brigada i 1. maja, sa prilazom
iz  novoformirane  ulice  koja  se  odvaja  iz  ulice  Proleterskih  brigada.  Prema evidenciji  RGZ,
površina parcele je 575 m², radi se o gradskom građevinskom zemljištu, a na parceli se nalazi
stambeni objekat (površine pod objektom 32 m2) izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji
objekata; prema katastarsko-topografskom planu iz 2019.g. na parceli nema objekata.

USLOVI IZGRADNJE
Predmetna parcela je u obuhvatu Plana generalne regulacije Vrnjačke Banje,  nalazi se u okviru
urbanističke celine 1, i planirane namene: HOTELI “H3”. 

 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.) - isključivo u okviru kapaciteta hotela
- kompatibilna namena je: rekreativni, terapeutski, gerontološki centar, stacionarna medicinska ustanova
- 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 – 10,5 m, sleme - 13,5 m 

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.

Pozicija i raspored objekata:
- Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni i objekti u nizu
- Međusobna udaljenost slobodnostojećih objekata (ne računajući pomoćne objekte): najmanje 1/2 visine 
višeg objekta, a ne manje od 5 m; 
- *** Najmanja dozvoljena udaljenost objekta od granice parcele je 2,0 m (*** na k.p.br.605/9 KO Vrnjačka
Banja)

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,
- rešenja priključaka na sve vrste infrastrukture
- nivelaciono rešenje površina i odvod atmosferskih voda,
- raspored zelenila, način uređenja i održavanja
- potrebne elemente protivpožarne zaštite na parceli.

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

Elementi urbanističke regulacije:

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

Elementi iskorišćenja površine parcele:

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

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

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

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

Ostale površine - namenjene komunikacijama, saobraćaju i sl.

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

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

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

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

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

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

Indeks  izgrađenosti  i  procenat  zauzetosti  parcele  se  računaju  samo  na  nadzemne  delove
objekata.

Spratnost i etaže:
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 Spratnost objekta – broj  spratova, koji  se broje od prvog sprata iznad prizemlja  pa
naviše. Kao spratovi brojem se ne izražavaju prizemlje,  podrum, suteren i potkrovlje.
Broj  spratova  zgrade  čiji  su  pojedini  delovi  različite  spratnosti  iskazuje  se  brojem
spratova najvišeg dela zgrade. Broj spratova u zgradi na nagnutom terenu iskazuje se
prema onom delu zgrade koji  ima najveći broj spratova. Izražava se opisom i brojem
nadzemnih etaža, pri čemu se podrum označava kao Po, suteren kao Su, prizemlje kao
P, nadzemne etaže brojem etaža, potkrovlje kao Pk, a povučena etaža kao Ps.

 Podrum – nivo u zgradi čiji se pod nalazi ispod površine terena i to na dubini većoj od
jednog metra.

 Suteren – nivo u zgradi čiji se pod nalazi ispod površine terena, ali na dubini do jednog
metra i manje. 

 Prizemlje – prva etaža u zgradi iznad podruma i suterena, ili iznad nivoa terena (ako
zgrada nema podrum ili suteren) na visini do 1,6 m od kote pristupne saobraćajnice. Za
objekte  koji  imaju  pristup  sa  više  saobraćajnica,  prizemlje  se  definiše  u  odnosu  na
saobraćajnicu  koja  ima  najvišu  kotu.  Za  objekte  koji  su  povučeni  u  odnosu  na
regulacionu liniju, prizemlje se definiše u odnosu na nultu kotu.

 Sprat –  nivo  u  zgradi  koji  se  nalazi  iznad  prizemlja  a  ispod  krovne  konstrukcije  ili
potkrovlja. 

 Povučeni sprat – poslednja etaža povučena od fasadne ravni prema javnoj površini
minimalno 1,5 m u nivou poda. Kota venca povučene etaže je maksimalno 3,5 m iznad
kote venca objekta u ravni fasadnog platna. 

 Potkrovlje ili  mansarda – nivo u zgradi  koji  je u celini  ili  delimično izgrađen unutar
krovne konstrukcije zgrade, sa nadzitkom visine do 1,6 m od kote poda poslednje etaže. 

 Međusprat – nivo u zgradi koji se nalazi između prizemlja i prvog sprata i projektuje se
obično u slučajevima kada su u delu prizemlja smeštene poslovne prostorije. Međusprat
čini konstruktivnu celinu sa prizemljem. 

 Polusprat –  javlja  se  u  slučajevima  kada  zgrada  ima  jedan  ili  više  spratova,  a
horizontalna podela na spratove nije sprovedena u jednoj ravni kroz celu zgradu. Obično
je podela izvršena po polovini zgrade, a razlika u visini poda jednog i drugog dela je pola
visine sprata. Tada se dva polusprata, koje spaja donji stepenišni krak, smatraju jednim
spratom. 

 Galerija –  dodatni  nivo  unutar  svetle  visine  etaže,  koji  zauzima  maksimalno  70%
površine poda osnovne etaže.

Podzemna etaža je deo objekta čije je kota poda ispod površine terena.

Nadzemna etaža je  deo objekta iznad  površne terena,  čija  je  kota poda min.  0,2 m iznad
površine terena. 

GRAĐEVINSKA PARCELA - veličina, oblik i organizacija

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

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

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

U zonama apartmana (AP1,  AP2,  AP2+)  ili  porodičnog  stanovanja  S2 i  S2v,  dozvoljena  je
gradnja i na parcelama koje su manje od planom predviđene veličine - isključivo porodičnog
stambenog objekta,  uz proporcionalnu  redukciju  urbanističkih  parametara  i  obaveznu  izradu
Urbanističkog projekta.
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U skladu sa Zakonom previđenom procedurom, moguće je određivanje – izdvajanje parcele za
redovnu upotrebu objekata.  Za potrebe  formiranja  parcela  za  redovnu  upotrebu objekata  u
postupku ozakonjenja u gusto izgrađenim delovima naselja, minimalna površina parcele, samo
u ovim slučajevima, može da bude manja od minimalne propisane za zonu u kojoj se objekat
nalazi, ukoliko je ispunjen uslov da se ostavi najmanje 1 m oko objekta.

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

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

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

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

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

Objekat ne može biti postavljen na granicu parcele ili na rastojanju od granice parcele (objekta)
manjem od propisanog – bez saglasnosti suseda, osim ako pravilima građenja nije predviđena
ivična izgradnja (obostrano i/ili jednostrano uzidani objekat).

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

Pravila o međusobnoj udaljenosti objekata su data u posebnim pravilima građenja i ne odnose
se na pomoćne objekte.

Ukoliko  grafičkim  prilogom  regulacije  nije  data  građevinska  linija  –  minimalna  udaljenost
građevinske linije od regulacione linije (ulice ili reke) je 5 m.

VISINA OBJEKTA

Visina objekta na  građevinskoj  parceli,  utvrđuje  se  primenom pravila  o  visinskoj  regulaciji,
odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekata. Maksimalno dozvoljene visine su date u
posebnim pravilima građenja za zone gde je visina relevantan kriterijum.

Kote terena su elementi geodetskog snimka - postojećeg stanja.

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

Referentna linija planirane visine je linija nagiba ulice (terena) podignuta (vertikalno) za vrednost
planirane maksimalne visine – površ visine objekta.
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Visina objekta prema regulaciji (R.L.), ako je pad terena upravan na tu regulacionu liniju - ne
sme da pređe zadatu visinu objekta.

Visina objekta prema regulaciji (R.L.) ako pad terena prati pravac regulacione linije - duž pravca
pada terena, kada objekat stepenasto prati njegovu konfiguraciju, visina objekta ne može preći
površ visine objekta za više od 3,0 m.

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

Za objekte koji su povučeni u odnosu na regulacionu liniju više od 5 m i obuhvat podceline
C1-BUS, važi:

Visina 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.

Venac je oblikovni element završetka fasadne ravni i može biti isturen iz fasadne ravni maks.
30cm.  Kod kosih krovova visina venca je  presek vertikalne ravni  fasade i  ravni  krova.  Kod
povučene etaže visina venca je visina zidanog dela fasadne ravni (transparentne ili  staklene
ograde se ne računaju). Uvučeni sprat prati uličnu regulaciju - obavezno je povlačenje etaže na
strani objekta prema regulaciji javne (bočno nije obavezno) – ukoliko u graf. prilogu regulacije
nije dodatno definisana građevinska linija povučene etaže.

Instalacioni elementi objekta na ravnom krovu (lift kućica, mašinski blok, dimnjak i sl.) mogu
preći zadatu maksimalnu visinu objekta do 4m ukoliko su udaljeni:

 min  3  m od zadate  građevinske linije  povučenog  sprata,  odnosno 4,5 m od zadate
građevinske linije objekta,

 min 1,5 m od ostalih fasadnih ravni objekta

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

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

Pravila za visinu objekata važe za izgradnju novih i za dogradnju postojećih zgrada.
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Prilikom projektovanja objekata koji se nalaze na granici sa zonom manje spratnosti obezbediti
skladno  povezivanje  izgleda  venaca  na  objektima,  stepenovanjem  spratnosti,  veznim
elementima ili  elementima na fasadi.  Usklađivanje  visine postojećih  i  planiranih  objekata se
odnosi  na  visinu  venca  objekta.  Odstupanje  od  1/5  spratne  visine  (niže  ili  više  od  venca
postojećeg objekta) se računa za skladno povezivanje. Kada se u delu višeg objekta spušta
visina  venca  (za  potrebe  usklađivanja  uličnih  visina  venaca)  ostatak  objekta  se  može
projektovati kaskadno, sa više nivoa povčenih etaža do dozvoljene visine objekta.

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

SPRATNOST OBJEKTA

Maksimalna  dozvoljena  spratnost  objekata  je  data  pojedinačno  za  svaku  zonu,  gde  je  to
relevantan kriterijum - u posebnim pravilima građenja.

Svetla visina etaže namenjene poslovnim i/ili javnim sadržajima je: min. 2,80 m; maks.4,50 m

Svetla visina etaže namenjene stanovanju/boravku je min. 2,60 m; maks.3,20 m.

Za  objekte  koji  u  prizemlju  imaju  poslovne  i/ili  javne  sadržaje  -  kota  prizemlja  može  biti
maksimalno 0,20 m viša od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta).

KOTA PRIZEMLJA

Kota  prizemlja  planiranih  objekata  može  biti  maksimum  1,6m  viša  od  najviše  kote
pristupne saobraćajnice.

Kota prizemlja planiranih objekata na ravnom terenu ne može biti niža od najviše kote
pristupne saobraćajnice.

Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom od ulice (naniže), kada
je kota terena niža od kote pristupne saobraćajnice, može biti maksimum 1,6 m niža od
najviše kote pristupne saobraćajnice.

Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom ka ulici (naviše), ukoliko
je kota terena više od 2.0 m viša od najviše kote pristupne saobraćajnice,  može biti
maksimum 3.2 m viša od najviše kote pristupne saobraćajnice.

Na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib sabraćajnice, kota prizemlja se određuje u
tački osovine fronta parcele, a prema navedenim elementima.

Ako parcela na strmom terenu izlazi na dva moguća prilaza (gornji i donji), određuju se i
dve kote prizemlja od kojih se utvrđuje dozvoljena spratnost posebno za delove zgrade
orijenisane na gornju i donju prilaznu zonu. Druga pravila građenja važe u potpunosti i za
ovaj slučaj.

Kod objekata u čijem prizemlju se planira nestambena namena (poslovanje) ukoliko se
građevinska i regulaciona linija poklapaju, kota prizemlja može biti  maksimalno 0,2 m
viša  od  najviše  kote  pristupne  saobraćajnice,  pri  čemu  se  visinska  razlika  rešava
denivelacijom unutar objekta.

Ukoliko  je  građevinska  linija  povučena  od  regulacione,  kota  prizemlja  nestambene
namene je maksimalno 1.6 m viša od najviše kote pristupne saobraćajnice,  a pristup
poslovnom prostoru mora biti prilagođen osobama sa smanjenom sposobnošću kretanja.

Kod izgrađenih objekata zadržavaju se postojeće kote prizemlja.

GRAĐEVINSKI ELEMENTI OBJEKTA

Nadzemni građevinski elementi  /  delovi  objekta - mogu preći  građevinsku liniju (računajući
horizontalnu projekciju ispada), i to:

 izlozi lokala - 0,30 m po celoj visini, 
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 konzolne reklame - 1,20 m na visini iznad 3,00 m.
 Zatvoreni ispadi na objektu (erkeri, doksati) maks. Do 1,2 m, a otvoreni ispadi na objektu

(balkoni, ulazne nadstrešnice sa i bez stubova, nadstrešnice i sl.) maksimalno do 1,60 m
- i to na delu objekta višem od 3,00 m. Horizontalna projekcija ispada postavlja se u
odnosu na građevinsku liniju.  Ukupna površina ovih građevinskih elemenata ne može
preći 30% fasade iznad prizemlja.

 Ispadi na objektu ne smeju se graditi na rastojanju manjem od 1,50 m od bočne granice
parcele  pretežno  severne  orijentacije,  odnosno  2,50  m  od  bočne  granice  parcele
pretežno južne orijentacije.

 Ispadi  na  objektu  (erkeri  i  sl.)  su  dodatni  elementi,  a  ne  glavna  fasadna  ravan.
Građevinska linija se odnosi na glavnu fasadnu ravan, a ne na erkere.

 Erkeri koji sadrže otvore i terase, moraju biti udaljeni od otvora susednog stana – min.
onoliko koliko taj erker izlazi iz fasadne ravni ( 45° horizontalna projekcija).

Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta, ako je građevinska linija
najmanje 3,00 m uvučena u odnosu na regulacionu liniju i ako savlađuju visinu do 0,90 m, a ako
savlađuju  visinu  preko  0,90  m  iznad  površine  terena  -  ulaze  u  gabarit  objekta.  Ako  se
postavljaju na bočni ili zadnji deo objekta ne mogu ometati prolaz i druge funkcije dvorišta.

Izuzetno,  otvorene  spoljne  stepenice  mogu  se  postavljati  na  prednji  deo  objekta,  ako  je
građevinska linija na rastojanju manjem od 3,00 m od regulacione linije, kada je širina trotoara
preko 3,00 m.

Pri izgradnji dvojnih objekata ili  objekata u nizu, na novom objektu se ostavlja svetlarnik iste
veličine i simetričan svetlarniku postojećeg objekta. Svetlarnik je površine u osnovi min. 0,5m2

po dužnom metru fasade ali ne manji od 6m2.

Nadzemni građevinski elementi / delovi objekta ne mogu prelaziti regulacionu liniju (računajući
horizontalnu  projekciju  ispada),  osim  (uz  posebnu  saglasnost  nadležnog  upravljača  javne
površine) u sledećim slučajevima:

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

 konzolne reklame, firme, natpisi - 1,20 m na visini iznad 3,00 m.
 stepenište kojim se pristupa rekonstruisanom podrumu ili podignutom prizemlju mogu da

izađu i van regulacione linije do maksimalno 1 m ukoliko je širina (preostalog) trotoara
minimalno 3,0 m.

 platnene rasklopive  nadstrešnice ili  transparentne knzolne bravarske nadstrešnice do
2m, na visini iznad 3,00 m

Podzemni delovi objekata:
 Podzemni  delovi  objekata,  garaže,  skloništa  i  sl.,  na  građevinskim parcelama ostale

namene mogu preći  građevinsku liniju  (do granice  parcele)  ukoliko  to ne predstavlja
smetnju  u funkcionisanju  objekta,  infrastrukture ili  saobraćajne  mreže.  Ovi  podzemni
objekti i delovi objekata, ne mogu preći regulacionu liniju.

 Podzemna  građevinska linija  za  nadzemne objekte  koji  se grade u zoni  namenjenoj
izgradnji objekata od opšteg interesa (podzemni pešački prolazi, podzemni javni garažni
prostori, komunalna postrojenja i sl.) utvrđuje se u pojasu regulacije.

 Podzemna  građevinska  linija  za  objekte  javnog  interesa  u  svim  zonama  namene
(podzemni pešački prolazi, podzemni javni garažni prostori, komunalna postrojenja i sl.)
utvrđuje se u pojasu regulacije.

 Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele, osim uz saglasnost vlasnika ili
korisnika parcele.

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

U pojedinim delovima plana je posebno određena građevinska linija povučenih etaža i to je dato
je u graf. prilogu kao - građevinska linija povučene etaže.

KROVOVI

Moguće su različite vrste krovova uz poštovanje zadatih visina objekta.
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Kod lučnih (bačvastih) krovova, maksimalni nagib tangente na luk u tački preloma krovne kosine
je  30°.∠

Kada se gradi povučena poslednja etaža, iznad nje (nije dozvoljen tavan) se radi ravan krov ili
plitak  kosi  krov  (do  15°).  Povučena  etaža  je  min.  1,5  m  povučena  u  odnosu  na  zadatu
građevinsku liniju i taj deo ne može biti natkriven.

Mansardni krov ne može imati ispade iz fasade objekta.

Istureni delovi krova objekta (badže, atike, zabati) koji su viši od kote venca, ne mogu preći 1/3
dužine venca (ukoliko posebnim pravilima građenja to nije zabranjeno).

OPŠTA PRAVILA:

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

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

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

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

 Na teritoriji ovog PGR nije dozvoljeno gajenje stoke, živine i sl, izgradnja mini farmi, kao ni
izgradnja plastenika (folijom pokrivenih površina za gajenje biljaka) - osim u zoni 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%, uz adekvatno smanjenje procenta
zelenila  (do  15%  od  planom  predviđenog),  s  tim,  da  ostali  parametri  i  uslovi  ostanu
zadovoljeni. U tom slučaju objekat se mora udaljiti min 2m od granice  namene predviđene
za izgradnju, koja je u kontaktu sa tom namenom zelenila.

 Za građevinske parcele od kojih se Planom regulacije  izuzima više od 20% površine za
površine javne namene (ulice, reke, trgovi i sl.) - maksimalna površina zauzetosti parcele se
može povećati za 20 % (uz adekvatno smanjenje površine zelenila).

 Za objekte na uglovima kolskih saobraćajnica se dozvoljava 10% veća zauzetost na parceli,
od planom predviđene za tu zonu.
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 Ukupno povećanje zauzetosti na parceli (u odnosu na planirano za tu zonu) – sabrano po
bilo kojim osnovama, ne može biti veće od 20%.

 Maksimalna veličina pojedinačnog slobodnostojećeg ili dvojnog objekta (zbirno oba objekta
zajedno) - (jedna forma, jedna masa, ukupno izgrađena masa objekata iznad zemlje) u zoni
apartmana (AP1, AP2 i AP2+) je 1200m2  BRGP.

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

 Kontejneri,  kante  za  otpatke  i  sl.  pozicionirati  na  parceli,  sa  adekvatnom  kalkulacijom
potrebnog kapaciteta u skladu sa potrebama sadržaja i korisnika. Ukoliko nije moguće na
parceli  –  uz  uslove  nadležnog  komunalnog  preduzeća  i/ili  upravljača  puteva  predvideti
odlaganje otpada na posebno određenim/projektovanim punktovima na javnoj površini.

 Mehanički sistemi za parkiranje na parceli ne ulaze u procenat zauzetosti objekata.

 Bazeni  do  90  cm  visine  (iznad  terena)  se  tretiraju  kao  uređenje  terena,  mogu  preći
građevinsku liniju ali ne i regulacionu i ne obračunavaju se u procenat zauzetosti parcele.

 Fasadni  otvori  nestambenih,  pomoćnih,  servisnih  i  sl.  prostorija  moraju  imati  parapet
minimalne visine 1,8 m – u slučajevima gde je vrsta otvora relevantna za udaljenost  od
susednih objekata/parcele.

 Dati procenat zelenila se odnosi na zelenilo na nivou parternog uređenja.

 Minimalni procenat zelenila za bilo koju zonu izgradnje obuhvata ovog plana je 10%, osim
obuhvata podceline „C1-BUS“.

 U suterenu je dozvoljeno stanovanje kada je najmanje jedan fasadni zid stana iznad nivoa
terena,  uz  uslov  da  ispred  fasadnih  otvora  ne  postoji  prepreka  (potporni  zid  i  sl.)  na
udaljenosti  manjoj  od  6m;  tj.  prostor  partera  se  ne  obračunava  u  zauzetost-pripada
parternom uređenju.

 U  obračun  bruto  površine  ulaze  i  podzemne  etaže  ako  se  koriste  za  stanovanje  ili
komercijalnu namenu.

 Kada  se  radi  nadziđivanje  objekta,  radi  se  na  celokupnoj  osnovi  (koliko  je  dozvoljeno
pravilima plana) – nije dozvoljeno parcijalno nadziđivanje.

STEPEN KOMUNALNE OPREMLJENOSTI

koji je potreban za izdavanje lokacijske i građevinske dozvole

Katastarska parcela, ispunjava uslove za izgradnju objekata u skladu sa pravilima ovog plana
ukoliko:

 ima direktan pristup javnoj površini ulice,
 ima oblik i veličinu u skladu sa kriterijumima ovog plana,
 postoje uslovi za obaveznu komunalnu opremljenost (priključak na instalacije).

Obavezna komunalna opremljenost parcele/objekta podrazumeva priključak na:
 instalacije elektro mreže,
 instalacije vodovoda,
 instalacije fekalne kanalizacije,
 instalaciju kišne kanalizacije.

Svaka  parcela  mora  imati  odgovarajući  broj  i  tip  posuda  za  odlaganje  smeća  u  skladu  sa
uslovima nadležnog komunalnog preduzeća.

Opciono, katastarska parcela/objekat može biti priključena i na druge vrste instalacija od kojih
su planom predviđene :

 instalacije gasovoda
 instalacije telefona,
 instalacije kablovske televizije,
 instalacije interneta i dr. oblika elektronske komunikacije

Parcele / površine saobraćajnica, platoa, trgova, slobodnih površina moraju biti priključeni na
instalacije kišne kanalizacije.
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PARKIRANJE

Prostor  za  parkiranje  vozila  za  potrebe korisnika  prostora i  sadržaja  određene namene,  po
pravilu  se  obezbeđuje  na  predmetnoj  građevinskoj  parceli  (nadzemno  ili  podzemno)  izvan
površine javne namene.

Kriterijumi za određivanje potrebnog broja parking mesta:

TABELA 1: Normativi za parkiranje

Stambeni objekti
min. 1 parking mesto (PM) na 1 stambenu jedinicu ili 100m² 
BRGP

Zdravstvene i obrazovne 
ustanove

min. 1 parking mesto (PM) na 70m² korisnog prostora

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

min. 1 parking mesto (PM) na 50m² korisnog prostora

Trgovine na malo min. 1 parking mesto (PM) na 50m² 

Ugostiteljski objekti min. 1 parking mesto (PM) na 4-8 stolica

Hoteli min. 1 parking mesto (PM) na 5-10 kreveta

Pozorišta, bioskopi ili galerije min. 1 parking mesto (PM) na 8-12 gledalaca

Objekti sporta i rekreacije
min. 1 parking mesto (PM) na 8-12 gledalaca, min. 1 PM za 
autobus na 100 gledalaca

Proizvodni i industrijski objekti min. 1 parking mesto (PM) na 70m² korisnog prostora

NEDOSTAJUĆA PARKING MESTA

•  Za  građevinske  parcele  koje  nemaju  izlaz  na  javnu  kolsku  saobraćajnicu  -  100%
potrebnog broja parking mesta je moguće obezbediti izvan predmetne parcele,

• Za građevinske parcele koje pripadaju zoni „C1a“ (podcelina PDR C1 BUS) - do 30%
potrebnog broja parking mesta je moguće obezbediti izvan predmetne parcele,

• Za građevinske parcele koje pripadaju bilo kojoj zoni centra - do 15% potrebnog broja
parking mesta je moguće obezbediti izvan predmetne parcele.

Nedostajuća  parking  mesta  iz  prethodnog  stava  je  moguće  obezbediti  i  izvan  predmetne
parcele na sledeći način:

•  na  drugoj  parceli  (koja  nije  udaljena  više  od  500  m od  predmetne  lokacije)  izvan
površine  javne  namene,  uz  adekvatno  obezbeđenje  tereta  na  planirani  prostor  za
parkiranje,

• uplatom naknade za nedostajući broj parking mesta u skladu sa važećom opštinskom
odlukom.(trenutno  važeća:  Odluka  o  izmenama  i  dopunama  odluke  o  doprinosu  za
uređivanje građevinskog zemljišta ''Sl. list Opštine Vrnjačka Banja'', broj 2/20),

• kupovinom (ili zakupom) garažnih ili parking mesta u javnim garažama.

Nedostajuća parking mesta koja se obezbeđuju uplatom naknade za nedostajući broj parking
mesta  u  skladu  sa  važećom  opštinskom  odlukom (trenutno  važeća:  Odluka  o  izmenama  i
dopunama odluke o doprinosu za uređivanje građevinskog zemljišta ''Sl. list Opštine Vrnjačka
Banja'', broj 2/20), se opštinskom odlukom mogu obezbediti na površinama javne namene osim
parkova i park šuma; na saobraćajnim površinama (uz projekat promene regulacije saobraćaja),
javnim parkiralištima i garažama.

U okviru zone namene PARKING je planirana površina za potrebe izgradnje stanice gondole
(kp.br.1154/1, 1158/6 …K.O. Vrnjačka Banja).

Površine  zone  namene  “parking”  mogu  biti  u  svim  oblicima  vlasništva,  u  skladu  sa  graf.
prilogom gde je određeno javno/ostalo građevinsko zemljište.

OGRADE
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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 i  voda sa krovova se odvode  sa parcele  slobodnim padom prema

zelenim površinama, prirodnim sabirnicima, jarkovima i vodotokovima ili rigolama, prema
ulici (kod regulisane kanalizacije) sa najmanjim padom od 1 %.

 Zabranjena je izgradnja objekata, kao i odlaganje i postavljanje bilo čega na prostoru koji
po logici nivelacije terena - odvodi, sabira atmosferske vode (bujice, virovi, potoci,reke i
sl).  Obavezno je održavati  i  čistiti  ove delove parcela da mogu da prime i  propuste
očekivanu količinu vode.

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

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

IZGRADNJA DRUGIH OBJEKATA NA ISTOJ GRAĐEVINSKOJ PARCELI

Na istoj građevinskoj parceli je moguće graditi više objekata.

U zonama stanovanja, poslovanja i mešovitog poslovanja – na istoj građevinskoj parceli mogu
se

graditi i pomoćni objekti, odnosno objekti koji su u funkciji glavnog objekta (garaže, radionice,
ostave, bunari, cisterne za vodu, letnja kuhinja i sl.).

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

- REGULACIJA I NIVELACIJA -

Položaj regulacionih i građevinskih linija definisan je Planom generalne regulacije. Regulaciona
linija data je u grafičkim prilozima Urbanistička regulacija  i Analitička karta – koordinate i kote,
javno i ostalo građ.zemljište:

SI regulaciona linija novoplanirane saobraćajnice definisana je tačkama:

(11024) X = 7492077.92     Y = 4830701.48

(11415) X = 7492118.28     Y = 4830693.40

Planom definisana građevinska linija je na rastojanju 3 m od regulacione linije.

Planirani profil pristupne saobraćajnice je “5-5”, širine ukupno 5 m (0.25 + 4.5 + 0.25).
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Jugozapadni  deo  k.p.br.605/9  KO  Vrnjačka  Banja  je  u  pojasu  regulacije  novoplanirane  javne
saobraćajnice. Izdvajanjem ovog dela, površine 72 m2, iz katastarske parcele, od preostalih 503 m2

formira se građevinska parcela u zoni hotela.

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

Teren na parceli je nagnut prema jugozapadu, najveća visinska razlika na parceli je 2.37 m; apsolutna
kota  terena  kreće  se  od  230.88  –  233.25  mnv,  na  horizontalnom  rastojanju  približno  34.5  m.
Posmatrano u odnosu na susedne parcele i na pristupni put, teren pada od istoka ka zapadu.

Pristup sa saobraćajnice koja će se formirati prema planiranoj regulaciji  je na koti 231.50 mnv, i  u
odnosu na ovu kotu se meri visina objekta. Teren oko objekta urediće se tako što će se poravnati
prema koti sa koje se ulazi u parcelu; kota poda prizemlja je 20 cm iznad uređenog terena, na aps.koti
231.70 mnv. Projektovana spratnost objekta je Po+P+2+PS, visina (venac/sleme) je 10.50 m / 13.50 m
(242.00 mnv / 245.00 mnv), u skladu sa Planom propisanim ograničenjem; objekat je slobodnostojeći,
postavljen osnovnim gabaritom unutar zone ograničene zadatom građevinskom linijom i propisanim
minimalnim udaljenjima od susednih parcela / objekata. Poslednja etaža (PS) povučena je u odnosu na
planom definisanu građevinsku liniju prema regulaciji  javne saobraćajnice, 1.5 – 2.0 m (JZ fasada);
Plan propisuje da uvučeni sprat prati uličnu regulaciju (obavezno je povlačenje etaže na strani objekta
prema  regulaciji  javne  saobraćajnice,  bočno  nije  obavezno),  u  ovom  projektu  je  poslednja  etaža
povučena i u odnosu na ostale (bočne i zadnju) fasade - 1.35 m.

Tačan položaj objekta sa relevantnim udaljenjima prikazan je na grafičkim prilozima “Situaciono
rešenje sa regulaciono-nivelacionim elementima”. Zbog preglednosti crteža, pojedinačno su date
osnova prizemlja sa ucrtanim gabaritom podruma i sprata, i osnove tipskog i povučenog sprata i krova.
Na situaciji sa osnovom krova prikazani su i, za vertikalnu regulaciju merodavni, izgledi objekta.

Pozicija objekta, opisno:

u odnosu na istočnu granicu sa k.p.br. 606 KO Vrnjačka Banja i objekat na njoj:

 na ovoj strani nema građevinskih elemenata koji izlaze izvan osnovnog gabarita objekta
 rastojanje objekta i granice parcele je 2.00 m – 3.94 m 
 rastojanje  objekta  od objekta na sus.parceli je 5.00 m – 7.59 m, a na nivou poslednje,

povučene etaže, 6.48 m – 7.84 m
 prilikom kontrole  međusobne  udaljenosti  objekata,  uzeti  u  obzir  da  su  visinske  kote

terena na susednoj parceli (k.p.br. 606), u delu na kom se nalazi objekat, 232.61 mnv
(JZ ugao objekta) –  235.41 mnv (SZ ugao objekta), odnosno + 1.11 do + 3.91 m u
odnosu na predmetnu parcelu,  čime se objektivno za  ovu meru umanjuje referentna
visina fasade projektovanog objekta koja se koristi za određivanje minimalne udaljenosti

u odnosu na severnu granicu sa k.p.br. 603/9, 605/11 KO Vrnjačka Banja i objekat
na k.p.br. 603/3:

 na ovoj strani nema građevinskih elemenata koji izlaze izvan osnovnog gabarita objekta
 rastojanje objekta i granice parcele je 2.48 m – 2.54 m
 rastojanje objekta od objekta na k.p.br. 603/3 je 5.11 m – 5.23 m, uz napomenu da se

radi o preklapanju (≈ 60 cm) uglova objekata i da nema naspramnih zidova sa otvorima;
na nivou poslednje, povučene etaže, nema ni ovog preklapanja na uglu

 visinska kota terena na k.p.br. 603/3 je, u delu na kom se nalazi objekat, 233.36 mnv (JI
ugao objekta), odnosno + 1.86 m u odnosu na predmetnu parcelu

u odnosu na  zapadnu granicu sa k.p.br.  605/3  KO Vrnjačka Banja  (na kojoj nema
objekata):

 na ovoj strani nema građevinskih elemenata koji izlaze izvan osnovnog gabarita objekta
 rastojanje objekta i granice parcele je 2.00 m – 3.46 m

u odnosu na regulacionu liniju javne saobraćajnice:

 osnovni gabarit objekta je postavljen na rastojanju 3.05 m - 6.14 m od planom definisane
regulacione linije, odnosno iza planom definisane gradjevinske linije, 

 poslednja  etaža  (PS)  povučena  je  1.5  m –  2.0  m  u  odnosu  na  planom  definisanu
građevinsku liniju,
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 u skladu sa odredbom Plana kojom je propisano da zatvoreni ispadi na objektu (erkeri,
doksati), na delu objekta višem od 3 m, mogu da prelaze građ. liniju najviše 1.2 m, a
otvoreni  ispadi  (balkoni,  ulazne  nadstrešnice  sa  i  bez  stubova,  nadstrešnice  i  sl.)
maksimalno do 1,60 m – ispad na fasadi iznad prizemlja,  u zatvorenom delu prelazi
građevinsku liniju 0.78 - 1.06 m, u otvorenom delu 1.06 – 1.15 m; površina građevinskih
elemenata  koji  prelaze  građevinsku  liniju  ne  prelazi  30%  fasade  iznad  prizemlja
(prikazano u grafičkom delu: površina fasade iznad prizemlja je 107 m2, površina ispada
koji prelazi građevinsku liniju je 32 m2).

- PRISTUP LOKACIJI - 

Pristup,  kolski  i  pešački,  je  na jugozapadnoj  strani,  iz  ul.  Proleterskih brigada preko novoplanirane
saobraćajnice koja se formira prema planiranoj regulaciji.

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, za planiranu
namenu,  kriterijum  za  određivanje  potrebnog  broja  parking  mesta  je  1PM  /  5-10  kreveta  u
projektovanom objektu hotela.

Parkiranje  je  rešeno garažom za 6PM (od kojih  1PM za  parkiranje  vozila  osoba sa invaliditetom,
odnosno  >  5%  ukupnog  broja  parking  mesta)  u  podrumskoj  etaži;  garaži  se  pristupa  auto-liftom
postavljenim uz glavnu ulaznu fasadu. 

Projektovana garaža sa 6PM zadovoljava Planom predviđeni kriterijum 1PM na 5-10 kreveta (smeštajni
kapacitet hotela je 38 kreveta, tako da garaža obezbeđuje 1PM na 6.33 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 4* obavezna vrednost kriterijuma  «odnos broja  parking  mesta uz apart hotel i broja
smeštajnih jedinica» je 1:3 (ovde je taj kriterijum ispunjen - 6PM i 18 smeštajnih jedinica, odgovaraju
zadatoj proporciji: 6/18=1:3).

- 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. 217-14892/21 od 30.09.2021.god,
koji su sastavni deo dokumentacije ovog urbanističkog projekta.

53



NUMERIČKI POKAZATELJI
Površina  građevinske  parcele  koja  se  formira  na  k.p.br.605/9  KO  Vrnjačka  Banja  prema  datoj
regulaciji (izdvajanjem iz katastarske parcele čija je površina 575 m2  dela koji je u pojasu regulacije i
ima površinu 72 m2) iznosi 503 m2. 

PRIKAZ POVRŠINA OBJEKTA:
spratnost Po+P+2+PS

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

jedinica

PODRUM 
440,76 m2

-

PRIZEMLJE
284,22 m2

3

I SPRAT
297,36 m2

6

II SPRAT
297,36 m2

6

POVUČENI SPRAT
297,36 m2

3

BRGP UKUPNO 1.617,06 m2

BRGP nadz.etaža 1.176,30 m2

UKUPNO smešt.jedinica 18

Gabarit horizontalne projekcije 297,36 m2

OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI

Apsolutna kota Relativna visina

ref. visine

Venac 242,00 mnv +10,30

Sleme 245,00 mnv +13,30

Pod prizemlja 231,70 mnv ±0,00

Pristupna kota ulice 231,50 mnv -0.20

Visina objekta
venac / sleme

10,5 m / 13,5 m

Indeks zauzetosti 297,36 / 503 x 100 = 59,12 %

Spratnost Po+P+2+PS

Parking mesta 6

Zelene površine 110 m2

Pešačke površine 73 m2

 URBANISTIČKI PARAMETRI - UPOREDNI PODACI

Urb. parametri PGR Vrnjačke Banje OSTVARENO

Planirana namena hoteli hotel

% zauzetosti max 60% 59,12 %

% pešačkih i zelenih
površina

min 30% (110+73) / 503*100 = 36,4 %

Visina venca 10,5 m 10,5 m

Visina slemena 13,5 m 13,5 m

Broj parking mesta 1PM na 5-10 kreveta
6 (za smeštajni kapacitet 38 kreveta – 1PM

na 6,33 kreveta)
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NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA
Uređene  zelene  površine  sa  niskim  ukrasnim  zelenilom  planirane  su  u  severnom  delu  parcele
(zauzimaju površinu ukupno 110 m2) , delom na tlu, delom kao zeleni krov podzemne garaže. Slobodne
površine se popločavaju  i  opremaju  potrebnim mobilijarom.  Pešačke površine (74 m2)  obrađuju  se
popločavanjem od prirodnog ili veštačkog kamena; vertikalni elementi parternog uređenja radiće se u
skladu sa parterom, od betona,  uz oblaganje  veštačkim ili  prirodnim kamenom, i  planiranje  sadnje
penjačica radi ozelenjavanja.

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.  350-1413/21-1  od  
29.09.2021.g:

 saobraćajni priključak na ul. Proleterskih brigada, preko pristupnog puta na k.p.br. 607/1
KO Vrnjačka  Banja,  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  Elektrodistribucija  Srbije,  Ogranak  
Elektrodistribucija Kraljevo, Pogon Vrnjačka Banja, br. 227707/2-21 od 22.11.2021.g:

 snaga objekta 111 kW 
 struja NN prekidača za ograničavanje snage 160 A
 napon priključenja 3 x 230/400 V
 mesto priključenja: NN blok u TS 20/0.4 kV 630(1000)/630 kVA “Triglav”
 vrsta priključka: trofazni
 način priključenja: podzemno, kablovima tipa XP00-A 4x150 mm2

VODOVOD, KANALIZACIJA I ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
Priključenje  izvršiti  u  svemu prema tehničkim  uslovima JP Belimarkovac,  br.  02-10009  od  
19.10.2021.g:

◦ priključenje na gradsku vodovodnu liniju PVC  DN 280 mm u ulici Proleterskih brigada,
preko  priključne  linije  PE  DN  63  mm  koja  prolazi  delom  i  kroz  predmetnu  parcelu
(čitavom  dužinom  u  pojasu  regulacije  novoplanirane  javne  saobraćajnice);  projektom
predvideti rekonstrukciju i  povećanje prečnika priključne vod.linije na PE Dn 110 mm;
projektom će se predvideti postrojenje za povećanje pritiska 

◦ priključenje objekta na gradsku fekalnu kanalizacionu liniju  u ulici Proleterskih brigada,
preko priključne fekalne kanalizacione linije prečnika Ø 200 mm; priključenje podrumskih
prostorija moguće je samo uz obavezno projektovanje i ugradnju zaštitnih uređaja kao
sastavnog dela unutrašnje kanalizacione linije

◦ atmosferske  vode  sa  platoa  i  objekta  uključiće  se  u  postojeću  uličnu  liniju  gradske
atmosferske kanalizacone mreže u ulici Proleterskih brigada, prema uslovima koji će se
definisati  posebnim  ugovorom  sa  JP  “Belimarkovac”;  atmosferske  vode  sa  objekta  i
parcele ne smeju se upuštati u fekalnu kanalizaciju.

TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE
Priključenje izvršiti u svemu prema tehničkim uslovima Telekom Srbija a.d. br. 441572/2-2021 
od 15.10.2021.g.

GASOVOD
Priključenje  izvršiti  u  svemu  prema  tehničkim  uslovima  “Interklima”  d.o.o.,  br.  2-930  od  
1.10.2021.g.

ODLAGANJE KOMUNALNOG OTPADA:
U  svemu  prema  tehničkim  uslovima  JKP  “Banjsko  zelenilo  i  čistoća”  br.  2471/2021  od
30.09.2021.g.
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.
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Pribavljeni uslovi su sastavni deo dokumentacije urbanističkog projekta.

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

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE

K.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja u obuhvatu je zone uže sanitarne zaštite izvorišta mineralne lekovite
vode.

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 hotela na
k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja na režim eksploatacije termo-mineralnih voda (koji je je sastavni
deo dokumentacije UP); elaboratom je izvršena analiza geoloških i hidrogeoloških karakteristika terena
u  užoj  zoni  k.p.br.605/9,  sa  zaključkom  da  bilo  kojim  aktivnostima  na  datoj  parceli,  u  skladu  sa
namenom projektovanog objekta, ne postoji mogućnost negativnog uticaja na režim mineralnih voda u
okolini  (pre svega misli  se  na izvorište "Topli izvor", jer su ostali izvori na znatno većoj udaljenosti I
formirani u drugačijim geološkim uslovima), i 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
605/9, 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  objekta  na predmetnoj  parceli  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 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

K.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja je u obuhvatu celine „Staro banjsko jezgro“, koju je Zavod za zaštitu
spomenika  kulture  u  Kraljevu  evidentirao  dana  9.06.2021.g,  radi  utvrđivanja  za  kulturno  dobro;
obaveštenje je objavljeno u „Sl.listu opštine Vrnjačka Banja“, br. 38/21. 

Zavod za zaštitu spomenika kulture u Kraljevu je,  za potrebe izrade ovog urbanističkog projekta,
izdao uslove br. 1094/2 od 18.10.2021.g.

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”  
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Spratnost objekta je Po+P+2+PS. Krov je ravan, neprohodan.

Objekat je projektovan kao kompaktna forma, sa terasama / lođama koje ne izlaze iz fasadnih ravni;
ulaz u objekat je naglašen, natkriven erkerom koji izlazi iz ravni glavne fasade ka ulici. Poslednja etaža
povučena je u odnosu na sve četiri fasade.

Izgled objekta je inspirisan starim banjskim vilama, sa ogradama od kovanog gvožđa na francuskim
balkonima i terasama.

FUNKCIJA

Namena objekta je apart-hotel koji,  pored usluga smeštaja,  pruža  i  usluge pripremanja i usluživanja
hrane i pića. 

Glavni  ulaz  u  objekat  je  na  južnoj  strani,  sa  popločanog  platoa;  bočni,  sporedni  ulaz  namenjen
personalu, preko stepeništa vodi direktno do ekonomsko-tehničkog bloka u podzemnoj etaži objekta.

Podzemna etaža podeljena je, prema funkciji, na tri zone: 
I. garaža sa 6PM (pristupa joj se auto-liftom), 
II. ekonomsko-tehnički blok (magacin, garderoba personala, vešeraj, kuhinja)
III. SPA blok (recepcija, mokri čvor, sauna, wellness i soba za masažu).

Stepenište i lift su centralno pozicionirani. 

Ulazna partija u prizemlju objekta (njegovom frontalnom delu) obuhvata zonu recepcije sa lobi barom,
kao i prostor za serviranje hrane (povezan sa kuhinjom u podzemnom delu objekta preko kuhinjskog
lifta); uz ulaznu zonu smešten je i izdvojeni mokri čvor, a centralno postavljeno stepenišno jezgro je
mesto kontakta sa izdvojenom smeštajnom zonom u zadnjem delu prizemlja i na gornjim etažama.  

KONSTRUKCIJA: 

Konstruktivni  sistem  je  armiranobetonski  sa  nosećim  stubovima,  zidovima  i  gredama.  Fasadni  i
pregradni zidovi rade se kao pregrade posle izvedene konstrukcije objekta. Međuspratna konstrukcija
je armirano-betonska tipa “Fert”,  debljine 20 cm. Temelj zgrade je AB ploča d=40 cm. Ispod celog
objekta  i  ispod  temelja  radi  se  po  sloju  mršavog  betona  d=5  cm,  a  preko  tampona  predviđenih
geoelaboratom. Konačno dimenzionisanje i raspored svih nosećih konstruktivnih elemenata definisaće
se projektom konstrukcije u projektu za građevinsku dozvolu.

SPOLJAŠNJA I UNUTRAŠNJA OBRADA

Fasadni  zidovi  projektovani  su u vidu kontaktne fasade od giter  blokova i  propisane termoizolacije
finalno obrađene silikatnim malterom. 

Pregradni zidovi su od giter bloka d=25 cm i d=12 cm. 

Obloga podova ulazne zone objekta i svih komunikacija je granitna keramika. Sve ekonomsko-tehničke
prostorije su u završnoj obradi keramike. Podovi u apartmanima su u parketu, osim dela zone kuhinje i
kupatila koji  su u završnoj obradi keramike. Garaža je obrađena u kvarcnom posipu na cementnoj
košuljici.  Svi podovi nadzemnih etaža se rade po sistemu "plivajućih" podova, sa slojem stiropora ili
presovane mineralne vune debljine od 4 cm preko međuspratne konstrukcije.

Zidovi prostorija su malterisani, gletovani i bojeni poludisperzijom, izuzev prostorija u kojima se odvijaju
mokri procesi (mokri čvorovi, vešeraj i kuhinja hotela, kuhinjska zona u apartmanima), koji su obloženi
keramičkim pločicama.

Plafoni svih prostorija u objektu su gletovani i obrađeni poludisperzijom.

STOLARIJA I BRAVARIJA

Stolarija na fasadnim otvorima u ulaznom delu objekta je od eloksiranih Al profila sa termoprekidom,
spoljašnja stolarija u smeštajnom delu je PVC; unutrašnja stolarija je od hrastovog masiva I klase. 

HIDRO, TERMIČKA I ZVUČNA ZAŠTITA

Projektom je predviđena izrada kompletne AB konstrukcije sa adititivima za vodonepropusnost.  Na
spojevima betoniranja  obavezna  je  primena bandažnih  traka.  Hidroizolacija  je  predviđena  na svim
mestima koja treba izolovati od prodora vode  (pod podruma, obodni podrumski zidovi,  lođe, terase,
krov objekta). U apartmanima je predviđena hidroizolacija u svim sanitarnim prostorijama i kuhinjama.

Termoizolacija, u svim obodnim konstrukcijama objekta (fasadni zidovi, pod prema garaži u podrumu,
tavanica  prema  krovu),  predviđena  je  prema  proračunu  građevinske  fizike  i  elaboratu  energetske
efikasnosti.
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Zvučna izolacija  je predviđena prema proračunu zvučne zaštite,  a svi  podovi  rade se kao plivajući
podovi.

INSTALACIJE:

U objektu se planiraju vodovodne i kanalizacione, elektroenergetske, signalne,  telekomunikacione i
instalacije grejanja, priključene na gradske mreže u svemu prema uslovima javnih preduzeća. 

Planirano je grejanje objekta na gas.

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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PARCELACIJA / FORMIRANJE GRAĐEVINSKE PARCELE

Saglasno  čl.  65.  Zakona  o  planiranju  i  izgradnji  (“Službeni  glasnik  Republike  Srbije”  broj  72/09,
81/2009-ispr.,  64/2010-odluka  US,  24/2011,  121/2012,  42/2013-odluka  US,  50/2013-odluka  US,
98/2013 US,132/2014, 145/2014, 83/2018,  31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021)  i čl. 77.
stav 3, tačka 4. Pravilnika o sadržini, načinu i postrupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog
planiranja (“Službeni glasnik Republike Srbije” broj 32/2019), sastavni deo ovog urbanističkog projekta
je parcelacija k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja radi formiranja građevinske parcele.

PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
Pravni osnov:

 Zakon o planiranju i izgradnji  (“Službeni glasnik Republike Srbije” broj 72/09, 81/2009-ispr., 
64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US, 98/2013 
US,132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021), 

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

Planski osnov:
 Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje  (“Službeni list opštine Vrnjačka Banja” br. 29/2019 - 

prečišćen tekst) sa Izmenama I dopunama (“Službeni list opštine Vrnjačka Banja” br. 53/2021, 
55/2021)

OBUHVAT čini k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja.

Ukupna površina obuhvata iznosi, prema podacima RGZ, 575 m2 .

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

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

Katastarska parcela  koja  je  predmet  parcelacije  nalazi se  u  obuhvatu  Plana  generalne  regulacije
Vrnjačke Banje. Lokacija se nalazi u unutrašnjosti bloka na uglu ulica Proleterskih brigada i 1. maja, sa
prilazom iz novoplanirane ulice koja se odvaja iz ulice Proleterskih brigada, i u čijem pojasu regulacije
je i jugozapadni deo k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja. Izdvajanjem dela u pojasu regulacije iz osnovne
katastarske parcele, na preostalom delu formira se građevinska parcela u zoni hotela, “H3”

Urbanistički parametri za zonu “H3” su sledeći: 

Namena:
- zona hotela
- dozvoljeno: poslovanje u smislu usluga kompatibilnih sa hotelskom ponudom (trgovina, usluge, 
restorani, kafei, kultura, zabava, rekreacija i sl.) - isključivo u okviru kapaciteta hotela
- kompatibilna namena je: rekreativni, terapeutski, gerontološki centar, stacionarna medicinska ustanova
- 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 – 10,5 m, sleme - 13,5 m 

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.

Pozicija i raspored objekata:
- Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni i objekti u nizu
- Međusobna udaljenost slobodnostojećih objekata (ne računajući pomoćne objekte): najmanje 1/2 visine 
višeg objekta, a ne manje od 5 m; 
-  Najmanja  dozvoljena udaljenost  objekta  od granice parcele  je  2,0 m (na k.p.br.605/9 KO Vrnjačka
Banja)

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.
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Regulaciona linija data je u grafičkim prilozima PGR - Urbanistička regulacija i Analitička karta –
koordinate i kote, javno i ostalo građ.zemljište:

SI regulaciona linija novoplanirane saobraćajnice definisana je tačkama:

(11024) X = 7492077.92     Y = 4830701.48

(11415) X = 7492118.28     Y = 4830693.40

Jugozapadni deo k.p.br.605/9 KO Vrnjačka Banja je u pojasu regulacije novoplanirane javne
saobraćajnice. 

PARCELACIJA   

Parcelacijom se iz k.p.br. 605/9 KO Vrnjačka Banja izdvaja jugozapadni deo koji je u pojasu regulacije
javne  saobraćajnice,  a  preostali  deo  formira  kao  građevinska  parcela,  u  skladu  sa  uslovima
urbanističke regulacije i parcelacije u PGR.

Analitičko-geodetski elementi - detaljne tačkedate su u tabelama uz grafičke priloge br. PP2-01, PP2-
02 i PP2-03, definisane koordinatama “X” i “Y”.

Uz tačke kojima su definisane postojeće međne linije, dodate su tačke koje definišu novu međnu liniju
na regulaciji, a sve su numerisane brojevima 1 do 12.

Stanje nakon izvršene parcelacije je sledeće:

novoformirana parcela / opis P (m2) oznake detaljnih tačaka granica parcele

605/9-G GRAĐEVINSKA PARCELA 503,42 11-2-3-4-5-6-12-11

605/9-J Javna saobraćajna površina 71,72 1-11-12-7-8-9-10-1-

Opis, površine i tačke koje definišu novoformirane parcele dati su u prethodnoj tabeli; koordinate svih
tačaka su u sledećoj tabeli:

1. 7492079.0000,4830696.0000

2. 7492081.4200,4830714.4400

3. 7492083.5800,4830731.7400

4. 7492083.9700,4830734.7200

5. 7492088.7900,4830734.5800

6. 7492098.6300,4830733.1500

7. 7492093.0600,4830693.5500

8. 7492091.9800,4830693.7700

9. 7492088.3500,4830694.3000

10. 7492079.4700,4830695.9200

11. 7492079.6737,4830701.1335

12. 7492093.7305,4830698.3169

REGULACIONA I NIVELACIONA REŠENJA

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

NAČIN PRIKLJUČENJA na infrastrukturnu mrežu 

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

Odgovorni urbanista

____________________________________________________________________

Maja D. Zdravković, dipl.inž.arh. 
 (licenca br. 200 1084 08)
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OSNOVA PODRUMA
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 I v a n  J e r i n i ć,  dipl. ing. arh. (br. licence: 300 F772 08)

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159

N
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list br: 03.

OSNOVA PRIZEMLJA

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

1-AR

Objekat:

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

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

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159
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list br: 04.

OSNOVA I SPRATA

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

1-AR

Objekat:

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

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

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159
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list br: 05.

OSNOVA II SPRATA

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

1-AR

Objekat:

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

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

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159
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list br: 06.

OSNOVA POVUČENOG SPRATA

Investitor:

1-AR

Objekat:

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

 

ARHITEKT pro d.o.o.

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Projektant saradnik:

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159

N

301 APARTMAN

ozn. namena P(m2) poda

1

2

3

4

5

hodnik

dnevna soba

spavaca soba

kupatilo

5.93

22.73

11.26

5.59

10.12

93.62
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2
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1
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5

hodnik

dnevna soba

spavaca soba

kupatilo

terasa

4.50

26.11

9.15

4.96

32.32

77.03

NETO POVR 238.28m2

BRUTO POVR sa terasom 297.36m2

ozn. namena P(m2) poda

1

2

hodnik

stepenišni prostor

6.75

10.86

17.61

6 terasa 38.00

spavaca soba

NETO POVR OBJEKTA 1328.21m2

BRUTO POVR OBJEKTA 1617.06m2
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list br: 07.

Osnova KROVNIH RAVNI

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

1-AR

Objekat:

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

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

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159
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list br: 08.

Presek *A-A*

Investitor:

Tehnička dokumentacija:

1-AR

Objekat:

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

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

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159

RK - ravan neprohodan krov

šljunak 16/32mm - 5cm

poliestarski filc 500g/m

2

TERMODUR ROOF,ili ekstrudirani polistiren

IZOELAST P-5,traka za varenje,potpuno zavarena na prethodni sloj u skladu sa SRPS EN 13707,sloj pod teškom zaštitom

SAMOLEPLJIVI IZOELAST P-3,samolepljiva traka hladno prilepljena na prethodni sloj u skladu sa SRPS EN 13707,donji sloj

toplotna + zvučna izolacija (KAMENA VUNA) 15cm

OBOSTRANO SAMOLEPLJIVI IZOELAST AL-20,parna brana,obostrano samolepljiva bitumenska traka hladno prilepljena na prethodni sloj

BITULIT,hladan bitumenski premaz

sloj za pad

međuspratna konstrukcija "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

MKS 3 - međuspratna konstrukcija / Su

popločanje

kamenje sitne frakcije

osnovni sloj šljunka > 10cm

drenažni odbor

zaštitni filc

PE ploča 0.2mm

hidroizolacioni sloj

međuspratna konstr. AB ploča 20cm

mineralna vuna d= 15 cm

gips-kartonske ploče d=1,25 cm

PNT - pod na terenu

kvarcni posip

cementna košuljica d= 10cm

hidrozolacija

ab ploča d= 40cm

mršavi beton d= 5cm

mršavi beton d= 10cm

nabijeni šljunak d=20cm

nabijeno podtlo

PNT 1 - pod na terenu

keramika sa lepkom 2cm

cementna košuljica 4cm

toplotna izolacija 4cm

PE folija (zaštita HI)

hidroizolacija

ab ploča d= 40cm

mršavi beton d= 5cm

mršavi beton d= 10cm

nabijeni šljunak d=20cm

nabijeno podtlo

MKS1 - međuspratna

konstrukcija

keramika sa lepkom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr, "fert" 20cm

mineralna vuna d= 5 cm

gips-kartonske ploče d=1,25 mm

glet , poludisperzija

MKS2 - međuspratna

konstrukcija

parket sa podlogom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

topl.+ zvučna izolacija 4cm

međusp, konstr. "fert" 20cm

mineralna vuna d= 5 cm

gips-kart. ploče d=1,25 mm

glet , poludisperzija

MKS1a - međuspratna

 konstrukcija

keramika sa lepkom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

MKS2a - međuspratna

konstrukcija

parket sa podlogom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

topl.+ zvučna izolacija 4cm

međuspr. konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

MKS2a - međuspratna

konstrukcija

parket sa podlogom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

a

a

a

MKS1a - međuspratna

 konstrukcija

keramika sa lepkom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

MKS2a - međuspratna

konstrukcija

parket sa podlogom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

MKS1a - međuspratna

 konstrukcija

keramika sa lepkom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija

MKS1a - međuspratna

 konstrukcija

keramika sa lepkom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija
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parket sa podlogom 2cm
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PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. "fert" 20cm

unutrašnji malter

glet , poludisperzija
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1'12'23456789

MKS2b - međuspratna

konstrukcija

parket sa podlogom 2cm

cementna košuljica 4cm

PE folija (zaštita TI)

toplotna + zvučna izolacija 4cm

međuspratna konstr. ab ploča 20cm

termoizolacija 10cm
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Investitor:

Tehnička dokumentacija:

1-AR

Objekat:

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

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

ARHITEKT pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

mat.br: 20314281, šifra delatnosti: 7111

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

N  A  P  O  M  E  N  A :

da obavesti odgovornog

projektanta.

Hotel - Po+Pr+2+Ps

IDR

br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Vrnjačka br.11. , Vrnjci - Vrnjačka Banja

Projektant saradnik:

"Društvo za nekretnine STEKAM" d.o.o. Beograd ; adresa : Ul. Bulevar Despota Stefana br.64a. ,

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159

list br: 09.

A' A B C D E E'

A' A B C D E E'

RK - ravan neprohodan krov

šljunak 16/32mm - 5cm

poliestarski filc 500g/m

2

TERMODUR ROOF,ili ekstrudirani polistiren

IZOELAST P-5,traka za varenje,potpuno zavarena na prethodni sloj u skladu sa SRPS EN 13707,sloj pod teškom zaštitom

SAMOLEPLJIVI IZOELAST P-3,samolepljiva traka hladno prilepljena na prethodni sloj u skladu sa SRPS EN 13707,donji sloj

toplotna + zvučna izolacija (KAMENA VUNA) 15cm
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BITULIT,hladan bitumenski premaz

sloj za pad

međuspratna konstrukcija "fert" 20cm
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Jugoistočna fasada

Investitor:

1-AR

Objekat:
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br. projekta:

                50-077/21

datum: Decembar 2021.

R 1:100

arhitekt pro d.o.o.

Projektant saradnik:

Beograd ; MAT. br: 17177532 ; PIB: 100245159
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