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 ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

  УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 



 
САДРЖАЈ  УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 
 
ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
1. Садржај 
2. Решења о регистрацији 
3. Решење о одређивању одговорног урбанисте 
4. Изјава одговорног урбанисте 
5. Лиценца одговорног урбанисте 
6. Лиценце  аутора пројекта 
 
 
ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
1.Правни и плански основ 
2.Обухват урбанистичког пројекта 
3.Услови изградње (намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења 
паркирања и други специфични услови) 
4.Нумерички показатељи 
5.Начин уређења слободних и зелених површина 
6.Начин прикључења на инфраструктурну мрежу 
7.Инжењерско геолошки услови 
8.Мере заштите животне средине 
9. Мере заштите непокретних културних и  природних добара 

  10.Технички опис Архитектонског решења по варијантама 
 
 
ГРАФИЧКИ  ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1. Катастарско топографски план        1:250 
2. Ситуациони  план са основом крова – постојеће стање     1:250 
3. Регулационо нивелационо решење локације       1:250 
4. Синхрон план – приказ комуналне опремљености и новопланиране инфраструктуре1:250 
5. Идејно архитектонско решење-Варијанта 1      1:200 
6. Идејно архитектонско решење-Варијанта 2      1:200 
7. Идејно архитектонско решење-Варијанта 3      1:200 

 
 
ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
Информација о локацији бр. 
Копија плана и лист непокретности 
Технички услови "Електродистрибуција Србије" бр.287308/3-19 од 30.10.2019год. 
Технички услови "Белимарковац" бр.01-4856/2 од 30.10.2019год. 
Технички услови "Бањско зеленило и чистоћа" бр.291/1/2019 од 19.09.2019год. 
Технички услови "Интерклима" бр. 2-753 од 17.09.2019год. 
Технички услови "Министарство унутрашњих послова-сектор за ванредне ситуације" бр. 
09/16/1бр.217-13834/19 од 24.09.2019год. 
Технички услови "Општинска стамбена агенција" бр.350-1596/19-1 од 16.10.2019год. 
Технички услови "Телеком Србије" бр.420961/3-2019 од 30.09.2019год. 
Уговор о закупу паркинг места УОП-II:740-2020 од 21.02.2020год 
Изјава суинвеститора на забележбу  паркиралишта УОП-II:742-2020 од 21.02.2020год 











 

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) 

 

 

 

 

 

 

 

РЕШЕЊЕ 

 

којим се одређује водећи урбаниста за израду 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 

 

 

Водећи 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 

ЈАНУАР 2020. 

 

 

                           

                                                                 Марина ДУЊИЋ, дипл.инг.арх.урб. 
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ИЗЈАВА 
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Пецић Соња из Врњачке Бање и  ПД "MP ING 1973" д.о.о. из Врњачке Бање  
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 ТЕКСТУАЛНИ ДЕО  УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 



ИНТЕРРА ЛАНД ПЛАН – СТУДИО ИНТЕР 1 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 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. 
 

 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) 

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

 ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ВРЊАЧКА БАЊА („Сл.лист Општине Врњачка Бања“ 
бр.27/2016, 03/2019 и 20/2019-испр.) 

 
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 нису дефинисане Регулационе линије па се 
овим УП-ом усваја да је Регулациона линија граница парцеле, при чему се такође узима у 
обзир да је грађевинска линија објекта једнака 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. 
Објекат на парцели означен бројем 1, уписан је у катастар још у периоду првобитног 
премера, а по структури је од тада до осамдесетих година био подрум+приземље са 
таванским простором. Осамдесетих година објекат је надграђен и налази се у поступку 
озакоњења под бројем 356-3700/17. Предмет озакоњења на парцели је искључиво 
надградња породичног стамбеног објекта у "старим габаритима". Објекат бр. 2 који је 
евидентиран само у катастарском топографском плану који је био у функцији помоћног и 
пратећег објекта се уклања са парцеле без приступања поступку озакоњења објекта. 
 
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 
представљају референтне висине за пројектовање објекта на предметној парцели, при чему 
је већ изграђени објекат оформљен за ивичну изградњу. Остали објекти на парцелама у 
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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 плана 
генералне регулације Врњачка Бања („Сл.лист Општине Врњачка Бања“ бр.27/2016, 03/2019 
и 20/2019-испр.) 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: 
 

"ЗОНА  ЦЕНТАР 2  (Ц2) 
ТУРИСТИЧКО КОМЕРЦИЈАЛНИ ЦЕНТАР 

 Намена :   

 зона централних функција - главни центар максималне концентрације услуга и људи 

 претежна намена -пословање  

 дозвољено : пословање у смислу услуга,хотели, ресторани, култура, забава, образовање 
(канцеларије, бирои, трговине,биоскопи, галерије, угоститељство, мини школе и сл.) 

 није дозвољена производња-осим занатске радионице до 50м2 , садржаја као : шивење, грнчарија, 
сарач, фотограф, обућар и сл. 

 расподела намене : обавезно у приземљу - јавне функције и пословање  

 јавне функције и пословање  -  25-100 % 

 апартмани, пансиони  -  0-75 %   

 Парцелација :   

 минимална величина парцеле :  200 м2 

 инсистирати  на правилном облику и пропорцијама  1:1 -1:4   

 Висина објекта макс.: венац- 13,5м ; слеме - 16,5м (осим ако у граф. прилогу регулације-није другачије 
одређено) . 
Орјентациона спратност : П+3  

 Референтна нивелета висине објекта је кота троторара улице или јавне површине  на коју је 
орјентисан објекат. 

 фронт објеката поред  реке -  макс. висине 10,5 м (П+2) 

 П+2 : венац- 10,5м ; слеме - 13,5м 

 П+3 : венац- 13,5м ; слеме - 16,5м 



ИНТЕРРА ЛАНД ПЛАН – СТУДИО ИНТЕР 3 

 

 Паркирање на парцели - према критеријумима из табеле.  

 Позиција и распоред објеката :  

 Дозвољени су слободностојећи, атријумски, полуатријумски и  објекти у низу,  

 У овим зонама инсистирати на блоковкој форми организације - објекте орјентисати у правцу према 
регулационој линији (улици и/или реци), односно унутрашњем дворишту, тако да бочне стране 
објеката према суседима могу бити постављене на границу парцеле(објекти у низу). 

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

 Међусобна удаљеност наспрамних бочних страна објеката  које имају зидне отворе за дневно 
осветљење радних или стамбених површина за боравак -  је минимално четвртина висине 
вишег објекта. Ова удаљеност  се  може  смањити  на  осминуако се ради о сервисним, санитарним 
или техничким просторијама (са отворима за дневно осветљење) или на нулу - акосе ради о 
деловима објеката који немају зидне отворе за дневно осветљење. 

 При изградњи објеката који се граде у непрекинутом низу, на новом објекту се оставља светларник 
исте величине и симетричан светларнику постојећег објекта. 

 Ово је атрактивна зона централних функција, велике концентрације корисника и очекује се максимална 
уређеност свих елемената простора, нарочито-јавних површина и зеленила, најбоља архитектонска 
решења и ниво извођења. 

 Обавезна израда Урбанистичког пројекта за изградњу, који треба да садржи : 

 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 

 потребне елементе противпожарне заштите на парцели, 

 
ЗОНА  ЦЕНТАР 3  (Ц3) 
ТУРИСТИЧКО КОМЕРЦИЈАЛНИ 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 -  Планирана максимална висина венца објеката у блоку - као код референтног објекта 
који је означен звездицом у граф.прилогу Регулације. 

 заузетост у блоку - макс.60 % 
за парцеле на углу могуће је одступање овог параметра до +20% (= макс. 72%) 

 

"Завршне одредбе измене ПГР-а 
 На кп. бр. 714/1 КО Врњачка Бања се одобрава 70% заузетости парцеле уз поштовање осталих 

параметара који су дати за ову зону; 

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, пре свега обликовања фасаде онако како је то 
Планом и препорукама Плана захтевано. У оквиру овог  Урбанистичког пројекта прилажу се 
сва три варијантна архитектонска решења на увид Комисији за Планове која може изабрати 
архитектонско решење без обзира на избор Инвеститора пројекта.  
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Извод и ПГР-а; Карта "Намена" 

 
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. УП садржи 3 варијантна приложена идејна решења, где се приступило 
наведеним одредницама ПГР-а.  Таква одредница у исто време представља захтев и жељу 
инвеститора за ову локацију. Поштовањем референтне коте јавне површине као и висинама 
венца прелома на крову, висине слемена референтног објекта, потребом за ивичном 
изградњом и максималним степеном заузетости добијена је зона изградње која је у 
највећој мери дефинисала све елементе регулације и хоризонталне и вертикалне 
нивелације објекта. Висинска разлика је произвела спратност од Пр+3+Пс односно укупно 
пет надземних етажа, а због потребе за опремањем стамбених и пословних простора, 
пратећим просторима – магацинима и сл., пројектована је подрумска етажа. Усмислу 
вертикалне регулације испоштована је висина венца референтног објекта, фасадна раван 
повученог спрата, повучена је на прелом у крову истог објекта на суседној парцели, а 
висина слемена је изједначена у блоку, како је то захтевано посебним правилима градње 
ПГР-а. Пословни простори у објекту који чине ~21,32% предметне изградње, пројектовани 
су у равни са јавном површином. Први тракт приземне фасаде објекта стављен је у раван са 
приземљем суседног објекта, а остали волумени су пројектом дефинисани да се уклопе 
кроз висинску регулацију са суседним објектом, без обзира на његова одступања од 
регулационе и грађевинске линије које су задате ПГР-ом. За локацију је испројектован 
пасаж ширине 2,5-3м ка задњем делу парцеле, а сви улази за пословање и становање као и 
за пратећи простор (помоћни) на објекту су пројектовани засебно. Атрактиван стамбени 
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простор чини ~78,68% испројетованог објекта. Стамбени простори у већини су због своје 
атрактивности оријентисани ка тргу. Варијантним решењима су задржане претежне намене  
простора, а пре свега она су орјентисана на различиту материјализацију фасада. 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 приступна саобраћаница на удаљењу од 9,0м 
од парцела, али наслоњена на 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. 
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 није вођено 
рачуна о овој локацији и локацијама у окружењу, као и потребама за приступ у смислу јавне 
површине која омогућава подземно паркирање путем аутолифта као ни постојање 
паркирање у ближем окружењу.  
За функционисање објекта инвеститору је потребно минимум укупно 16ПМ (4ПМ за 
пословање и 12ПМ за становање) на локацијама по ободу, 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.  
  

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 
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4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 
Анализа урбанистичких параметара 

 
Индекс изграђености и проценат заузетости парцеле се обрачунавају само за надземне делове објеката / ПГР Врњачка 
Бања 2016 

 
5. 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 28,1% неизграђеног простора локације односно 49,12м2. 
Такође је пројектовано да саставни део уређења терена чини 125,50м2 стаза и платоа што 
износи 71,9% неизграђеног простора локације односно уређеног терена на подземној 
конструкцији. 
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 
2. Копија плана и лист непокретности 
3. ЈКП“Бањско зеленило и чистоћа“ бр.2391/1/2019од 19.09.2019год.  
4. Министарство унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације у Краљеву бр. 

09/16/1 бр.217-13834/19 од 24.09.2019.год. 
5. „Интерклима“доо, бр. 2-753 од 17.09.2019.год. 
6. ЈКП “Белимарковац“, бр. 01-4856/2 од 30.10.2019.год. 
7. „Електропривреда Србије“, бр.287308/3-19 од 30.10.2019.год. 
8. Општинска стамбена агенција, бр. 350-1596/19-1 од 16.10.2019.год. 
9. “Телеком Србија”ад, бр. 420961/3-2019 од 30.09.2019.год. 
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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. 
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. 
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10. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА /по варијантама/ 
 

ЛОКАЦИЈА 
Локација која је предвиђена за изградњу овим пројектом налази се у централној зони 
Врњачке бање. ПГР-ом је ова зона дефинисана као туристичко комерцијални центар. 
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.  

 

НАМЕНА, ФУКНЦИЈА И КОНСТРУКЦИЈА ОБЈЕКТА 
На локацији се предвиђа изградња стамбено-пословног објекта, спратности По+Пр+3+Пс.   Намена 
планираног објекта је усклађена са Зоном, а пројектована као атрактивна архитектонска форма. 
Пројектом се предвиђа рушење постојећег објекта из првобитног премера и уклањање помоћног 
објекта на парцели подигнутог без дозволе.    
За локацију су израђена 3 варијанте пројекта- 3 архитектонска решења. Варијантама  се предвиђа 
различито архитектнско обликовање фасада, као и њихова материјализација са минималним 
изменама у форми. Варијантама се не мења намена објекта која је пре свега дефинисана 
пројектним задатком Инвеститора и наменом објеката из ПГР-а. 
Пројектом се предвиђа изградња АБ конструктивног склопа који се састоји од АБ стубова, греда, 
језгра и АБ таванице изнад етаже подрума, уз поштовање свих одредница сеизмичке зоне и 
геолошког састава тла које је оцењено као стабилно и повољно за изградњу.  
Као што је речено, материјализација и архитектонска решења су високог нивоа, односно предвиђен 
је висок ниво извођења, као и максимална урађеност свих елемената простора.  

1. Варијанта 1 објекта, пројектована је као модерна архитектонска форма код које је 
предвиђено да главна фасада буде обложена “Gigacer“ гранитном керамиком у белој боји 
природног камена типа “креда” у рељефној и глаткој материјализацији. За ово решење је 
карактеристична зелена фасада у делу који гледа на трг, као и бакарни cover на делу фасаде 
који се ослања на изграђени објекат у блоку који је у исто време референтни објекат у блоку, 
за висину венца и слемена. Јавна површина је референтна нивелета за висину пода 
приземља објекта и одређивање висине целокупног објекта како је то планом задато. За 
пословне просторе у приземљу су такође предвиђене и оставе у подрумској етажи због 
предвиђеног високог нивоа услуга пословања. Пројектом се планира да сви делови објекта 
различити по намени (пословање, становање и помоћни простори), имају засебне улазе. На 
локацији је испројектован пасаж ширине 2,5-3,0м, за приступ задњем дворишту, односно 
делу локације унутар блока.  

2. Варијанта 2, је пројектована такође као модерна архитектонска форма, с тим што је за њену 
материјализацију промењена архитектура стамбених етажа са планирањем квадратних 
тераса као и материјализација гранитом рељефним и равним у боји камена са територије 
карактеристичне за окружење. Ограде на терасама за разлику од решења од варијанте 1, 
предвиђају се у комбинацији тамног алуминијума, стакла и челика. Намене простора да 
диспозицијама по етажама се задржавају као у варијантном решењу 1.  

3. Варијанта 3 објекта, представља по намени простора и форми објекта истоветно решење као 
варијанта 1 али се пројектом за њену материјализацију предвиђа за израду фронталне и 
задње фасаде употреба материјала као што су фундермакс и термотретирано дрво. 
Карактеристика овог решења је и уградња покретних жалузина и стаклених ограда на 
терасама. Етажа повученог спрата је обликована за сваку варијанту различито, зелена 
фасада се задржава у свим варијантама а на различит начин се и третира део објекта који се 
наслања на референтни објекат у блоку. У свим варијантама предвиђа се партерно решење, 
озелењавање унутар блока и материјализација уређених платоа, стаза и перистила високим 
нивоом материјала у комбинацији гранита и бетона.  

Преглед структуре површина по појединачним варијантним решењима: 
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ПРЕГЛЕД СТРУКТУРЕ ПОВРШИНА НОВОПРОЈЕКТОВАНОГ ОБЈЕКТА - ВАРИЈАНТА 1 

    

Etaža Netto površina m
2
 

Površina pod 
građevinskim 

elementima  SRPS 2002 
m

2
 

GBruto površina po SRPS m
2
 

        

По 361,90 52,39 414,29 

        
УКУПНО ПОДЗЕМНО 361,90 52,39 414,29 

        

Пр 230,96 54,46 285,42 

Сп 1 290,52 58,92 349,44 

Сп 2 290,52 58,92 349,44 

Сп 3 290,52 58,92 349,44 

Пс 274,50 75,47 349,97 

        
УКУПНО НАДЗЕМНО 1.377,02 306,69 1.683,71 

        

UKUPNO 1.738,92 359,08 2.098,00 
 
 
 
 
 
 
 

   

ПРЕГЛЕД СТРУКТУРЕ ПОВРШИНА НОВОПРОЈЕКТОВАНОГ ОБЈЕКТА - ВАРИЈАНТА 2 

    

Etaža Netto površina m
2
 

Površina pod 
građevinskim 

elementima  SRPS 2002 
m

2
 

GBruto površina po SRPS m
2
 

        

По 361,90 52,39 414,29 

        

УКУПНО ПОДЗЕМНО 361,90 52,39 414,29 

        

Пр 230,96 54,46 285,42 

Сп 1 290,01 59,43 349,44 

Сп 2 290,01 59,43 349,44 

Сп 3 290,01 59,43 349,44 

Пс 296,53 53,44 349,97 

        

УКУПНО НАДЗЕМНО 1.397,52 286,19 1.683,71 

        

UKUPNO 1.759,42 338,58 2.098,00 
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ПРЕГЛЕД СТРУКТУРЕ ПОВРШИНА НОВОПРОЈЕКТОВАНОГ ОБЈЕКТА - ВАРИЈАНТА 3 

    

Etaža Netto površina m
2
 

Površina pod 
građevinskim 

elementima  SRPS 2002 
m

2
 

GBruto površina po SRPS m
2
 

        

По 346,05 68,10 414,15 

        

УКУПНО ПОДЗЕМНО 346,05 68,10 414,15 

        

Пр 230,96 54,46 285,42 

Сп 1 290,64 58,80 349,44 

Сп 2 290,57 58,87 349,44 

Сп 3 290,64 58,80 349,44 

Пс 296,53 53,44 349,97 

        

УКУПНО НАДЗЕМНО 1.399,34 284,37 1.683,71 

        

UKUPNO 1.745,39 352,47 2.097,86 

    
НАПОМЕНА: ПРИКАЗАНИ ОБРАЧУН ПОВРШИНА СУ РАЂЕНИ ПО ВАЖЕЋОЈ СТАНДАРДИЗАЦИЈИ СРПС.У.C2100 2006 

 

 
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 пројектант идејног архитектонског решења: 

Марина Дуњић, диа 
бр. лиценце. 300 7442 04 

 
Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта: 

Марина Дуњић, д.и.а.урб. 
бр. лиценце. 200 0622 04 
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УРЕЂЕНИ ПЛАТОИ ОКО ОБЈЕКТА

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ

БРГП НАДЗЕМНО

СПРАТНОСТ

ВИСИНА ОБЈЕКТА

ЗЕЛЕНИЛО

ПАРКИРАЊЕ

НАМЕНА

УРБ. ПАРАМЕТРИ ПАРАМЕТРИ НА ОСНОВУ ПГР-а

MIN 200m²

70% - 322,0m²

ОРИЈЕНТАЦИОНА СПРАТНОСТ П+3

МАКС ВИСИНА ВЕНЦА ОБЈЕКТА У БЛОКУ

ПАРКИРАЊЕ ПРЕМА КРИТЕРИЈУМИМА ИЗ
ТАБЕЛЕ ПГР-А

ТУРИСТИЧКО КОМЕРЦИЈАЛНИ ЦЕНТАР
"ЗОНА ЦЕНТАР 3"

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ

/

МАКС ВИСИНА СЛЕМЕНА ОБЈЕКТА У БЛОКУ
ВЕНАЦ 13,17м ПОСТОЈЕЋИ/ ВЕНАЦ 13,09м НОВО

*ИЗ ПГР-А: РЕФ. НИВЕЛЕТА ВИСИНЕ ОБЈЕКТА ЈЕ КОТА ЈАВНЕ ПОВРШИНЕ НА КОЈУ ЈЕ ОРИЈЕНТИСАН ОБЈЕКАТ

СЛЕМЕ 15,55м ПОСТОЈЕЋИ/ СЛЕМЕ 15,55м НОВО

СТАМБЕНО ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ
21,32% ПОСЛОВАЊЕ/78,68% СТАНОВАЊЕ

49,12m2 ЗЕЛЕНИЛО НА ТЛУ / 28.1% НЕИЗГРАЂЕНОГ ПРОСТОРА
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