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U R B A N I S T I Č K I   P R O J E K A T 
STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT "GREENWAVE";  

spratnost: Pr+2+Ps 
 
Investitor:        "GreenWave" Marina Gočanin PR., MB: 67506707, PIB 114349972 
adresa:               Ul. Kneza Miloša br.32, Vrnjačka Banja 
Lokacija:            KP. br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja 
vrsta radova:     NOVOGRADNJA 
 

obrađivač:             biro za projektovanje, inženjering i izvođenje građevinskih radova 

               "STUDIO ARHITEKTON I.D." doo Vrnjačka Banja 
 
 
Odgovorno lice projektanta:    Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 
 
 
 
Pečat & potpis:   __________________________________________________________________ 
                                                                                           direktor 
 
  
rukovodilac izrade:                  Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 

           

 

                                           __________________________________________________________________                              
(odgovorni urbanista, lic.br: 200 1466 14) 

 
 

                                                              Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 

 

                                       __________________________________________________________________                         
(odgovorni projektant idejnog rešenja, lic.br: 300 L309 12 

 
Odgovorno lice projektanta (el. potpis):                  Odgovorni urbanista (el. potpis): 
 
 
 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                    UP-016/24 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, oktobar 2024.god. 
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- 3D model 
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O P Š T A  D O K U M E N T A C I J A  
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Na osnovu Zakona 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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023)  i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019), kao i pravilnika za rad 
preduzeća donosim: 
 
 
 

R E Š E NJ E 
 
 

o određivanju odgovornog urbaniste za izradu Urbanističkog projekta za izgradnju  
Stambeno-poslovnog objekta "GREENWAVE", spratnosti Pr+2+Ps,  

na KP. br. 204/3, K.O. Vrnjačka Banja;  
 
 
 
                 
 
 
 
 
 
 

Odgovorni urbanista:                                    Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
broj licence:                         200 1466 14 
 
 
 
 
Lični pečat & potpis:________________________________________________________________ 
 
 

 
 
 
 
 
 

                                       Biro za projektovanje, inženjering i izvođenje građevinskih radova 

 Projektant:                      "STUDIO ARHITEKTON I.D." doo  
                                                 adresa: Vrnjačka Banja; Ul. 15. oktobra br. 3; Vrnjačka Banja 
                                                 PIB: 109772842; MAT BR: 21240141 

 
 

Odgovorno lice projektanta:                                                   Dušan LAZOVIĆ, direktor 
                                                                                                                       d.i.a. 
 
 
 
Pečat & potpis :  ___________________________________________________________________                                                                                
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                    UP-016/24 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, oktobar 2024.god. 
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Na osnovu Zakona 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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br.32/2019), kao odgovorni urbanista: 

 
 

Urbanističkog projekta za izgradnju  
Stambeno-poslovnog objekta "GREENWAVE", spratnosti Pr+2+Ps,  

na KP. br. 204/3, K.O. Vrnjačka Banja: 

 
I Z J A V LJ U J E M 

 
 

da je urbanistički projekat izrađen u skladu sa važećim planskim dokumentima, 
 pravilima struke, Zakonu o planiranju i izgradnji, njegovim propisima i odredbama, 

kao i normama kvaliteta koji se odnose na predmetnu teh. dokumentaciju 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Odgovorni urbanista:                        Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. urbanista 

Broj licence:                                                     200 1466 14 
 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                     UP-016/24 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, oktobar 2024.god. 
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Na osnovu Zakona 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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023)  i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019), kao i pravilnika za rad 
preduzeća donosim: 
 
 
 

 
R E Š E NJ E 

 
 

o određivanju odgovornog projektanta za izradu Idejnog rešenja za izgradnju  
Stambeno-poslovnog objekta "GREENWAVE", spratnosti Pr+2+Ps,  

na KP. br. 204/3, K.O. Vrnjačka Banja;  
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Odgovorni projektant: Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 
Broj licence:                                              300 L309 12 
 
 
 
Lični pečat & potpis:________________________________________________________________ 
 

 
 
 

                                       biro za projektovanje, inženjering i izvođenje građevinskih radova 

 Projektant:                            "STUDIO ARHITEKTON I.D." doo  
                                                 adresa: Vrnjačka Banja; Ul. 15. oktobra br. 3; Vrnjačka Banja 
                                                 PIB: 109772842; MAT BR: 21240141 

 
 

Odgovorno lice projektanta:                                                   Dušan LAZOVIĆ, direktor 
                                                                                                                       d.i.a. 
 
 
 
 
Pečat & potpis :  ___________________________________________________________________                                                                                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                       A-016/24 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, oktobar 2024.god. 
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Na osnovu Zakona 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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023)  i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br.32/2019), kao odgovorni projektant: 

 
 
 

Idejnog rešenja za izgradnju 
Stambeno-poslovnog objekta "GREENWAVE", spratnosti Pr+2+Ps,  

na KP. br. 204/3, K.O. Vrnjačka Banja; 

 
I Z J A V LJ U J E M 

 
 

da je idejno rešenje izrađeno u skladu sa važećim planskim dokumentima, 
 pravilima struke, Zakonu o planiranju i izgradnji, njegovim propisima i odredbama, 

kao i normama kvaliteta koji se odnose na predmetnu teh. dokumentaciju 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

Odgovorni projektant: Dušan LAZOVIĆ, diplomirani inženjer arhitekture 
Broj licence:                                              300 L309 12 
 
 
 
Lični pečat & potpis:________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                      A-016/24 
Mesto i datum:                                                                                    Vrnjačka Banja, oktobar 2024.god. 
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D O K U M E N T A C I J A   I N V E S T I T O R A 

 
 

 
IZJAVA  INVESTITORA 

 
 

U potpunosti sam upoznata i saglasna sa predloženim Urbanističkim projektom i Idejnim rešenjem 
predmetnog objekta. 

 
 
 
 

 
                                                                            NARUČILAC  PROJEKTA  / I n v e s t i t o r :  

      
Investitor: "GreenWave" Marina Gočanin PR.,  

MB: 67506707, PIB 114349972 
adresa: Ul. Kneza Miloša br.32, Vrnjačka Banja 

 
 
 

_________________________________________________ 

                                                                                                                                                           potpis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                                    UP-016/24 
Mesto i datum:                                                                                     Vrnjačka Banja, oktobar 2024.god. 
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IMOVINSKO-PRAVNA DOKUMENTACIJA  
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TEHNIČKI USLOVI  

JAVNIH PREDUZEĆA 
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TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 

UVOD / CILJ IZRADE 
Na katastarskoj parceli br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja, planirana je izgradnja stambeno-poslovnog 
objekta "Greenwave", spratnosti Pr+2+Ps. Predmetni objekat je planiran za potrebe višeporodičnog 
stanovanja i poslovanja (male trgovine), a sve u skladu sa planiranom namenom iz PGR-a i projektnom 
zadatku investitora. Na osnovu pravilnika o klasifikaciji objekata ("Službeni glasnik RS", br. 22/2015) 
objekat je klasifikovan: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Na osnovu uvida u Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2030 („Sl. list opštine Vrnjačka 
Banja“, br. 26/2024 i 26/2024-dodatak) i informacije o lokaciji br. 350-426/24 od dana 03.10.2024.god., 
ustanovljeno je da se predmetna lokacija nalazi u obuhvatu zone LOKALNOG CENTRA "CL", u 
okviru koga je za ovakvu vrstu objekata obavezna izrada Urbanističkog projekta za izgradnju.  
 

PRAVNI  i PLANSKI OSNOV 
Pravni osnov za izradu urbanističkog projekta su: 
 Zakon 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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023), 

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

Planski osnov za izradu ovog projekta je: 
 Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2020 („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“, br. 26/2024 i 26/2024-

dodatak). 
 

Izvod iz plana:  
5.3.5.5.  ZONA LOKALNOG CENTRA (CL) 
LOKALNI KOMERCIJALNI CENTRI 
 
Namena : 
o ova zona je pretežno planirana za objekte sa komercijalnim sadržajima 
o dozvoljeno je kolektivno stanovanje, apartmani, pansioni, hoteli 
o nije dozvoljeno: industruja i proizvodnja 
o u prizemlju je obavezno poslovanje na strani objekta koja je orjentisana prema glavnoj saobraćajnici, pešačkoj, 
parkovskoj i sl. komunikaciji ili drugoj javnoj površini (min. 50% prizemlja – poslovanje). 
 
 Parcelacija: 
o minimalna veličina parcele : 400 m2 
o insistirati na pravilnom obliku i proporcijama 1:1 -1:4 
o minimalna širina parcele na ulici : 8 m. 
 Visina objekta maks.: venac – 9,5m ; sleme: 13m 
 Procenat zauzetosti : maks. 50% 
 Procenat zelenih površina na parceli : min 20% 
 
 Pozicija i raspored objekata: 
o Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni, poluatrijumski i objekti u nizu, 
o Međusobna udaljenost slobodnostojećih i objekata koji se grade u prekinutom nizu, iznosi po pravilu najmanje 
polovinu visine višeg objekta, tako što se obezbeđuje udaljenost novog objekta od granice susedne građevinske 
parcele. 
o Minimalna udaljenost od granice susedne građevinske parcele je 2,5m. 
o Za izgrađene objekte koji su međusobno udaljeni manje od 4,00 m ne mogu se na susednim stranama 
predviđati naspramni otvori stambenih prostorija. 

KLASIFIKACIJA OBJEKTA 

  stanovanje kategorija objekta: B 

klasifikacioni broj: 112212 

  zgrade za trgovinu kategorija objekta: B 

klasifikacioni broj: 123001 
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o Višespratni slobodnostojeći objekat ne može zaklanjati direktno osunčanje drugom objektu više od polovine 
trajanja direktnog osunčanja. 
o Pri izgradnji objekata koji se grade u neprekinutom nizu, na novom objektu se ostavlja svetlarnik iste veličine i 
simetričan svetlarniku postojećeg objekta. 
 Parkiranje na parceli - prema kriterijumima iz tabele + 1PM po stanu ili 1PM/100m2 BRGP 
 

 
OBUHVAT PROJEKTA /  LOKACIJA 
 
Predmetna lokacija se nalazi u Opštini Vrnjačka Banja, u Ul. Velibora Markovića, u svemu prema 
situaciji prikazanom u katastarsko-topografskom planu. Parcela je definisana kroz Plan generalne 
regulacije Vrnjačke Banje 2023-2030, kao lokacija planirana za lokalne centre sa komercijalnim 
sadržajima, uz dozvoljeno kolektivno stanovanje sa poslovanjem u prizemljima objekata. Predmetna 
KP je bliže opisana u listu nepokretnosti RGZ SKN Vrnjačka Banja br. 272, priloženom u Imovinsko-
pravnom delu projekta.  
 
Parcela je nepravilnog pravougaonog oblika, sa relativno ravnim terenom uz blagi nagib u poprečnom 
pravcu prema severoistoku od kote 215.90 do kote 214.96. Parcela svojom zapadnom stranom izlazi 
na Ulicu Velibora Markovića na KP br. 2130/1 KO Vrnjačka Banja – javna saobraćajnica u javnoj svojini 
– Opština Vrnjačka Banja, dok je sa ostale 3 strane okružena susednim parcelama: na jugu sa KP br. 
204/22 KO Vrnjačka Banja, na istoku sa KP br. 204/10 KO Vrnjačka Banja i na severu sa KP br. 200/4 
KO Vrnjačka Banja, u svemu prema grafičkom prilogu br. 1 – situacija – postojeće stanje. 
 

 
fasada susednog objekta na južnoj strani parcele 

 



63 

 

 
fasada susednog objekta na istočnoj strani parcele 

 

 
fasada susednog objekta na severnoj strani parcele 
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POSTOJEĆE STANJE 
Na parceli postoje izgrađeni objekti koji su predviđeni za rušenje i to: 
 
 objekat br. 1: porodični stambeni objekat - objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju -   
 objekat br. 2: porodični stambeni objekat - objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju -   
 
Prema informaciji o lokaciji i uvidom u plansku dokumentaciju, ustanovljeno je da se jugozapadni deo 
parcele u površini od 10m², obuhvaćen pojasom regulacije javne saobraćajnice, dok je na 
severozapadu granica parcele povučena u odnosu na zadatu regulacionu liniju iz Plana, u površini od 
2m², tako da je ovim urbanističkim projektom planirano da se kroz plan preparcelacije, u Fazi 1, formira 
nova katastarska parcela od 2 m² između predmetne parcele i zadate regulacione linije na jugoistočnoj 
strani, kako bi se nakon toga, u Fazi 2, pripojila predmetnoj parceli u novu građevinsku parcelu, kako 
bi predmetna parcela ispoštovala parametre iz PGR-a, odnosno kako bi izašla na zadatu regulacionu 
liniju na zapadnoj strani, dok bi se na jugozapadnoj strani, prema PGR-u, izdvojio deo parcele 
obuhvaćen PGR-om u površini od 10m² i na tom mestu formirala nova katastarska parcela, prema 
nameni planirana za javnu upotrebu – javnu saobraćajnu površinu. 
 
Planirana površina nove građevinske parcele nakon sprovedene preparcelacije: 504 m². 
 
Kao podloge za izradu urbanističkog projekta i idejnog rešenja korišćen je katastarsko – topografski plan koji je 
izradila Geodetska radnja “GP-GEOMETRI” iz Vrnjačke Banje. 
 

PLAN PREPARCELACIJE 
 
Pravni osnov za izradu urbanističkog projekta PREPARCELACIJE:  
 Zakon 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, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023), 

 Pravilnik o opštim uslovima o parcelaciji i izgradnji (“Sl. glasnik Republike Srbije” broj 22/15),  

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

 

Planski osnov za izradu ovog projekta parcelacije je:  
 Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2020 („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“, br. 26/2024 i 26/2024-

dodatak). 
 

GRANICE PROJEKTA PARCELACIJE  / OBUHVAT 

Lokacija obuhvaćena ovim projektom nalazi se u Opštini Vrnjačka Banja na KP br. 204/3; K.O. 
Vrnjačka Banja, vrsta zemljišta: zemljšte u građevinskom području (bliže opisano u priloženom listu 
nepokretnosti) i deo KP br. 2130/1 KO Vrnjačka Banja – javna saobraćajnica u javnoj svojini. 
 
Planirani obuhvat je ograničen katastarskim parcelama prikazanim u grafičkom prilogu projekta – plan 
Preparcelacije – postojeće stanje. Granice i koordinate tačaka projekta preparcelacije prikazane su u 
prilozima. Spisak postojećih koordinata detaljnih tačaka predmetnih parcela u okviru zone intervencije 
dat je u sledećoj tabeli:  
 
KOORDINATE POSTOJEĆIH TAČAKA PREDMETNE PARCELE: 
 

TACKA Position Y Position X 

1 7491909.79 4831676.37 
2 7491911.10 4831676.28 
3 7491911.75 4831692.92 
4 7491886.27 4831700.59 
5 7491884.86 4831678.01 
6 7491886.19 4831677.92 
7 7491885.81 4831693.18 
8 7491885.62 4831700.79 



65 

 

IZVOD IZ PLANA VIŠEG REDA 

Predmetna parcela se nalazi u obuhvatu Plana generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2030, a na 
osnovu informacije o lokaciji br. 350-426/24 od dana 03.10.2024.g., zone LOKALNOG CENTRA "CL". 
 
PRIMENA PLANA 
Prema PGR-u, ovo je zona pretežno planirana za objekte sa komercijalnim sadržajima; kompatibilna 
namena – kolektivno stanovanje, apartmani, pansioni, hoteli i sl. Minimalna veličina parcele: 400 m2 
pravilnog oblika i proporcija 1:1 -1:4, sa minimalnom širinom parcele ka ulici: 8 m. 
 
REGULACIONE LINIJE date su u grafičkom prilogu, u obuhvatu pojasa regulacije javne saobraćajnice.  
 
URBANISTIČKA KONCEPCIJA, ORGANIZACIJA I KORIŠĆENJE PROSTORA 

Postupajući prema projektnom zadatku, a u skladu sa navedenim zakonima, propisima i odlukama, 
izrađen je projekat preparcelacije za predmetnu parcelu, koji planira 2 faze. 
 
Faza 1:  formiranje nove katastarske parcele od 2 m² između predmetne parcele i zadate regulacione 
linije iz PGR-a na jugoistočnoj strani, dok se na jugozapadnoj strani, izdvoja deo parcele obuhvaćen 
PGR-om u površini od 10m² i na tom mestu formira nova katastarska parcela, prema nameni planirana 
za javnu upotrebu – javnu saobraćajnu površinu. 
Faza 2: novoformirana katastarska parcela od 2 m² između predmetne parcele i zadate regulacione 
linije na jugoistočnoj strani, pripaja se ostatku predmetne parcele formirajući novu građevinsku parcelu, 
ukupne površine: 504 m². 
 
Nove parcele su formirane u skladu sa urbanističkim parametrima iz PGR-a. Novoformirane parcele su 
date u grafičkom prilogu br. 3 projekta preparcelaije – plan nakon preparcelacije. Površine 
novoformiranih parcela date su u sledećoj tabeli:  
 

br. parcele površina/m² 

novoformirana građevinska parcela br.1 504 

novoformirana katastarska parcela br.2 

- pojas regulacije - 
10 

 

Detaljne tačke novih parcela date su u tabeli graf. priloga br. 3 i definisane su koordinatama “X” i “Y”. 
Ostvarivanje predložene organizacije prostora omogućeno brisanjem granice između opredmetnih 
parcela i tačke br.8, uz formiranje novih tačaka, datim u numeričkoj tabeli za obeležavanje: 
 

KOORDINATE NOVIH TAČAKA ZA OBELEŽAVANJE: 
 

TACKA Position Y Position X 

7 7491885.81 4831693.18 
8 7491885.62 4831700.79 

 
INFRASTRUKTURA - Saobraćaj: Novoformirana građevinska parcela, ima izlaz na javnu 
saobraćajnicu na zapadnoj strani, preko KP br.  KP br. 2130/1 KO Vrnjačka Banja – javna 
saobraćajnica u javnoj svojini - Ul. Velibora Markovića , u svemu prema situacionom planu prikazanom 
u grafičkom prilogu. 
 

 

               o d g o v o r n i  u r b a n i s t a :  

 

  

 

        

D u š a n  M .  L A Z O V I Ć ,  d i p l . i n g . a r h . u r b a n i s t a  
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PLANIRANO REŠENJE  / ARHITEKTONSKI KONCEPT 
 
Za predmetni objekat je od strane Biroa ”STUDIO ARHITEKTON I.D. doo” Vrnjačka Banja, adresa: Ul. 
15. oktobra br.3, urađeno Idejno rešenje od jula 2024.god; odgovorni projektant: Dušan Lazović, 
dipl.inž.arh. (br.lic: 300 L309 12). Postupajući prema projektnom zadatku investitora, idejnim rešenjem 
je planirana izgradnja Stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Pr+2+Ps. 
 
Pozicija: Prema planu, objekat je postavljen u okviru zadatih građevinskih linija iz PGR-a, na 8m 
paralelno sa regulacionom linijom na zapadnoj strani parcele. 
 
Osnovna namena objekata: stambeno / poslovna = kolektivno stanovanje / trgovine na malo 
 
Predmetni objekat predstavlja slobodnostojeći objekat, nepravilne ortogonalne osnove, Neto korisne 
površine: 705,39m², Bruto površine 839,63m², planiran za izgradnju u okviru 1. faze. Objekat se sastoji 
od prizemlja, 1, 2. i povučenog sprata. U okviru prizemlja su planirane 2 prostorije za potrebe trgovine 
na malo, u delu prizemlja orijentisanog prema ulici, dok su u ostatku prizemlja formirane 2 stambene 
jedinice. U okviru 1. 2. i povučenog sprata planirano je još 11 stambenih jedinica (ukupno 13 stanova).  
 
Svetla visina prostorija iznosi 274cm, dok je spratna visina 306cm. Osnovni gabariti objekta: 14,51m x 
13,64m x 11,67m x 14,17m. Krov je ravan sa tehničkom prostorijom na njemu (liftovska kućica). Opis i 
površina svih prostorija data je u grafičkom delu idejnog rešenja. Osnovni urbanistički parametri: 
 
BRUTO POVRŠINA OBJEKTA: 839,63 m² 
NETTO POVRŠINA OBJEKTA: 705,39 m² 
INDEX IZGRAĐENOSTI: 1,66 
ZAUZETOST (max.50%): 42,76 % (215,54m²) 
ZELENILO: (min 20%): 24,30% (122,5m²) 
 
Glavni pešački ulaz u objekat je postavljen u nivou prizemlja na severnoj strani. Ulaz je pozicioniran 
bočno u odnosu na uličnu fasadu objekta, dok je ulaz u ostatak prizemlja omogućen isključivo sa 
spoljašnjih strana u ravni sa pristupnim trotoarom na južnoj, yapadnoj i istočnoj strani parcele.  
 
Glavni kolski ulaz na parcelu, planiran je iz pravca sve pristupne saobraćajnice na zapadnom delu 
parcele, planirani pojas regulacije – javna svojina u vlasništvu Opštine Vrnjačka Banja. Saobraćajnica 
opslužuje predmetnu parcelu i omogućava pristup vozilima na otvoreni parking na parceli. 
 
USLOVI IZGRADNjE namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način parkiranja  
 
Planirana namena: višeporodično stanovanje i trgovine na malo    
Regulacija: parcela je sa svoje zapadne strane, nakon sprovođenja plana preparcelacije, postavljena 
na regulacionu liniju, čime su ispoštovani parametri iz PGR-a prikazani na grafičkim prilozima. 
Regulaciona linija je prema PGR-u definisana kao granična linija koja deli površinu određene javne 
namene od površina predviđenih za druge javne i ostale namene. 
Građevinske linije su zadate PGR-om i objekat je postavljen na 8,28 m, sa zapadne strane. Planom 
zadato: min. 8m. Bočne i zadnje građevinske linije su date u grafičkom prilogu prema pravilima iz PGR. 
 
REGULACIONE i GRAĐEVINSKE LINIJE iz Plana, date su u grafičkim prilozima "izvod iz plana: 
REGULACIJA". Kompletan prostor regulacije (prostor ograničen regulacionim linijama) koji sadrži ulice 
(sa trotoarima, bankinama, potrebnim prostorom za ulične građevinske objekte, zelenilo, infrastrukturne 
koridore i sl.), skverove, pjacete uz ulice, kao i zone namene trgovi, pripada prostorima planiranim za 
uređenje i izgradnju objekata javne namene ili javnih površina za koje je predviđeno utvrđivanje javnog 
interesa i koji su u javnoj svojini - u skladu sa posebnim zakonom.  
 
NIVELACIJA: Teren je pretežno ravan uz blagi nagib u poprečnom pravcu od jugozapada prema 
severoistoku od kote 215.90 do kote 214.96., koja je usvojena i za nultu kotu objekta i kako bi se 
objekat ujednačio sa nivelacijom saobraćajnice, odnosno planiranog pojasa regulacije.  
 
Nulta kota (+0.00) je definisana na 215,26 mnv, dok je kota prizemlja na 215,38 mnv, detaljnije 
prikazano na grafičkim prilozima u poprečnom preseku.  
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Visina krova (nadzid / atika) predmetnog objekta je +12,54 m (227,80 mnv), u odnosu na nultu kotu.  
 
Visina venca predmetnog objekta je +9,48 m (224,74 mnv), u odnosu na nultu kotu. 
 
Svi elementi objekta obuhvaćeni visinskom regulacijom su u parametrima zadatim planom, 
prema kome je max. venac = 9,50 m ; max. sleme = 13 m. 
 

KONSTRUKCIJA 
Konstruktivni sistem objekta čini armirano betonska skeletna konstrukcija. Dispozicija konstruktivnih 
elemenata objekta uslovljena je funkcionalnim rešenjem, tj. organizacijom prostora nadzemnih i 
podzemnih etaža. Sve predviđene betonske radove izvesti na propisanim dubinama i merama u 
projektu konstrukcije. Svi elementi biće definisani statičkim proračunom u okviru projekta konstrukcije. 
 
Fundiranje objekata vrši se na AB trakastim temeljima min d=50cm. Ispod temelja izvesti tampon sloj 
šljunka 20cm. Pre nasipanja tampona izvesti planiranje i zbijanje zemlje. Ispod temelja izvesti sloj 
tampona koji se ugrađuje u slojevima sa mašinskim zbijanjem dok se ne postigne modul stišljivosti od 
50MPa. Prilikom iskopa za temelje potrebno je ukloniti slojeve nasipa organskog porekla ili slojeve 
lošeg materijala i nedovoljne zbijenosti. Ako je dubina sloja nasutog materijala veća od dubine 
fundiranja izvršiti zamenu nosivim materijalom. 
 
Zidani zidovi su predviđeni od giter i klima blokova i zidaju se nakon demontaže oplate sa osnovne 
konstrukcije. AB vertikalni serklaži su dimenzija 20/20 do 25/25cm. AB horizontalni serklaži su 
dimenzija 20 - 25/20cm. Vertikalne noseće elemente čine AB stubovi i platna koji prihvataju vertikalna 
opterećenja i horizontalne sile od seizmike. Na pojedinim mestima, kako je dato u pozicionom planu, 
postavljeni su AB seizmički zidovi debljina 25cm. Vertikalni konstruktivni elementi se izrađuju od betona 
MB 30. 
 
Horizontalnu konstrukciju čine pune fert tavanica d=20cm. Ploče stepeništa su pune, kolenaste, 
armirano-betonske, debljine 15cm. Betonski noseći elementi konstrukcije su dimenzionisani prema 
teoriji graničnih stanja, u skladu sa Pravilnikom, od betona marke C 25/30 i armirani armaturom B500b 
na osnovu statičkih uticaja dobijenih na proračunskim modelima. Armatura svih elemenata konstrukcije 
mora biti u skladu sa Pravilnikom o tehničkim normativima za konstruisanje objekata visokogradnje u 
seizmičim područjima.  
 
Krov objekta je ravan, neprohodan, završno obrađen slojem šljunka, na prethodno zaštićenoj 
hidroizolacionoj membrani. 
 

INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI 
Predmetna parcela je obuhvaćena elaboratom geotehničkih uslova fundiranja, na osnovu koga će biti 
izveden projekat konstrukcije sa statičkim proračunom i detaljima. 
 

IZOLACIJA 
Sve vrste izolaterskih radova (hidro, termo, zvučna...) izvesti prema važećim standardima i propisima, u 
svemu prema detaljima u projektu i grafičkom prilogu sa opisom slojeva.  
 
Hidroizolaciju raditi preko suve i čiste podloge. Obratiti pažnju na preklope (min. 10 cm) i obradu u 
uglovima (kod sanitarnih čvorova). Hladni premaz bitulita naneti četkom ili prskanjem na temperaturi 
višoj od 10 stepeni. Na temeljima objekta, izvesti hidroizolacionu membranu,a oko objekta izvesti 
drenažne cevi Ø200, sa svim pratećim elementima. 
 
Termoizolaciju svih spoljašnjih zidova objekta, kao i sloj termoizolacije krovne ploče iznad grejanog 
prostora, izvesti prema dimenzijama termoizolacije dobijenim u Elaboratu o energetskoj efikasnosti, a 
termoizolacioni i zvučni sloj izolacije između etaža izvesti od tvrdopresovanog stiropora (styrodur) 
d=2cm. Pre postavljanja termoizolacije obavezno postavili PVC foliju.  Termodinamički proračun zidnog 
omotača mora ispunjavati propise o toplotnoj stabilnosti objekta u 3. klimatskoj zoni. Prilikom izrade 
projekta ispoštovane su sve smernice i obaveze definisane pravilnikom o uslovima, sadržini i načinu 
izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrada (Sl.glasnik RS br. 69/2012), na osnovu koga 
mora biti urađen i elaborat o energetskoj efikasnosti, prema kome energetski razred zgrade ne sme biti 
ispod kategorije C. 



68 

 

MATERIJALIZACIJA 
Predmetni objekat je trajnog karaktera, koncepcijski, funkcionalno i oblikovno rešen u svemu prema 
projektnom zadatku investitora, sopstvenoj nameni i uslovima na terenu. Objekat je projektovan u duhu 
moderne arhitekture, sa materijalizovanom fasadom od kamenih ploča, stakla i alubonda. 
 
Spoljašnja obrada – termodinamički proračun zidnog omotača zadovoljava propise o toplotnoj 
stabilnosti objekta u 3. klimatskoj zoni. Završna obrada spoljašnjih zidova je “Demit“ fasada u tonu po 
izboru projektanta, CE bela, dok je na delovima fasade označenim u projektu, planirano oblaganje 
dekorativnim kamenim pločama i veštačkim kamenom, sa ukrasnim ornamentima, prikazanim u 3D 
modelu objekta. 
 
Unutrašnja obrada – obloga podova svih unutrašnjih prostorija namenjenih apartmanima je parket I 
klase, dok su hodnici, ostave, kupatila i terase obloženi keramičkim, odnosno granitnim pločicama. 
Objekat je obrađen klasičnom neklizajućom granitnom keramikom. Stepenište i zajedničke prostorije su 
obložene granitnim neklizajućim pločicama. 
 
Zidovi prostorija su gletovani i obojeni poludisperzijom, izuzev sanitarnih koji su obloženi keramičkim 
pločicama. Plafoni svih prostorija u objektu su takođe gletovani i obrađeni poludisperzijom. 
 
Stolarija i bravarija – spoljašnja stolarija je aluminijumska, u boji po izboru projektanta – tamno siva 
RAL 70.16, dok je unutrašnja stolarija od hrastovog masiva 1. klase u svemu prema dimenzijama i 
detaljima u specifikaciji. Ograda na terasama: metalna transparentna, h=1,1m u svemu prema projektu. 
 

SAOBRAĆAJ I KOMUNIKACIJE 
Predmetna parcela je sa svoje zapadne strane orijentisana na javnu saobraćajnicu - planirani pojas 
regulacije: KP br. 2130/1 KO Vrnjačka Banja - Ul. Velibora Markovića. 
 
Glavni pešački ulaz na parcelu je omogućen iz pravca Ul. Velibora Markovića, dok je glavni ulaz u 
stambeni deo objekta postavljen u nivou prizemlja na severnoj strani objekta, dok su planirani ulazi u 
trgovine na zapadnom i južnom delu objekta. 
 
Glavni kolski prilaz parceli planiran je iz pravca pristupne saobraćajnice - Ul. Velibora Markovića. 
 
Oko objekta su planirani trotoari i pešačke staze. Dimenzije svih komunikacija, površina, kao njihova 
nivelacija dati su u grafičkim prilozima. 
 
PARKIRANJE (Izvod iz PGR-a) "Poglavlje: 5.2.9. 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". 
  

Tabela 1: Normativi za parkiranje 

stambeni objekti min. 1-2 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 80m² 

ugostitelјski objekti min. 1 parking mesto (PM) na 8 stolica 

hoteli min. 1 parking mesto (PM) na 10 kreveta 
pozorišta, bioskopi ili galerije min. 1 parking mesto (PM) na 30 gledalaca 

objekti sporta i rekreacije 
min. 1 parking mesto (PM) na 30 gledalaca 
min. 1 PM za autobus na 100 gledalaca 

proizvodni, magacinski 
 i industrijski objekti 

min. 1 parking mesto (PM) na 200m² korisnog prostora 

  
Proračun parking mesta: 1PM / 100 m² stanovanja / 762,90 / 100 = 8 PM 
                                            1PM / 80 m² trgovine na malo / 17.92 + 58.81 = 76,73 / 80 = 1PM  
 
Obezbeđeno: 9 PM na parceli  
Planirani broj parking mesta zadovoljava broj parking mesta propisan PGR-om. 
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POSEBNI USLOVI ZA PRISTUP JAVNIM POVRŠINAMA OSOBA SA 
INVALIDITETOM : 
Pri uređenju javnih površina primenjene su Zakonom predviđene mere i rešenja koje omogućavaju 
licima sa posebnim potrebama u prostoru neometano i kontinualno kretanje, kako u objektu tako i izvan 
njega, a u skladu sa Pravilnikom o tehničkim standardima pristupačnosti ("Službeni glasnik RS", br. 
19/2012). Nesmetan ulaz bez prepreka je omogućen na nivo prizemlja, dok je unutar objekta preko 
putničkog lifta omogućen pristup i ostalim etažama.  
 

INSTALACIJE / PRIKLJUČENJE  NA INFRASTRUKTURU 
Sve instalacije biće priključene u skladu sa izdatim teh. uslovima javnih preduzeća i nadležnih 
organa, datim u prilogu. 
 
ELEKTROINSTALACIJE projektovati prema nameni objekta, u skladu sa planiranim rešenjem objekta 
i izdatim tehničkim uslovima EPS-a. Objekat opremiti instalacijama visokog i niskog napona, kao i 
gromobranskim instalacijama. Instalaciju uraditi kao trofaznu, ukoliko se drugačije na zahteva prema 
tehničkim uslovima nadležne elektrodistribucije. Komplentna instalacija se štiti FID sklopkom 
projektovane jačine. Svi osigurači u tabli su automatski. Od instalacija slabe struje u svakom 
apartmanu je predviđena elektronska brava i jedno mesto za priključak kablovske televizije. Na ulazu u 
objekat predvideti interfon i video nadzor. Za vođenje kablova kroz zidove i plafone koriste se gibljiva 
creva. Sve radove izvesti stručno, prema pravilima i uputstvu projektanta za ovu vrstu radova. Nazivna 
struja: 25A. 
 
Planirana električna energija za napajanje objekta:   
11 stanova (1-11): 11,04 kW 
2 stana (12 i 13): 17,25 kW 
poslovni prostor br.1: 13,80 kW 
poslovni prostor br.2: 11,04 kW 
1 zajednička potrošnja: 111,04 kW 
1 lift:  17,25 kW 
 
TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE biće izvedene u skladu sa uslovima i najpovolјnijim 
ponudama provajdera. Projektom su obrađene sledeće vrste telekomunikacionih i signalnih instalacija: 

 informaciono-komunikaciona mreža (ICT); 
 sistem za distribuciju TV signala (BCT); 
 audio-interfonfonski sistem. 

 
VODOVOD i KANALIZACIJA je planirana prema potrebama za predmetni objekat, odnosno prema 
teh. uslovima JKP-a i datom broju i rasporedu sanitarnih uređaja, na osnovu koga će se uraditi projekat 
ViK-a. Priključak izvesti prema izdatim tehničkim uslovima na osnovu kojih je planiran nov priključak na 
vodovodnu mrežu. Projekat uraditi u skladu sa važećim propisima i normativima za izvođenje 
unutrašnjih instalacija, kao i važećim propisima protivpožarne zaštite. Vodovod i fekalne odpadne vode 
iz sanitarnih uređaja i sa poda cevnom mrežom putem vertikala i horizontalnog razvoda izvesti iz 
objekta na min. 1,00m.   
 
A.B. VODOMERNI ŠAHT: (unutrašnja dim: 3,2m x 2,2m x 1,5m) 
 
Planirano: 1 vodomer (Ø 3/4"): sanitarna mreža sa 15 sekundarnih vodomera 
Planirano: 1 vodomer (Ø100): hidrantska mreža  
Planirano: 1 priključak (Ø200): kanalizaciona mreža  
 
ATMOSFERSKE VODE će putem slivnika i kanaleta biti sprovedene do odgovarajuće pozicije na 
parceli i prema mogućnosti javne infrastrukture, u kišnu kanalizaciju. Atmosferska kanalizacija će 
primati isključivo vode koje potiču od atmosferskih padavina. Odvod atmosferalija sa objekta je 
predviđen olukom R12 (min. pad 1.5%) i olučnim vertikalama Ø100, priključenim na drenažne cevi oko 
objekta Ø200 i nadzemne betonske kanalete 40/40cm. Olučne cevi i vertikale izrađeni su od 
pocinkovanog lima d=0.55mm. Planirani priključak na gradsku atmosfersku kanalizaciju min. Ø300, 
odnosno u svemu prema uslovima nadležnog JKP-a.  
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GRAĐEVINSKI RADOVI – vodovod i kanalizacija 
Svi građevinski radovi moraju se izvršiti stručno prema projektu i postojećim tehničkim propisima, sa 
stručnom radnom snagom. Građevinski materijal mora da bude kvalitetan i da u potpunosti odgovara 
važećim normama i propisima za pojedine vrste materijala i radova. 

Iskop. Izvršiti iskop zemlje za kanalske rovove i reviziona okna, u svemu prema uzdužnim profilima iz 
projekta. Dno rova mora da bude u odgovarajućem padu za cevi, uz pravilno odsecanje bočnih strana. 
U slučaju rastresitog terena izvođač mora izvršiti razupiranje rova - bočnih strana, sa odbacivanje 
zemlje na 1.00m od ivice rova kako bi se obezbedio siguran i nesmetan rad. Ako se pojave podzemne 
ili atmosferske vode potrebno je izvršiti crpljenje vode iz rova. Po završenom polaganju cevi na sloju 
peska, po ispitivanju i premazivanju, izvršiti zatrpavanje zemljom u slojevima od 30cm sa nabijanjem. 
Preostalu zemlju izvođač odvozi na za to određenu deponiju koju obezbeđuje nadzorni organ. 

Pesak. Izvršiti ubacivanje i razastiranje peska u rov sa planiranjem prema niveleti i to po 10cm ispod i 
iznad temena cevi sa pažljivim nabijanjem oko cevi. Probijanje otvora za provlačenje vodovodnih i 
kanalizacionih cevi vršiti kroz zidove i međuspratne konstrukcije. Otvori se izvode u zidovima od opeke, 
bloka i betona, međuspratnim i krovnim konstrukcijama različitih debljina i u betonskim podovima, 
različitih veličina, što zavisi od prečnika cevi. Otvor mora da bude 3-5cm veći od spoljnjeg prečnika 
cevi. Pri ugrađivanju cevi u tlo omotati je dekorodal trakom, a cevi u međuspratnoj konstrukciji omotati 
terisanom hartijom, a prilikom zatvaranja otvora voditi računa da cev ostane slobodno odvojena od 
betonske konstrukcije. 
 
TERMOTEHNIČKE INSTALACIJE (SISTEM GREJANJA) način zagrevanja stanova je na električnu 
energiju preko elektrokotlova sa niskopotrošnim Norveškim radijatorima sa centralnom regulacijom. 
Projektovana unutrašnja temperatura se mora obezbediti pri projektnoj spoljašnjoj temperaturi od -
12.1°C (definisana pravilnikom o EE). Za predmetni objekat isprojektovana je instalacija centralnog 
grejanja sa sledećim karakteristikama. 
 

- Snaga grejanja je 6 kW.  
- Opseg podešavanja temparature kod grejanja: 28-85 °C  
- Sigurnosni graničnik temperature: 95 °C.  
- Napon napajanja: 3x230V/400V+N+PE, 50 Hz.  
- Nominalna jačina struje osigurača: 10 A.  
- Poprečni presek (pun provodnik ): 6 mm2.  
- Zapremina ekspanzione posude: 8 lit. 

 
PUTNIČKI LIFT  -  na predmetnom objektu je planirano ugrađivanje trajnog postrojenja lifta, sa 
pogonom na električnu energiju. Lift je namenjen prevozu lica, kapaciteta 630kg i max br. od 8 osoba. 

 broj / vrsta lifta: 1 / putnički lift;  
 usklađenost prema: SRPS EN 81-2 
 proizvođač - oznaka: KLEEMANN 
 nazivna nosivost / kapacitet: 630 kg / 8 osoba. 
 snaga: 4 kW 

 

UREĐENJE SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA / PARTERNO  UREĐENJE 
Slobodne površine oko objekta predviđene su kao parking prostor i hortikulturno uređeni prostor sa 
zelenilom i trotoarima oko objekta. Projektovani zeleni parter na delu parcele oko objekta i parkinga, 
ima ulogu stvaranja prirodne i ambijentalne celine.  
Planirani zeleni parter je sa biljnim vrstama listopadnih i zimzelenih sadnica karakterističnih za ovo 
podneblje i niskim ukrasnim zelenilom (poležuće kleke i tuje, fotinije, pampas trave i sl). 
Zelene površine na lokaciji čine 24,30% površine parcele, odnosno 112,50m². Minimalna površina 
propisana PGR-om za ovu zonu je 20%. 
 

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
Područje koje se obrađuje ovim UP-om ne spada u posebno ugrožene zone i ne zahteva posebnu 
zaštitu životne sredine. Sadržaji koji su predviđeni ovim projektom ne spadaju u sadržaje koji 
neposredno mogu ugroziti životnu sredinu.  
 

MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
Na lokaciji koja se obrađuje ovim UP-om nisu proglašena ili evidentirana posebna nepokretna kulturna i 
prirodna dobra. 
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MERE ZA SPROVOĐENjE I REALIZACIJU / PRIMENA PLANA: 
Zona predmetne lokacije spada u oblast primene plana primenom Pravila građenja i uređenja, uz 
obaveznu izradu i potvrdu urbanističkog projekta za izgradnju. 
 

FAZE IZGRADNJE 
U skladu sa zahtevima investitora, dinamikom kao i finansijskim sredstvima, planirana je izgradnja 
objekata u okviru 1 faze. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Odgovorni urbanista:                                                     Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
Broj licence:                                                                             200 1466 14 
 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
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NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 
 

TEHNIČKI USLOVI  NADLEŽNIH ORGANA 

 

INFRASTRUKTURNI  PRIKLjUČCI 

Od strane investitora pribavljeni su tehnički uslovi za projektovanje i priključenje na lokalnu infrastrukturu: 

priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu  
Teh.uslovi JKP “Belimarkovac“ Vrnjačka Banja: br. 1/24039 od 
26.06.2024.god. 

priključak na nn elektro mrežu 
Tehnički uslovi JP "EPS distribucija" d.o.o. Beograd; pogon 
Vrnjačka Banja 
br. 2541200-D.09.10.-240235/2-24 od 17.06.2024.god. 

priključak na gasnu instalaciju 
Tehnički uslovi "Interklima" d.o.o. Vrnjačka Banja 
br. 2-1402 od dana 23.05.2024.god. 

priključak na putnu infrastrukturu 
Tehnički uslovi Opštinske stambene agencije Vrnjačke Banje 
br.  350-957/24-1 od dana 23.05.2024.god. 

priključak na telekomunikacije 
Tehnički uslovi TELEKOM Srbija 
br. 273660/2-2024 od dana 17.06.2024.god. 

Održavanje javne čistoće parkova, 
zelenih i rekreacionih površina 

Tehnički uslovi JKP "Banjsko zelenilo i čistoća" Vrnjačka Banja 
br. 1853/1/2024 od dana  23.05.2024.god. 

 
 

POSEBNI USLOVI: 

PP  tehnički uslovi (mere zaštite od požara): 
Tehnički uslovi MUP-a, sektora za vanredne situacije, 
odeljenje u Kraljevu 
07/16/1 broj 217-4045/24 od 22.05.2024.god. 

 
 

OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI  
tip objekta: slobodnostojeći objekat 
vrsta radova: izgradnja novog objekta 

kategorija objekta: B 

klasifikacija 
objekta:  

učešće u ukupnoj površini 
objekta (%): 

klasifikacioni br: 112212 

90,86 %   stanovanje do 2000m² 

kategorija objekta: B 

klasifikacija 
objekta:  

učešće u ukupnoj površini 
objekta (%): 

klasifikacioni br: 123001 

10,14 %   trgovine 

naziv urbanističkog plana: 
Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2020  

(„Sl. list opštine Vrnjačka Banja“, br. 26/2024 i 26/2024 dodatak) 

mesto:  Vrnjačka Banja, Opština Vrnjačka Banja 

broj katastarske parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština: 

KP br. 380/2, K.O. Vrnjačka Banja  
KP br. 380/3, K.O. Vrnjačka Banja 

broj katastarske parcele/ spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština preko kojih 
prelaze priključci za infrastrukturu: 

KP br. 380/2, K.O. Vrnjačka Banja  
KP br. 380/3, K.O. Vrnjačka Banja 

broj / spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština na kojoj se nalazi 
priključak na javnu saobraćajnicu: 

KP br. 2129/2, K.O. Vrnjačka Banja –  javna sobraćajnica 
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U cilјu uporednog prikazivanja predviđenih i ostvarenih urbanističkih parametara i kapaciteta predmetnog objekta, 
u narednoj tabeli prikazujemo uporedne smernice iz važećeg Plana i ostvarene parametre iz Urbanističkog 
projekta (idejnog rešenja): 
 

UPOREDNA TABELA PLANOM ZADATIH / PROJEKTOM OSTVARENIH PARAMETARA 

parametar Planirano PGR-om Ostvareno Projektom 

Površina parcele min. 400 m² P = 504 m² 

Širina parcele prema ulici min. 8m 22,83 m 

Planirana namena 
Zona LOKALNI KOMERCIJALNI CENTAR "CL" 

komercijalnim sadržaji; kompatibilna namena – 
kolektivno stanovanje 

STAMBENO-POSLOVNI 

Broj objekata na parceli 1 objekat 1 objekat 

Položaj objekta 
slobodnostojeći, jednostrano ili dvostrano 

uzidani 
slobodnostojeći 

Indeks zauzetosti max. 50% 42,76%  (215,54 m²)  

Stepen zauzetosti 
podzemne etaže / garaže 

max. 100%  - 

Zelenilo u direktnom 
kontaktu sa tlom 

min. 20% 24,30 %  (24,30 m²) 

Spratnost objekta - P+2+Ps 

Visina venca /           
visina slemena 

kota venca: 9,50 
kota venca: 13,00 

kota venca: 9,48 
kota venca: 12,54 

Građevinska linija - prednja zadata PGR-om / na 8m 8,28m  

Rastojanje od susednih 
objekata / parcela 

Minimalno rastojanje objekta od susednog objekta: 
1/4 visine = 12.54 / 4 = min 3.14 m 

3,67 m 

Nulta kota  pristupna saobraćajnica / trotoar 215,85 / 215,97 

Broj stambenih jedinica - 13 stanova 

Poslovni prostori prizemlje ka ulici 
2 male trgovine / 
prizemlje ka ulici 

Parkiranje 
1PM/100m² stanovanja / 762,90 = 8 PM 

1PM/80m² trgovine /17.92+58.81=76,73m²/80=1PM 
UKUPNO min: 9 PM 

ukupno: 9 PM 

 
 
Odgovorni urbanista:                                                     Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
Broj licence:                                                                             200 1466 14 
 
 
 
Lični pečat & potpis:_________________________________________________________________ 
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GRAFIČKI PRILOZI 
 

- PREPARCELACIJA - 
 
 
 
1. SITUACIJA: KTP – POSTOJEĆE STANJE 
 
2. SITUACIJA: NOVOPROJEKTOVANO STANJE 
 
3. SITUACIJA: PLAN NAKON PREPARELACIJE 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



KOORDINATE POSTOJEĆIH TAČAKA

investitor:

tehnička dokumentacija:

lokacija:

projekat
preparcelacije UP

o d g o v o r n i   u r b a n i s t a:

Dušan LAZOVIĆ,  dipl. ing. arh. (br. licence: 200 1466 14)

Biro za projektovanje, inženjering i izvođenje radova

Studio ARHITEKTON I.D. d.o.o.
Vrnjačka Banja

L E G E N D A

granica parcele

građevinska linija

postojeće visinske kote

planirane visinske kote+3.25
+187.55

postojeći objekti

regulaciona linija

smer kretanja vozila

vodovodna MREŽA

kanalizaciona MREŽA

hidrantska MREŽA

obuhvat UP-a

faktičko stanje

N

regulacija reke

STUDIO ARHITEKTON I.D. doo
adresa:Ul. 15.oktobra br.3, Vrnjačka Banja
PIB:109772842  MAT:21240141
tekući račun: 170-30030381001-98
tel: 064/434-0852 / dusanarh@yahoo.com
      www.studioarhitekton.com

datum: oktobar 2024

br. projekta:
UP-016/24

MARINA GOČANIN "PR. GreenWave", MB: 67506707, PIB 114349972
adresa: Ul. Kneza Miloša br.32, Vrnjačka Banja
Ul. Velibora Markovića br.64; 36210 Opština Vrnjačka Banja
KP br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja;
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KOORDINATE NOVIH TAČAKA

investitor:

tehnička dokumentacija:

objekat / lokacija:

projekat
preparcelacije UP

o d g o v o r n i   u r b a n i s t a:

Dušan LAZOVIĆ,  dipl. ing. arh. (br. licence: 200 1466 14)

Biro za projektovanje, inženjering i izvođenje radova

Studio ARHITEKTON I.D. d.o.o.
Vrnjačka Banja

L E G E N D A

granica parcele

građevinska linija

postojeće visinske kote

planirane visinske kote+3.25
+187.55

postojeći objekti

regulaciona linija

smer kretanja vozila

vodovodna MREŽA

kanalizaciona MREŽA

hidrantska MREŽA

obuhvat UP-a

faktičko stanje

N

regulacija reke

STUDIO ARHITEKTON I.D. doo
adresa:Ul. 15.oktobra br.3, Vrnjačka Banja
PIB:109772842  MAT:21240141
tekući račun: 170-30030381001-98
tel: 064/434-0852 / dusanarh@yahoo.com
      www.studioarhitekton.com
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datum: oktobar 2024

Ul. Velibora Markovića br.64; 36210 Opština Vrnjačka Banja
KP br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja;
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investitor:

tehnička dokumentacija:

objekat / lokacija:

projekat
preparcelacije UP

o d g o v o r n i   u r b a n i s t a:

Dušan LAZOVIĆ,  dipl. ing. arh. (br. licence: 200 1466 14)

Biro za projektovanje, inženjering i izvođenje radova

Studio ARHITEKTON I.D. d.o.o.
Vrnjačka Banja

L E G E N D A

granica parcele

građevinska linija

postojeće visinske kote

planirane visinske kote+3.25
+187.55

postojeći objekti

regulaciona linija

smer kretanja vozila

vodovodna MREŽA

kanalizaciona MREŽA

hidrantska MREŽA

obuhvat UP-a

faktičko stanje

N

regulacija reke

STUDIO ARHITEKTON I.D. doo
adresa:Ul. 15.oktobra br.3, Vrnjačka Banja
PIB:109772842  MAT:21240141
tekući račun: 170-30030381001-98
tel: 064/434-0852 / dusanarh@yahoo.com
      www.studioarhitekton.com

br. projekta:
UP-016/24

MARINA GOČANIN "PR. GreenWave", MB: 67506707, PIB: 114349972
adresa: Ul. Kneza Miloša br.32, Vrnjačka Banja

datum: oktobar 2024

Ul. Velibora Markovića br.64; 36210 Opština Vrnjačka Banja
KP br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja;

list br. 03

R 1:200 SITUACIJA - PLAN NAKON PREPARCELACIJE

1 2

3

4

5 6

7

8

NOVA KATASTARSKA PARCELA br.2
(pojas REGULACIJE prema PGR-u)
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NOVA GRAĐEVINSKA PARCELA br.1
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GRANICA PARCELE KOJA SE UKIDA

AutoCAD SHX Text
183.71

AutoCAD SHX Text
W

AutoCAD SHX Text
E

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
215.55

AutoCAD SHX Text
215.40

AutoCAD SHX Text
215.45

AutoCAD SHX Text
215.58

AutoCAD SHX Text
215.54

AutoCAD SHX Text
215.55

AutoCAD SHX Text
215.52

AutoCAD SHX Text
215.57

AutoCAD SHX Text
215.71

AutoCAD SHX Text
215.71

AutoCAD SHX Text
215.80

AutoCAD SHX Text
215.90

AutoCAD SHX Text
215.78

AutoCAD SHX Text
215.95

AutoCAD SHX Text
215.87

AutoCAD SHX Text
215.93

AutoCAD SHX Text
216.13

AutoCAD SHX Text
215.90

AutoCAD SHX Text
215.78

AutoCAD SHX Text
215.73

AutoCAD SHX Text
215.66

AutoCAD SHX Text
215.65

AutoCAD SHX Text
215.26

AutoCAD SHX Text
215.12

AutoCAD SHX Text
215.27

AutoCAD SHX Text
215.02

AutoCAD SHX Text
215.08

AutoCAD SHX Text
215.23

AutoCAD SHX Text
215.07

AutoCAD SHX Text
215.24

AutoCAD SHX Text
215.25

AutoCAD SHX Text
215.28

AutoCAD SHX Text
215.43

AutoCAD SHX Text
216.58

AutoCAD SHX Text
215.27

AutoCAD SHX Text
216.72

AutoCAD SHX Text
215.21

AutoCAD SHX Text
215.15

AutoCAD SHX Text
216.72

AutoCAD SHX Text
215.24

AutoCAD SHX Text
215.26

AutoCAD SHX Text
216.75

AutoCAD SHX Text
215.20

AutoCAD SHX Text
214.96

AutoCAD SHX Text
215.02

AutoCAD SHX Text
214.96

AutoCAD SHX Text
215.23

AutoCAD SHX Text
215.16

AutoCAD SHX Text
214.97

AutoCAD SHX Text
214.96

AutoCAD SHX Text
215.05

AutoCAD SHX Text
215.17

AutoCAD SHX Text
215.04

AutoCAD SHX Text
215.17

AutoCAD SHX Text
215.15

AutoCAD SHX Text
204/23

AutoCAD SHX Text
204/22

AutoCAD SHX Text
204/10

AutoCAD SHX Text
204/3

AutoCAD SHX Text
200/4

AutoCAD SHX Text
2130/1

AutoCAD SHX Text
ulica Velibora Markovi}a

AutoCAD SHX Text
215.17



75 

 

 
 

GRAFIČKI PRILOZI 
 

- URBANISTIČKI PROJEKAT - 
 
 
 
1. SITUACIJA: KTP – POSTOJEĆE STANJE 
 
2. SITUACIJA - IZVOD IZ PLANA – NAMENA / ŠIRE OKRUŽENJE 
 
3. SITUACIJA - IZVOD IZ PLANA - REGULACIJA 

 
4. PLANIRANO ARHITEKTONSKO  REŠENjE – SITUACIJA sa osnovom prizemlja 
 
5. SAOBRAĆAJ / PARKIRANjE / HORTIKULTURALNO UREĐENjE 
 
6. INFRASTRUKTURNI PRIKLJUČCI 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 



investitor:

tehnička dokumentacija:

objekat / lokacija:

urbanistički
projekat UP

o d g o v o r n i   u r b a n i s t a:

Dušan LAZOVIĆ,  dipl. ing. arh. (br. licence: 200 1466 14)

Biro za projektovanje, inženjering i izvođenje radova

Studio ARHITEKTON I.D. d.o.o.
Vrnjačka Banja

L E G E N D A

granica parcele

građevinska linija

postojeće visinske kote

planirane visinske kote+3.25
+187.55

postojeći objekti

regulaciona linija

smer kretanja vozila

vodovodna MREŽA

kanalizaciona MREŽA

hidrantska MREŽA

obuhvat UP-a

faktičko stanje

N

regulacija reke

STUDIO ARHITEKTON I.D. doo
adresa:Ul. 15.oktobra br.3, Vrnjačka Banja
PIB:109772842  MAT:21240141
tekući račun: 170-30030381001-98
tel: 064/434-0852 / dusanarh@yahoo.com
      www.studioarhitekton.com

datum: oktobar 2024
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REGULACIONA LINIJA - prema PGR-u

GRAĐEVINSKA LINIJA - prema PGR-u

ARHITEKTONSKO-URBANISTIČKI PARAMETRI
POSTOJEĆE STANJE:
KP br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja
Površina parcele nakon preparcelacije po PGR-u: 504m²
Namena: stambeno-poslovna

PLANIRANO STANJE:
NETTO objekta: 705,39 m²
BRUTO objekta: 839,63 m²
prizemlje: 193,01m² bruto gradj. površine
1. sprat: 215,54m² bruto gradj. površine
2. sprat: 215,54m² bruto gradj. površine
3. sprat: 215,54m² bruto gradj. površine

Zauzetost parcele (max. 50%): 42,76 % (215,54m²)
Indeks izgrađenosti: 1,66
Procenat zelenila(min 20%): 24,30% (122,5m²)

Visinska regulacija:
- venac: 9,5m
- sleme: 13m
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SITUACIJA - PLANIRANO STANJE
- SAOBRAĆAJ, PARKIRANJE, HORTIKULTURA -

ZELENE POVRŠINE: P=112,50 m²  (24,30 %)

PARKING MESTA:
-stanovanje: 1PM / 100m² BRGP stanovanja= 762,90 = 8 PM
-poslovanja1PM/80m² = trgovine 17.92+58.81=76,73m² = 1 PM
Obezbeđeno: 9 PM na parceli.

 planirani stambeno-poslovni objekat
spratnost: Pr+2+Ps

NOVA GRAĐEVINSKA PARCELA: P=504 m²
nakon preparcelacije prema PGR-u

NOVA KATASTARSKA PARCELA: P=10 m²
(pojas REGULACIJE prema PGR-u)
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SITUACIONI PLAN: INFRASTRUKTURNI PRIKLJUČCI
- PLANIRANO STANJE -

 planirani stambeno-poslovni objekat
spratnost: Pr+2+Ps

NOVA GRAĐEVINSKA PARCELA: P=504 m²
nakon preparcelacije prema PGR-u

NOVA KATASTARSKA PARCELA: P=10 m²
(pojas REGULACIJE prema PGR-u)
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Snaga budućeg objekta:

11 stanova (1-11): 11,04 kW
2 stana (12 i 13): 17,25 kW

poslovni prostor br.1: 13,80 kW
poslovni prostor br.2: 11,04 kW

1 zajednička potrošnja: 111,04 kW
1 lift:  17,25 kW
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podzemno: kablovski PP00-A 4x150mm²
tip KPK-a: (3x400/X i 3x250/X) dim: 60x40x20cm

vrsta priključka: trofazni
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R 1:250 SITUACIJA - POSTOJEĆE STANJE
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 planirani stambeno-poslovni objekat
spratnost: Pr+2+Ps

NOVA GRAĐEVINSKA PARCELA: P=504 m²
nakon preparcelacije prema PGR-u

NOVA KATASTARSKA PARCELA: P=10 m²
(pojas REGULACIJE prema PGR-u)
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ARHITEKTONSKO-URBANISTIČKI PARAMETRI
POSTOJEĆE STANJE:
KP br. 204/3; K.O. Vrnjačka Banja
Površina parcele nakon preparcelacije po PGR-u: 504m²
Namena: stambeno-poslovna

PLANIRANO STANJE:
NETTO objekta: 705,39 m²
BRUTO objekta: 839,63 m²
prizemlje: 193,01m² bruto gradj. površine
1. sprat: 215,54m² bruto gradj. površine
2. sprat: 215,54m² bruto gradj. površine
3. sprat: 215,54m² bruto gradj. površine

Zauzetost parcele (max. 50%): 42,76 % (215,54m²)
Indeks izgrađenosti: 1,66
Procenat zelenila(min 20%): 24,30% (122,5m²)

PARKIRANJE:
1PM/100m² stanovanja / 762,90 = 8 PM
1PM/80m² trgovine na malo /17.92+58.81=76,73m²=1PM
Broj obezbeđenih parking mesta: 9 PM

Visinska regulacija:
- venac: 9,5m
- sleme: 13m
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