
URBANISTIČKI PROJEKAT
ZA IZGRADNJU 

HOTEL A
na k.p. br. 474/2 KO Vrnjačka Banja

Investitor:               JAKŠIĆ DRAGAN (JMBG 2805951780613) 
Vrnjačka Banja, ul.Vidikovac br.1

  
Lokacija:      VRNJAČKA BANJA, 

Namena objekta:                 APART HOTEL

Projektant:    ARHITEKT PRO D.O.O. 
VRNJCI, VRNJAČKA 11 

Odgovorno lice projektanta: Ivan Jerinić
Pečat i potpis:

Odgovorni urbanista: Ivana Miloševićović, d.i.a.

Broj licence: 200 0912 06
Lični pečat i potpis:

Broj projekta: 50-047/25

Datum: AVGUST 2025.god.



SADRŽAJ

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

 DOKUMENTACIJA INVESTITORA
 Izjava investitora 
 Katastarsko-topografski plan
 Izvod iz javne baze RGZ 

 USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA
 OSA Vrnjačka Banja
 Elektrodistribucija Srbije, Ogranak ED Kraljevo, Pogon Vrnjačka Banja
 JP Belimarkovac
 JKP Banjsko zelenilo i čistoća
 Interklima doo
 Telekom Srbija ad
 MUP RS Odeljenje za vanredne situacije

 TEKSTUALNI DEO 
 Pravni i planski osnov
 Obuhvat UP 
 Uslovi izgradnje 
 Koncept urbanističkog rešenja

▪ Numerički pokazatelji
▪ Način priključenja na infrastrukturnu mrežu
▪ Način uređenja slobodnih i zelenih površina
▪ Inženjersko-geološki uslovi
▪ Mere zaštite životne sredine
▪ Mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara
▪ Tehnički opis objekta / faznost izgradnje

 GRAFIČKI DEO 

URBANISTIČKI PROJEKAT

IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA 
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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.



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, 52/2021 i 62/2023), 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  objekta hotelai  na k.p.br. 474/2  KO Vrnjačka Banja, određuje se:
  

Ivana Miloševićović, diplomirani inženjer arhitekture ..........................................ic. br. 200 0912 06

  

ODGOVORNI PROJEKTANT

idejnog rešenja koje je sastavni deo UP za izgradnju  objekta 
na k.p.br. 474/2 KO Vrnjačka Banja, određuje se:

Dragan Jakšić, diplomirani inženjer arhitekture.....................................................lic. br. 300 9952 04

Projektant:  Gp Mavesa doo, Vidikovac 1, Vrnjačka Banja 

Odgovorno lice projektanta: Dragan Jakšić
Pečat i potpis:

Broj projekta: 50-047/25

Datum: AVGUST 2025.god.



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, 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

I Z J A V LJ U J E M

da je UP za izgradnju  objekta hotela na k.p.br. 474/2  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:           Ivana Miloševićović, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 200 0912 06

Lični pečat i potpis:_______________________________________________________________

Broj projekta: 50-047/25

Datum: AVGUST 2025.god.



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, 52/2021 i 62/2023) 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  objekta hotela na k.p.br. 474/2 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: Dragan Jakšić, diplomirani inženjer arhitekture

Broj licence: 300 9952 04

Lični pečat i potpis:

Broj projekta: 50-047/25

Datum: AVGUST 2025.god.
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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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Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 13.6.2025. 8:25:40

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности c3b9a004-dd67-419f-9a6f-21372130c29a
Матични број општине:  70459

Општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Матични број катастарске општине:  741558

Катастарска општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Датум ажурности:  12.06.2025. 14:41

Служба:  ВРЊАЧКА БАЊА

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица:  КНЕЗА МИЛОША

Број парцеле:  474/2

Површина m²:  1454

Број извода (*):  6359

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  3

Врста земљишта:  ЗЕМЉИШТЕ У ГРАЂЕВИНСКОМ ПОДРУЧЈУ

Култура:  ЗЕМЉИШТЕ ПОД ЗГРАДОМ И ДРУГИМ ОБЈЕКТОМ

Површина m²:  894

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ЈАКШИЋ (МИЛЕТА) ДРАГАН

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

2. Подаци о зградама и другим грађевинским објектима - В1 лист
Број објекта:  3

Назив улице:  КНЕЗА МИЛОША

Кућни број:  54

Кућни подброј: 

Површина m²:  894

Корисна површина m²:  ПОВРШИНА НИЈЕ ЕВИДЕНТИРАНА

Грађевинска површина m²:  ПОВРШИНА НИЈЕ ЕВИДЕНТИРАНА

Начин коришћења и назив објекта:  ЗГРАДА ОСТАЛИХ ИНДУСТРИЈСКИХ ДЕЛАТНОСТИ-ДЕО

Правни статус објекта:  ОБЈЕКАТ ИМА ОДОБРЕЊЕ ЗА УПОТРЕБУ

Број етажа под земљом: 

Број етажа приземље:  1

Број етажа над земљом: 
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Број етажа поткровље: 

Имаоци права на објекту  

Назив: ЈАКШИЋ (МИЛЕТА) ДРАГАН

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на објекту - Г лист  
Врста терета: ДЕЛОВИ ЗГРАДЕ СЕ НАЛАЗЕ И НА КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА _____________

Датум уписа: 31.1.2020.

Трајање терета:

Опис терета: *

Забележба објекта  
*** Нема забележбе ***

* Ранији број листа непокретности.
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Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем
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ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 6bf6c8f3-749c-439e-882d-1417c29d29b7
Матични број општине:  70459

Општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Матични број катастарске општине:  741558

Катастарска општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Датум ажурности:  12.06.2025. 14:41

Служба:  ВРЊАЧКА БАЊА

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица:  КНЕЗА МИЛОША

Број парцеле:  474/2

Површина m²:  1454

Број извода (*):  6359

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  4

Врста земљишта:  ЗЕМЉИШТЕ У ГРАЂЕВИНСКОМ ПОДРУЧЈУ

Култура:  ЗЕМЉИШТЕ УЗ ЗГРАДУ И ДРУГИ ОБЈЕКАТ

Површина m²:  560

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ЈАКШИЋ (МИЛЕТА) ДРАГАН

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

* Ранији број листа непокретности.
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IZJAVA INVESTITORA

U potpunosti sam upoznat i saglasan sa predloženim urbanističkim projektom za izgradnju  objekta 
hotela na k.p.br. 474/2  KO Vrnjačka Banja.

  

 JAKŠIĆ DRAGAN (JMBG 2805951780613) 
Vrnjačka Banja, ul.Vidikovac br.1

    ---------------------------------------

  

Broj projekta: 50-047/25

Datum: AVGUST 2025.god.



USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA



























































TEKSTUALNI DEO



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, 52/2021 i 62/2023), 

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

Planski osnov je 
 Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje 2023-2030 (“Sl.list opštine Vrnjačka Banja”, br. 

25/24, 26/24, 32/24-ispr. teh.gr.).

OBUHVAT UP / LOKACIJA
Lokacija koju obrađuje urbanistički projekat nalazi se u Vrnjačkoj Banji . Obuhvat UP čini k.p.br. 474/2 
KO Vrnjačka Banja.

Prema evidenciji RGZ, površina katastarske parcele u obuhvatu iznosi 1.454 m²

Na parceli ima  izgrađenih objekata koji  su predviđeni za rušenje. Planirana je izgradnja objekta hotela, 
prema idejnom rešenju koje je sastavni deo UP-a.

Teren na parceli je u blagom padu 

USLOVI IZGRADNJE
K.p.br. 474/2 KO Vrnjačka Banja je u obuhvatu PGR Vrnjačke Banje, prema karti planiranih namena 
nalazi se u okviru zone  planirane namene CENTAR 2 "C2", manji deo je u pojasu regulacije javne 
saobraćajne površine.

IZVOD IZ PGR VRNJAČKE BANJE: 

Namena:
 zona centralnih funkcija – glavni centar maksimalne koncentracije usluga i ljudi
 pretežna namena: poslovanje – usluge, trgovina; kompatibilna namena – apartmani, 

kolektivno stanovanje
 dozvoljeno: poslovanje u smislu usluga, hoteli, restorani, kultura, zabava, obrazovanje 

(kancelarije, biroi, trgovine, bioskopi, galerije, ugostiteljstvo, mini škole i sl.)
 nije dozvoljeno: proizvodnja – osim zanatske radionice do 50 m2, sadržaja kao: šivenje, 

grnčarija, sarač, fotograf, obućar i sl.
 raspodela namene: obavezno u delu prizemlja koje je orijentisano prema javnoj površini – javne 

funkcije i poslovanje
Parcelacija:
 minimalna veličina parcele: 200 m2

 insistirati na pravilnom obliku i proporcijama 1:1 -1:4 

Visina objekta maks. - venac 13,5 m, sleme 16,5 m

◦ ako je u graf.prilogu regulacije drugačije određeno: 

POSEBNA PRAVILA GRAĐENJA / 

ZONA CENTAR 2 “C2” – TURISTIČKO KOMERCIJALNI CENTAR



▪ P+2 - venac 10,5 m, sleme 13,5 m 
▪ P+3 - venac 13,5 m, sleme 16,5 m 

◦ referentna niveleta visine objekta je kota trotoara ulice ili javne površine na koju je orijentisan objekat 
(ili deo objekta).

Indeks izgrađenosti „i“ maks. 4,0

Parkiranje na parceli – prema kriterijumima iz tabele + 1PM po stanu ili 1PM/100 m2 BRGP 

Pozicija i raspored objekata:

 Dozvoljeni su slobodnostojeći, atrijumski, poluatrijumski i objekti u nizu (prekinuti i neprekinuti 
niz)

 Prednja strana objekta (fasada prema ulici ili reci) mora biti postavljena na građevinsku 
liniju.

 U ovim zonama na potesu duž ulica, insistirati na blokovskoj formi organizacije – objekte 
orijentisati u pravcu prema regulacionoj liniji (ulici i / ili reci), odnosno unutrašnjem 
dvorištu, tako da bočne strane objekata prema susedima mogu biti postavljene na granicu 
parcele (jednostrano ili dvostrano uzidani) – bez saglasnosti suseda (ako je i sused u istoj 
zoni namene)

 pri izgradnji atrijumskih, jednostrano ili dvostrano uzidanih objekata – strana objekta koja je 
postavljena na granicu parcele – ne sadrži otvore; prilikom sinhronizovane gradnje na obe 
susedne parcele (ili uz saglasnost) moguće je na ovoj strani objekta ostaviti svetlarnik 
(atrijum) iste veličine i simetričan svetlarniku susednog (ili postojećeg) objekta

 Međusobna udaljenost naspramnih strana objekata, od kojih bar jedan ima zidne otvore za 
dnevno osvetljenje radnih ili stambenih površina za boravak je minimalno 1/2 visine višeg 
objekta. Ova udaljenost se može smanjiti na ¼ ako se radi o servisnim, sanitarnim ili tehničkim 
prostorijama (sa otvorima za dnevno osvetljenje)

 Udaljenost objekta (ili dela objekta) koji ima zidne otvore za dnevno osvetljenje radnih ili 
stambenih površina za boravak – od bočne granice parcele iste namene, je minimalno 1/4 visine 
objekta

Ovo je  atraktivna zona centralnih funkcija,  velike koncentracije  korisnika 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.

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:

OPŠTA PRAVILA ZA IZGRADNJU



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:

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 1.2 m
 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.
Postojeće objekte na parcelama koje su manje od planom predviđene površine, je moguće rekonstruisati i  
dograđivati u skladu sa pravilima plana.
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.
Bilo koja vrsta izgradnje ne može ugroziti mogućnosti suseda da na svojoj parceli gradi u skladu sa pravilima 
ovog plana.
Dozvoljene udaljenosti novoplaniranog objekta (ili  delova objekta) od granica susednih parcela i/ili  drugih 
objekata su date posebnim pravilima građenja. Ispadi na objektu su delovi objekta i za njih važe pomenuta  
pravila minimalne udaljenosti.
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).
Kada  pozicioniranje  objekta  na  parceli  zavisi  od  udaljenosti  od  susednih  izgrađenih  objekata  (ako  nije  
drugačije određeno posebnim pravilima) – minimalna udaljenost objekata zavisi od toga da li postoje fasadni 
otvori (i koja vrsta) na naspramnim fasadnim zidovima (ili delovima fasadnih zidova).
U posebnim pravilima građenja su za svaku zonu dati dozvoljeni tipovi postavke objekata.
Pravila o međusobnoj udaljenosti objekata koja su data u posebnim pravilima građenja 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.
Dozvoljava se izgradnja na parcelama koje su u zoni „AP1“ i „AP2“, a koje su manje od planom propisane  
minimalne veličine za 15%, uz redukciju parametara i obaveznu izradu urbanističkog projekta.

VISINA OBJEKTA

Visina  objekta na  građevinskoj  parceli,  utvrđuje  se  primenom  pravila  o  visinskoj  regulaciji,  odnosno 
maksimalno  dozvoljenom  visinom  venca  /  slemena.  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.

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 venca 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 fasadnog zida 
prema susedu, odnosno bočnoj granici parcele (ovde se ne računaju uvučeni delovi povučenog sprata (1.5 m) 
ili kosi delovi krovnih ravni).
Venac je oblikovni element gornjeg završetka fasadne ravni i može biti isturen iz fasadne ravni maks. 30cm.  
Kod kosih krovova visina venca je visina fasadne ravni zida do preseka sa krovnom ravni. Kod povučene etaže 
visina  venca  je  visina  zidanog  dela  fasadne ravni  (transparentne  ili  staklene  ograde  se  ne  računaju)  ne  
računajući uvučeni deo povučene etaže. Uvučeni sprat prati uličnu regulaciju - obavezno je povlačenje etaže 
na strani objekta prema regulaciji javne površine (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.
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  višeg  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 povučenih 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, kada svetla širina pešačkog prolaza iznosi min 3,50 m 
 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 može da izađe i van 

regulacione linije do maksimalno 1 m ukoliko je širina (preostalog) trotoara minimalno 3,0 m.
 platnene rasklopive nadstrešnice ili transparentne konzolne 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.
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.
Kada je planom u određenoj zoni predviđena izrada kosih krovova, to podrazumeva minimalni nagib krovnih 
ravni 30° i crep.
Mansardni krov ne može imati ispade iz fasadne ravni 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  S1 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  nivoa 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).

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

 Na katastarskim parcelama u okviru obuhvata predmetnog plana, koje usled primene predmetnog 
plana  i  izuzimanja  površine  za  potrebe  regulacije  i  parcelacije  saobraćajnica,  postaju  manje  od 
planom dozvoljene površine, dozvoljava se izgradnja u skladu sa pravilima predmetnog plana.

 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.

 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.

 Maksimalna veličina pojedinačnog slobodnostojećeg ili dvojnog objekta (zbirno oba objekta zajedno) - 
(jedna  forma,  jedna  masa,  ukupno  izgrađena  masa  objekata  iznad  zemlje)  u  zoni  porodičnog 
stanovanja (S1, S2 i S2v) je 750m2  BRGP.

 Kontejnere,  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 6 m;  
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.

 Ukoliko  geotehnički  uslovi  lokacije  dozvoljavaju,  radi  izgradnje  objekta  -  moguća  je  minimalna 
intervencija u smislu promene konfiguracije prirodnog terena, tako da visina nasipa ili useka može 
biti:
 do 1,0 m u odnosu na postojeće stanje - za nagib do 10%
 do 1,5 m u odnosu na postojeće stanje - za nagib od 10-20%
 do 2,0 m u odnosu na postojeće stanje - za nagib preko 20%



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.

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 (PM):

TABELA 1: Normativi za parkiranje

Stambeni objekti min. 1-2 PM na 1 stambenu jedinicu ili 100m² BRGP – preciznije 
dato u posebnim pravilma građenja

Zdravstvene i obrazovne ustanove min. 1 PM na 70m² korisnog prostora

Banke, administrativne ustanove, 
agencije, biroi, pošte, uprava i sl. min. 1 PM na 50m² korisnog prostora

Trgovine na malo min. 1 PM na 80m² 

Ugostiteljski objekti min. 1 PM na 8 stolica

Hoteli min. 1 PM na 10 kreveta

Pozorišta, bioskopi ili galerije min. 1 PM na 30 gledalaca

Objekti sporta i rekreacije
sportska hala

min. 1 PM na 30 gledalaca +
min. 1 PM za autobus na 100 gledalaca

Proizvodni, magacinski i industrijski 
objekti min. 1 PM na 200m² 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.
Površine zone namene “parking” mogu biti u svim oblicima vlasništva,  u skladu sa graf.  prilogom gde je  
određeno javno/ostalo građevinsko zemljište.

OGRADE

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu 
na građevinskoj parceli koja se ograđuje.
Vrata i kapije na uličnoj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije.
U zonama višeporodične i višespratne izgradnje, parcele se po pravilu ne ograđuju. Parcele za objekte od 
opšteg interesa ne ograđuju se.
U zonama centra nije dozvoljeno ograđivanje.
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 industrijski objekti 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:
(16237 X = 7492341.56     Y = 4831574.80
(16236) X = 7492341.56     Y = 4831574.80
(16108) X = 7492324.66     Y = 4831556.76

Planom definisana građevinska linija je na rastojanju 5.8 m od regulacione linije.

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

Predmetna parcela je sa svoje severozapadne strane orijentisana na javnu saobraćajnicu Ulicu 
Kneza Miloša, pa je ovim UP-om planiran pristup parceli preko pojasa regulacije na KP br. 474/4 
KO Vrnjačka Banja. na koti 207,15mnv, 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 20cm iznad uređenog terena, na aps.koti 207,35mnv. Projektovana spratnost objekta 
je  Po+P+3+PS,  visina  (venac/sleme)  je  13.50  m /  16.50  m ,  u  skladu  sa  Planom propisanim 
ograničenjem;  objekat  je  postavljen  osnovnim  gabaritom  unutar  zone  ograničene  zadatom 
građevinskom  linijom.  Poslednja  etaža  (PS)  povučena  je  u  odnosu  na  planom  definisanu 
građevinsku liniju prema regulaciji  javne saobraćajnice,  Plan  propisuje  da  uvučeni  sprat  prati 
uličnu  regulaciju  (obavezno  je  povlačenje  etaže  na  strani  objekta  prema  regulaciji  javne 
saobraćajnice, bočno nije obavezno)

PLANIRANO IDEJNO REŠENJE / ARHITEKTONSKI KONCEPT

Za predmetni objekat je od strane GP Mavesa doo (mat. br. 07930097; PIB: 21077176), adresa: Vidikovac br. 
1. Vrnjačka Banja, urađeno Idejno rešenje od aprila 2024.god.; odgovorni projektant: Dragan Jakšić, dipl. 
ing.arh. (br. licence 300 9952 04). 
Prema projektnom zadatku investitora, idejnim rešenjem je planirana izgradnja apart-hotela sa poslovnom 
namenom u prizemlju, spratnosti: Po+Pr+3+Ps.
Pozicija: Prema planu, objekat je postavljen u okviru zadatih građevinskih linija iz PGR-a, paralelno sa 
regulacionom linijom na severozapadnoj strani parcele, dok je na ostalim stranama poostavljen uz granicu 
predmetne parcele. Na severoistočnom delu parcele planiran je ulaz u podzemnu garažu.
Osnovna namena objekata: apart-hotel + poslovanje-trgovina.

Predmetni objekat je pravilne ortogonalne osnove, bez otvora fasadnim platnima prema susdnim parcelama 
na bočnim i zadnjoj regulacionoj liniji. Objekat se sastoje od podruma, prizemlja, I, II, III i povučenog sprata. 
U nivou podruma planiran je otvoreni parking za poslovni deo prizemlja površine 304,02 m2, jedna 
podzemna garaža za apart-hotel površine do 388,51 m2, magacinske i pomoćne prostorije. U nivou prizemlja 
planiran je ulaz za apart-hotel sa recepcijom i lobi barom i poslovni prostor - lokal sa magacinskim prostorom 
sa posebnim ulazom. U nuvou prvog sprata predviđena je restoran sa kuhinjom i hotelske jedinice 
apartmanskog tipa. U ostalim etažama, drugoj, trećoj i povučenom spratu predviđeni saadržaji za potrebe 
korisnika hotela. sala za seminare, salon za ulepšavanje i prostor za rekreaciju i takođe hotelske jedinice 



apartmanskog tipa kojih ukupno sa prvim spratom ima 52. 
Svetla visina prostorija u garaži iznosi 250 cm, u prizemlju 360 cm, a spratna visina ostalih etaža je 290 cm.
Gabarit objekta u podrumu i prizemlju je 24,17x51,38 m, a na spratovima u prednjem delu do ulice Kneza 
Miloša je 24,17x 7,70 m na jednoj bočnoj strani, odnosno 16,70x40,70 m .
Krov je ravan. 
Opis i površina svih prostorija dati su u grafičkom i numeričkom delu idejnog rešenja.
Osnovni podaci o objektima:

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA: 6,281,44 m²
UKUPNA BRUTO RAZVIJENA GRAĐEVINSKA POVRŠINA OBJEKTA: 5,039,59 m²
UKUPNA NETO KORISNA POVRŠINA OBJEKATA: 5.542,88 m²
INDEX IZGRAĐENOSTI PARCELE: 3,47
ZAUZETOST PARCELE: 83,79% (1.218,39/1454 m²)

Glavni pešački ulazi su predviđeni u nivou prizemlja na severozapadnoj strani parcele, pozicionirani upravno 
u odnosu na Ulicu Kneza Miloša.
Glavni kolski ulaz oredviđen je takođe na severozapadnoj strani parcele iz Ulice Kneza Miloša.
Silazna AB rampa sa nagibom od 12%, postavljena je na severoistočnoj strani uz susednu KP
br. 415/2 KO Vrnjačka Banja.

USLOVI IZGRADNjE namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način parkiranja

Planirana namena: apart-hotel i poslovanje.
Regulaciona linija: parcela je sa svoje severozapadne strane, postavljena na regulacionu liniju zadatu Planom, 
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.
Građevinska linija je zadate PGR-om i objekat je postavljen na planom zadatu građevinsku liniju na 
severozapadnoj strani udaljen 6.00 m od regulacione linije. Bočne i zadnje građevinske linije su date u 
grafičkom prilogu, i postavljene su u blizini granica predmetne parcele na približno 60 cm od regulacionih 
linija, u svemu 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 u blagom padu u podužnom pravcu od severozapada prema jugoistoku, od kote 206.85 
mnv do kote 205,73 mnv. Objekat je visinski postavljen tako da prati konfiguraciju terena i omogućava prilaz 
u ravni sa trotoarom iz Ul. Kneza Miloša. Visinske kote objekata su date u grafičkim prilogu Idejnog Rešenja.
Nulta kota (+0.00) je određena na preseku vertikalne ose objekta sa pristupnom saobraćajnicom na koti 
207.15 mnv, detaljnije prikazano na graf. prilozima u Idejnom rešenju i situacionom planu UP-a.
Visina venca predmetnog objekta je +13,50m (220.65 mnv) u odnosu na nultu kotu.
Visina povučenog sprata predmetnog objekta je +16,50m (223.65 mnv) u odnosu na nultu kotu.
Svi elementi objekta obuhvaćeni visinskom regulacijom su u parametrima zadatim planom, prema kome je 
max. venca = 13,50 m; max. slemena = 16,50 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 betonske radove na konstrukciji objekta potrebno je izvesti prema predviđenim dubinama i 



merama datim u statičkom proračunu u okviru projekta konstrukcije.
Fundiranje objekata vrši se na AB temeljnoj ploči d=60cm. Ispod temelja izvesti tampon sloj šljunka 30cm. 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.
Fasadni i unutrašnji zidovi su predviđeni od giter 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 seizmičke sile. Na pojedinim mestima, postavljeni su AB seizmički zidovi debljina 25cm. 
Vertikalni konstruktivni elementi se izrađuju od betona MB 30.
Horizontalnu konstrukciju čine fert tavanica d=20cm i pune AB ploče iznad podruma i prizemlja takođe 
d=20cm. Ploče stepeništa su pune, kolenaste, armirano-betonske, debljine 14cm. 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 sa završnim slojem zatravljene zemlje iznad prizemlja i vodonepropusnom PVC 
membranom iznad povučenog sprata.

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 sa minimalnim preklopima od 10 cm i pažljivom obradom 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 min. 
Ø200, sa svim pratećim elementima.
Termoizolaciju svih spoljašnjih zidova objekta, kao i sloj termoizolacije krovnih ravni, izvesti prema 
dimenzijama termoizolacije dobijenim u Elaboratu o energetskoj efikasnosti, a termoizolacioni i zvučni sloj 
izolacije između etaža izvesti od tvrdopresovanog stiropora 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 ispoštovati 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.

MATERIJALIZACIJA

Predmetni objekat je trajnog karaktera, koncepcijski, funkcionalno i oblikovno rešen u svemu prema 
projektnom zadatku investitora, nameni prostora i uslovima na terenu. Objekat je projektovan u duhu 
moderne arhitekture, sa materijalizovanom fasadom od stakla i fasadnih aplikacija.
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 sa ukrasnim 
elementima.
Obrada podova svih unutrašnjih prostorija prizemlja, dela sprata namenjenog recepciji, lobi-baru i restoranu 



kao i u svim komunikacijama, sanitarnim prostorijama i terasama predviđena je od granitnih i keramičkih 
pločica visokog kvaliteta, a obrada podova u apartmanima predviđena je od parketa I klase. Pod garaže i 
magacina u podrumskoj etaži predviđen je od ferobetona. 
Zidovi prostorija su gletovani i obojeni poludisperzijom, izuzev sanitarnih prostorija i restoranske kuhinje koji 
su obloženi keramičkim pločicama. Plafoni svih prostorija u objektu su takođe gletovani i obrađeni 
poludisperzijom.
Spoljašnja stolarija je predviđena od aluminijumskih profila sa termo prekidom u boji po izboru projektanta, 
zastakljena niskoemisionim dvostrukim staklom, Unutrašnja stolarija je predviđena od drveta prve klase u 
svemu prema dimenzijama i
detaljima u specifikaciji. Ograda na terasama: staklena h=1,1m u svemu prema projektu.

SAOBRAĆAJ I KOMUNIKACIJE

Predmetna parcela je sa svoje severozapadne strane orijentisana na javnu saobraćajnicu Ulicu Kneza Miloša, 
pa je ovim UP-om planiran pristup parceli preko pojasa regulacije na KP br. 474/4 KO Vrnjačka Banja.
Glavni pešački ulaz u objekat je omogućen iz pravca navedene javne saobraćajnice na severozapadu. Pešačka 
staza je u nagibu celom dužinom rastojanja regulacione i građevinske linije od 6.00 m..do nivoa prizemlja čija 
je kota podignuta za 20 cm u odnosu na pristupnu saobraćajnicu. 
Dimenzije svih komunikacija, površina i njihova nivelacija dati su u grafičkim prilozima.
Glavni kolski prilaz planiran je takođe iz pravca javne saobraćajnice na severozapadu - Ulica Kneza Miloša, 
dvosmernom saobraćajnicom u nagibu od 12 stepeni prema otvorenom parkingu.
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 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: 
- za deo objekta trgovina na malo 1PM / 80 m² > 974,94 m2 / 80 = 12,19  > u podzemnom otvorenom 

parkingu namenjenom za korisnike prodajnog prostora predviđeno je 13 PM ( od toga 2 PM za 
invalide)

- za deo objekta apart-hotel 1PM / 10 kreveta > 14,4 kreveta /10 = 14,4  > u podzemnoj garaži 
namenjenoj za korisnike apart-hotela predviđeno je 15 PM ( od toga 2 PM za invalide)

Predviđeno je ukupno 28 PM (13 GM u podzemnom otvorenom parkingu i 15 PM u podzemnoj garaži)
Planirani broj parking mesta zadovoljava broj parking mesta propisan PGR-om.

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 lifta omogućen pristup i 
ostalim etažama. U svakoj garaži su obezbeđena po 2 PM za invalide.



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:
1 poslovni prostor - trgovina: 55,36 kW-16A
1 hotelski prostor - trgovina: 69,20 kW-16A
1 zajednička potrošnja: 11,04 kW-16A
1 lift: 17,25 kW-25A
1 garažni prostor: 35,50 kW-16A

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 1,8m).
Planirane instalacije VIK-a
Za svaku funkcionalnu celinu je predviđen po 1 vodomerni šaht sa sledećim instalacijma:
1 vodomer (Ø 50): sanitarna mreža poslovnog prostora za trgovinu.
1 vodomer (Ø 50): sanitarna mreža apart-hotela.
1 vodomer (Ø100): hidrantska mreža
1 priključak (Ø200): kanalizaciona mreža
1 priključak (Ø300): atmosferska mreža
OTPADNE VODE će preko sanitarnih uređaja i slivnika biti sprovedene do odgovarajuće pozicije na parceli i 
dalje do gradske kanalizacione mreže prema uslovima JP Belimarkovac.  Kanalizacija otpadnih voda će primati 
isključivo vode iz sanitarnih uređaja i podnih slivnika u prostorijama bez uključenja vodova atmosferske 
kanalizacije. 
Priključak na gradsku fekalnu kanalizaciju predviđen je PVC cevima prečnika min. Ø200 mm preko betonskog 
revizionog šahta Ø1.000 mm do šahte u ulici Kneza miloša u svemu prema uslovima nadležnog JP 
Belimarkovac.
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 atmosferske vode sa objekta je predviđen olučnim vertikalama 
Ø100, priključenim na drenažne cevi oko
objekta Ø200 i nadzemne betonske kanalete 40/40cm. 



Predviđen je priključak na gradsku atmosfersku kanalizaciju min. Ø200, u svemu prema uslovima nadležnog 
JP-a.

TERMOTEHNIČKE INSTALACIJE (SISTEM GREJANJA) način zagrevanja poslovnog prostora za trgovinu i 
hotelskog prostora je na električnu energiju preko elektrokotlova sa niskopotrošnim radijatorima sa 
centralnom regulacijom. Projektovana unutrašnja temperatura se mora obezbediti pri projektnoj spoljašnjoj 
temperaturi od - 12.1°C (definisana pravilnikom o EE). 

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 8 osoba.

UREĐENJE SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA / PARTERNO UREĐENJE

Slobodne površine oko objekta predviđene su kao parking prostor i hortikulturno uređeni prostor sa 
zelenilom i trotoarima ispred objekta. Min. površina zelenih površina nije propisana PGR-om za ovu zonu.

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.

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 i dinamikom finansiranja, planirana je izgradnja objekata u okviru 2 faze. 
Prva faza bila bi izgradnja podzemne i prizemne etaže namenjene trgovini sa ulaznim delom za apart-hotel a 
druga faza izgradnja ostale četirri etaže iznad prizemlja.

Odgovorni urbanista

___________________________________________________
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Broj crteža: 1 Datum: novembar 2024.

Odgovorni projektant:
Dragan Jakšić
Licenca br. 300 9952 04

OSNOVA PODZEMNE ETAŽE - PARKING

Gp Mavesa doo, Vidikovac 1, Vrnjačka Banja

Objekat: APART - HOTEL  ARENA
              na k.p. br. 474/2 KO Vrnjačka Banja

Investitori: Jakšić Dragan iz Vrnjačke Banje
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Broj crteža: 2 Datum: novembar 2024.
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Dragan Jakšić
Licenca br. 300 9952 04

OSNOVA PRIZEMLJA

Gp Mavesa doo, Vidikovac 1, Vrnjačka Banja

Objekat: APART - HOTEL  ARENA
              na k.p. br. 474/2 KO Vrnjačka Banja

Investitori: Jakšić Dragan iz Vrnjačke Banje1.135.76 m2NETO POVRŠINA  PRIZEMLJA
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Broj crteža: 3 Datum: novembar 2024.

Odgovorni projektant:
Dragan Jakšić
Licenca br. 300 9952 04

OSNOVA I SPRATA

Gp Mavesa doo, Vidikovac 1, Vrnjačka Banja

Objekat: APART - HOTEL  ARENA
              na k.p. br. 474/2 KO Vrnjačka Banja

Investitori: Jakšić Dragan iz Vrnjačke Banje
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Broj crteža: 4 Datum: novembar 2024.

Odgovorni projektant:
Dragan Jakšić
Licenca br. 300 9952 04

OSNOVA II SPRATA

Gp Mavesa doo, Vidikovac 1, Vrnjačka Banja

Objekat: APART - HOTEL  ARENA
              na k.p. br. 474/2 KO Vrnjačka Banja

Investitori: Jakšić Dragan iz Vrnjačke Banje

 590.45 m2NETO POVRŠINA APARTMANA II SPRATA

 231.54 m2NETO POVRŠINA ZAJED. PROSTORIJA

 821.99 m2NETO POVRŠINA  II  SPRATA

BRUTO POVRŠINA  II  SPRATA

 A14NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    19.52 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   48.84 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A15NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4

2    21.41 m2sa kuhinjom

Terasa

1      3.41 m2Hodnik

3      3.56 m2

Dnevni boravak

Kupatilo

     4.54 m2

   32.92 m2NETO  POVRŠINA

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Ker. pločice

POD

 A16NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4

2    21.41 m2sa kuhinjom

Terasa

1      3.41 m2Hodnik

3      3.56 m2

Dnevni boravak

Kupatilo

     4.54 m2

   32.92 m2NETO  POVRŠINA

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Ker. pločice

POD

 A17NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      5.52 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3 Dnevni boravak
sa trpezarijom

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A19NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A20NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      5.17 m2Kuhinja i trpezarija

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.70 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   12.35 m2

     4.80 m2

     3.84 m2

   48.98 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A21NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A22NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A23NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A24NAZIV PROSTORIJE  POVRŠINA

4 Soba

2      3.18 m2Kuhinja

6 Terasa

1      2.60 m2Hodnik

3    14.64 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

     6.52 m2

     3.60 m2

     3.02 m2

   33.56 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A25NAZIV PROSTORIJE  POVRŠINA POD

 A26NAZIV PROSTORIJE  POVRŠINA

4 Soba

2      3.18 m2Kuhinja

6 Terasa

1      3.40 m2Hodnik

3    16.59 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

     6.52 m2

     3.60 m2

     3.02 m2

   36.31 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

4 Soba

2    12.93 m2Kuhinja i trpezarija

6

Terasa

1      6.22 m2Hodnik

3    18.72 m2Dnevni boravak

5
Kupatilo

     9.60 m2

     3.35 m2

     2.34 m2

   69.36 m2NETO  POVRŠINA

Soba    10.80 m2

8
7 Wc

     5.40 m2

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

Ker. pločice

Parket

 955.30 m2

511

2

3

4

62

3

4

5

5

2

Banket sala Servis

 A
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   25.03 m2

   55.20 m2
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73
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 A18NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

588 2510

400

150 250

170 159

     NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4
Wc

2    47.78 m2Sala za seminare

1      4.75 m2Ulaz za seminare

3      34.57 m2Sala za sastanke

     8.67 m2

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice5
Stepenište sa liftom      12.86 m2 Ker. pločice6
Horiz. komunikacije      85.19 m2 Ker. pločice7
Servis      8.42 m2 Ker. pločice

 231.54 m2NETO  POVRŠINA

OZN.

                  NETO POVRŠINE BANKET SALE I ZAJED. PROSTORA

8

Aperitiv bar      29.30 m2 Ker. pločice
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                  BRUTO POVRŠINE

II sprat

Prizemlje

Povučeni sprat

I sprat

III sprat

         UKUPNO BRGP

ETAŽA BRGP

 955.30 m2

Podrum 1.241.85 m2

1.218.39 m2

 6.188.12 m2

 955.30 m2

 955.30 m2

 861.98 m2
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Manikir - pedikir Frizer Salon za asažeu
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Broj crteža: 5 Datum: novembar 2024.

Odgovorni projektant:
Dragan Jakšić
Licenca br. 300 9952 04

OSNOVA III SPRATA

Gp Mavesa doo, Vidikovac 1, Vrnjačka Banja

Objekat: APART - HOTEL  ARENA
              na k.p. br. 474/2 KO Vrnjačka Banja

Investitori: Jakšić Dragan iz Vrnjačke Banje

NETO POVRŠINA APARTMANA II SPRATA

 230.83 m2NETO POVRŠINA ZAJED. PROSTORIJA

NETO POVRŠINA  II  SPRATA

BRUTO POVRŠINA  II  SPRATA

 821.28 m2

511

2

3

4

62

3 4

56 6

2

Restoran Servis

 A
27

 A
28

 A
29

 A
30

8

9

 A27NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    19.52 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   48.84 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A28NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4

2    21.41 m2sa kuhinjom

Terasa

1      3.41 m2Hodnik

3      3.56 m2

Dnevni boravak

Kupatilo

     4.54 m2

   32.92 m2NETO  POVRŠINA

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Ker. pločice

POD

 A29NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4

2    21.41 m2sa kuhinjom

Terasa

1      3.41 m2Hodnik

3      3.56 m2

Dnevni boravak

Kupatilo

     4.54 m2

   32.92 m2NETO  POVRŠINA

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Ker. pločice

POD

 A30NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      5.52 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3 Dnevni boravak
sa trpezarijom

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A32NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A33NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      5.17 m2Kuhinja i trpezarija

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.70 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   12.35 m2

     4.80 m2

     3.84 m2

   48.98 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A34NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A35NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A36NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A37NAZIV PROSTORIJE  POVRŠINA

4 Soba

2      3.18 m2Kuhinja

6 Terasa

1      2.60 m2Hodnik

3    14.64 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

     6.52 m2

     3.60 m2

     3.02 m2

   33.56 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

 A38NAZIV PROSTORIJE  POVRŠINA POD

 A39NAZIV PROSTORIJE  POVRŠINA

4 Soba

2      3.18 m2Kuhinja

6 Terasa

1      3.40 m2Hodnik

3    16.59 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

     6.52 m2

     3.60 m2

     3.02 m2

   36.31 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

4 Soba

2    12.93 m2Kuhinja i trpezarija

6

Terasa

1      6.22 m2Hodnik

3    18.72 m2Dnevni boravak

5
Kupatilo

     9.60 m2

     3.35 m2

     2.34 m2

   69.36 m2NETO  POVRŠINA

Soba    10.80 m2

8
7 Wc

     5.40 m2

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

Ker. pločice

Parket

   25.03 m2

   55.20 m2

 A31NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4 Soba

2      4.40 m2Kuhinja

6 Terasa

1      5.12 m2Hodnik

3    17.57 m2Dnevni boravak

5 Kupatilo

   10.80 m2

     3.60 m2

     5.40 m2

   46.89 m2NETO  POVRŠINA

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Parket

Parket

     NAZIV PROSTORIJE    POVRŠINA

4

Wc

2    22.04 m2Manikir-pedikir

1      4.75 m2Ulaz za salon lepote

3      15.58 m2Frizer

     8.67 m2

POD

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

Ker. pločice

5

Stepenište sa liftom      12.86 m2 Ker. pločice

6

Horiz. komunikacije      85.19 m2 Ker. pločice

7

Servis      8.42 m2 Ker. pločice

 230.83 m2NETO  POVRŠINA

OZN.

                  NETO POVRŠINE SALONA I ZAJED. PROSTORA

8

Salon za masažu      30.53 m2 Ker. pločice

6

7

Bar

9

8

32
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488

     42.79 m2 Ker. pločice

 590.45 m2

 955.30 m2

                  BRUTO POVRŠINE

II sprat

Prizemlje

Povučeni sprat

I sprat

III sprat

         UKUPNO BRGP

ETAŽA BRGP

 955.30 m2

Podrum 1.241.85 m2

1.218.39 m2

 6.188.12 m2

 955.30 m2

 955.30 m2

 861.98 m2
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