
             URBANISTIČKI PROJEKAT 

ZA RUŠENJE POSTOJEĆIH OBJEKATA I IZGRADNJA 

STAMBENO POSLOVNOG OBJEKTA NA K.P.BR. 728/2  

KO VRNJAČKA BANJA 
 

Investitor:  BEAVER INVESTMENTS d.o.o., BEOGRAD 

ELEMENTUM d.о.о., VRNJAČKA BANJA 
     

Lokacija:        VRNJAČKA BANJA, K.P.BR. 728/2 

 

Namena objekta:  STAMBENO POSLOVNI 

 

Projektant:      „GP LEŠEVIĆ doo KRALJEVO 

    

Odgovorno lice projektanta:  Gordan Lešević  

Pečat i potpis:      

                    

 

Odgovorni urbanista: Danijela M. Mladenović, d.i.a. 

Broj licence: 200 0302 03 

Lični pečat i potpis:      

 

 

 

Broj projekta:        09-03/25  

Datum:                    mart 2025.god. 
 

 

Korisnik
New Stamp



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 

 Informacija o lokaciji 

 OSA Vrnjačka Banja 

 Elektrodistribucija Srbije, Ogranak ED Kraljevo, Pogon Vrnjačka Banja 

 JP Belimarkovac 

 JKP Banjsko zelenilo i čistoća 

 Interklima doo 

 Telekom Srbija ad 

 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 

 Predlog parcelacije 

 

 

 

 



 GRAFIČKI DEO 

 URBANISTIČKI PROJEKAT 

▪ Postojeće stanje sa elementima regulacije u PGR 

▪ Sinhron plan instalacija 

▪ Nivelaciono regulaciono rešenje sa građevinskom linijom 

▪ Planirano kompoziciono parterno uređenje sa zelenilom 

▪ Izgledi objekta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

OPŠTA DOKUMENTACIJA  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



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 rušenje postojećih objekata i izgradnju stambeno poslovnog objekta na k.p.br. 728/2, 
KO Vrnjačka Banja, određuje se: 

   

  

Danijela M.Mladenović, diplomirani inženjer arhitekture ............ lic. br. 200 0302 03 

 

Projektant:  GP LEŠEVIĆ   d.o.o. Kraljevo,  

ul. Cara Dušana 25/5 

 

Odgovorno lice projektanta:   Gordan Lešević 

 

Pečat i potpis: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 







 

 

ODGOVORNI PROJEKTANT 

 

idejnog rešenja za rušenje postojećih objekata i izgradnju stambeno poslovnog objekta na 

 k.p.br. 782/2 

KO Vrnjačka Banja, određuje se: 

 

 

 

Irena Miljević Đošović, diplomirani inženjer arhitekture......................... lic. br. 300 D893 06 

 

Projektant:                      STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD,  

    Vrnjačka Banja  

 

Odgovorno lice projektanta: Irena Miljević Đošović dipl. inž. arh.  

 

Pečat i potpis:      

 

 

 

 

 

Broj projekta:        09-03/25  

Datum:               mart 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 URBAN-
ISTA 

 

 

 

 

I Z J A V LJ U J E M 

 

da je UP za rušenje postojećih objekata i izgradnju stambeno poslovnog objekta na k.p.br. 728/2, KO 
Vrnjačka Banja, izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji i propisima donetim na osnovu Za-

kona, kao i da je izrađen u skladu sa važećim planskim dokumentom 

 

 

 

 

 

 

Odgovorni urbanista:            Danijela M. Mladenović, diplomirani inženjer arhitekture 

 

Broj licence:  200 0302 03 

 

 

Lični pečat i potpis: 

 

 

 

 

Broj projekta:        09-03/25  

Datum:                     mart 2025 god. 
 

 

 

Korisnik
New Stamp



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 za rušenje postojećih objekata i izgradnju stambeno poslovnog objekta na k.p.br. 728/2, KO 
Vrnjačka Banja, izrađeno u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i norma-
tivima 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:  Irena Miljević Đošović dipl. inž. arh. 

 

Broj licence:   300 D893 06 

 

 

Lični pečat i potpis: 

 

 

 

 

Broj projekta:        09-03/25  

Datum:                      mart 2025 god. 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

DOKUMENTACIJA INVESTITORA  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



IZJAVA INVESTITORA 
 

 

U potpunosti smo upoznat i saglasni sa predloženim urbanističkim projektom za rušenje postojećih ob-
jekata i izgradnju stambeno poslovnog objekta na k.p.br. 728/2, KO Vrnjačka Banja. 

 

 

 

         

 

           

                                                          BEAVER INVESTMENTS d.o.o., BEOGRAD             

 

                                                                  ELEMENTUM d.о.о., VRNJAČKA BANJA 
     

  

      

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Broj projekta:        09-03/25  

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

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 26.3.2025. 14:44:16

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 7c4377e8-fd7e-451e-8757-e955e8f55188
Матични број општине:  70459

Општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Матични број катастарске општине:  741558

Катастарска општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Датум ажурности:  25.03.2025. 14:31

Служба:  ВРЊАЧКА БАЊА

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

Број парцеле:  728/2

Површина m²:  673

Број извода (*):  2862

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  1

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ЗЕМЉИШТЕ ПОД ЗГРАДОМ И ДРУГИМ ОБЈЕКТОМ

Површина m²:  171

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ВЕАVЕR INVЕSТМЕNТS ДОО БЕОГРАД-ВОЖДОВАЦ

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 9/20

Назив: ЕLЕМЕNТUМ ДОО ВРЊАЧКА БАЊА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 11/20

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

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

2. Подаци о зградама и другим грађевинским објектима - В1 лист
Број објекта:  1

Назив улице:  КРАЉЕВАЧКА

Кућни број:  16

Кућни подброј: 

3/26/25, 2:44 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=BmsP0OSy2Is1PdWeCvR9YQ== 1/2



Површина m²:  171

Корисна површина m²:  410

Грађевинска површина m²:  505

Начин коришћења и назив објекта:  ПОРОДИЧНА СТАМБЕНА ЗГРАДА

Правни статус објекта:  ОБЈЕКАТ УПИСАН ПО ЗАКОНУ О ОЗАКОЊЕЊУ ОБЈЕКАТА

Број етажа под земљом:  1

Број етажа приземље:  1

Број етажа над земљом:  1

Број етажа поткровље: 

Имаоци права на објекту  

Назив: ВЕАVЕR INVЕSТМЕNТS ДОО БЕОГРАД-ВОЖДОВАЦ

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: З.С.

Назив: ЕLЕМЕNТUМ ДОО ВРЊАЧКА БАЊА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: З.С.

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

Постоји решење на објекту које није коначно.

Забележба објекта  
Датум: 14.3.2025. 0:00:00

Број предмета: 952-02-20-054-9319/2025

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ПРВОСТЕПЕНА ОДЛУКА БРОЈ 952-02-20-054-
9319/2025 НИЈЕ КОНАЧНА.

* Ранији број листа непокретности.

3/26/25, 2:44 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=BmsP0OSy2Is1PdWeCvR9YQ== 2/2



Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 26.3.2025. 14:44:33

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности e69c1d16-c4bf-4ee8-8fd3-1505550e411a
Матични број општине:  70459

Општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Матични број катастарске општине:  741558

Катастарска општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Датум ажурности:  25.03.2025. 14:31

Служба:  ВРЊАЧКА БАЊА

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

Број парцеле:  728/2

Површина m²:  673

Број извода (*):  2862

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  2

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ЗЕМЉИШТЕ ПОД ЗГРАДОМ И ДРУГИМ ОБЈЕКТОМ

Површина m²:  51

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ВЕАVЕR INVЕSТМЕNТS ДОО БЕОГРАД-ВОЖДОВАЦ

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 9/20

Назив: ЕLЕМЕNТUМ ДОО ВРЊАЧКА БАЊА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 11/20

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

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

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

Назив улице:  КРАЉЕВАЧКА

Кућни број: 

Кућни подброј: 

3/26/25, 2:44 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=WT+xrV9+t481PdWeCvR9YQ== 1/2



Површина m²:  51

Корисна површина m²:  44

Грађевинска површина m²:  51

Начин коришћења и назив објекта:  ПОМОЋНА ЗГРАДА

Правни статус објекта:  ОБЈЕКАТ УПИСАН ПО ЗАКОНУ О ОЗАКОЊЕЊУ ОБЈЕКАТА

Број етажа под земљом: 

Број етажа приземље:  1

Број етажа над земљом: 

Број етажа поткровље: 

Имаоци права на објекту  

Назив: ВЕАVЕR INVЕSТМЕNТS ДОО БЕОГРАД-ВОЖДОВАЦ

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: З.С.

Назив: ЕLЕМЕNТUМ ДОО ВРЊАЧКА БАЊА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: З.С.

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

Постоји решење на објекту које није коначно.

Забележба објекта  
Датум: 14.3.2025. 0:00:00

Број предмета: 952-02-20-054-9319/2025

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ПРВОСТЕПЕНА ОДЛУКА БРОЈ 952-02-20-054-
9319/2025 НИЈЕ КОНАЧНА.

* Ранији број листа непокретности.

3/26/25, 2:44 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=WT+xrV9+t481PdWeCvR9YQ== 2/2



Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 26.3.2025. 14:44:42

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 822d3058-fa11-410e-baec-5185c1a082bf
Матични број општине:  70459

Општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Матични број катастарске општине:  741558

Катастарска општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Датум ажурности:  25.03.2025. 14:31

Служба:  ВРЊАЧКА БАЊА

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

Број парцеле:  728/2

Површина m²:  673

Број извода (*):  2862

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  3

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ЗЕМЉИШТЕ УЗ ЗГРАДУ И ДРУГИ ОБЈЕКАТ

Површина m²:  441

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ВЕАVЕR INVЕSТМЕNТS ДОО БЕОГРАД-ВОЖДОВАЦ

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 9/20

Назив: ЕLЕМЕNТUМ ДОО ВРЊАЧКА БАЊА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 11/20

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

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

* Ранији број листа непокретности.

3/26/25, 2:44 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=zBefIW+EzMs1PdWeCvR9YQ== 1/1



Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 26.3.2025. 14:43:52

ИЗВОД ИЗ БАЗЕ ПОДАТАКА КАТАСТРА НЕПОКРЕТНОСТИ

Подаци о непокретности 1784fe87-fdf0-498a-8f4d-f83118876f1f
Матични број општине:  70459

Општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Матични број катастарске општине:  741558

Катастарска општина:  ВРЊАЧКА БАЊА

Датум ажурности:  25.03.2025. 14:31

Служба:  ВРЊАЧКА БАЊА

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

Број парцеле:  728/2

Површина m²:  673

Број извода (*):  2862

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  4

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ВОЋЊАК 2. КЛАСЕ

Површина m²:  10

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: ВЕАVЕR INVЕSТМЕNТS ДОО БЕОГРАД-ВОЖДОВАЦ

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 9/20

Назив: ЕLЕМЕNТUМ ДОО ВРЊАЧКА БАЊА

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 11/20

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

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

* Ранији број листа непокретности.

3/26/25, 2:43 PM еКатастар непокретности: Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=Aj52RLER6ss1PdWeCvR9YQ== 1/1
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PREDUZECE ZA INZENJERING I PROMET

INTERKLIMA d.o.o.
Kneza Milosa 161, 36210 vrnraEka Banja, Srbiia

sektor za gasr lsl. +381 36 618 740, lel. +381 36 622 2lo, +381 36 622 2ll ' Di16kcUa: tel. +381 36 632 
'tl2E-mall: gaa@inlerklima. rs . www.lnterkl ma..s . Maliani brcl 07378572 ' PIB 100919962 ' Sifra delalnosl 4322

&ffi@
Hau 6pq : 2-1497

AanMi20.12.2024.
lJeaven rNvESrMENrs" doo I

Yn. PaAe KoHqaP 29A

6eorPag
t nvB 1'14625739
I

NPEAMET: TEXHHqK14 ],I EHEPTETCKI4 YCNOBU 3A NPOJEKTOBAIbE O6JEKATA

U nPUKrbyqEtbA HA E]4CTPl'lEyTl4BHy TACOBOAHy MPEXy

Ha ocHoBy 3axreaa oA 1612.2024. (AocraBrbeHor y ,,'lHrepKn[[aa" A o o'

20.12.2024.1 3a A;AaBalbe rexHuqxux ycrloBa 3a florpe6e [3paAe yp6aHxcrtl'tKor npojeKra 3a

r,rsrp"lsy br"rOlxo nocnoBHor o6;erra, na K.n op. 72812--K o. Bplba'rxa 6aba,

;H;ecrx;opr4: ..BEAVER INVESTMENTS"doo Eeoroar u G!Ei,ENJUl'B!99-Epibg!&
Eglbg-nponucyjy ce cneAehI ycnoB]4:

yBxaoM y AocraBrbeHy AoKyMeHTaqujy (cfiryaLlroHh nflaH) !4 y rexHl4'{Ky AoKyMeHraLlujy

4rcrpra6yrrire racoBoAHe Mpexe Bptua!€ 6atua yrBphyje ce cneAehe:

y 30H!4 t43Bobeba npeAMerHux paAoBa y yn. KparbeBarKa, lr3rpaheH ie Alacrpx6yrlBHh
racoBoA MOn s 4 bar oA norherl,neHcxl4x qeBla nEO90mm

nocio;enra o6jerar (xoju Mopa 6!4Tll cpyuJeH Aa 6!4 ce !'t3rpaA!'lo HoBu npeA[4erHx o6jeKar)

la x.n 6[. 72812 K.o. Bptlavxa 6aua, nplKrby']eH je Ha al4crpl46yruBH 14- racoBoa l\',]on < 4

bar llE@'90mm ," *.n. 6p. 72813 K.O. Bpravxa 6aua. 3a nocrojeh[ o6jeKar la3rpat]eH je

racHu npuKrbyqaK oA nE qeBh npe''lHu(a nEo32mm y Ayxl4Hl"l oA o(o 25m oa Mecra

npr*r"yr"*"'ru nibgomm Ha (.n 6p. 728t3 y aeny rporoapa ao ceBepHe Saca4e
nocrojeher o6jeKra Ha K.t'.6p.72812 K.O. Bpba'lxa 6alha

nonoxaj u3BeAeHor Aucrpxbyrl4BHor racoBoAa MOn s 4 bar !4 racHor npuK'byqKa y 3oHl'1

npeAMerHe KaracrapcKe napqefle np}1(a3aH ie Ha cKlLll,4 y npunory.

npe noqerKa paAoBa Ha pyuJeEy nocrojeher o6jefia norpe6Ho je !4sMecrurq unla

yK!4Hyru nocrojehI racHh npvlKrbylaK.

nocrojehra o6reKar ce cHa6AeBa npxpoAHnM racoM, npe-Ma yroBopy o cHa6AeBaby

cxnonr""rtau c" *ynqeM: nonaAuh MoM'luno' yn. KparbeBa'](a 16, BptbaqKa 6alba

Aa 6u ce lt3Mecrl,o uar yxl4Hyo n'bcrojehu racru npxKlbyqaK norpe6Ho je aa xop!1cHl4(

nonaArh MoM,runo (uh$pa Kynqa 00682) u3[4lrp14 AyroBabe npe[4a AocnenIM paqyH!11\'la 3a

nplpoAH[ rac ,1 npBo noAHece 3axreB 3a npeKt'lA xcnopyKe np]rpoAHor raca 3a

nocrojehr o6iexar ra K.n.6p.72812K O Bp$a'lKa Satha



HaKoH noexlaa ucnopyKe np[poaHor raca 3a nocrojehu o6ieKar, a npe noqerxa paAoBa

"" ;il;;;;;;;"i',"i dtlroei,oi oo;"KIa norpe6Ho je aa rHBecrrrop noaHece 3axreB 3a

,rr6rr"ri" nluin yrn1awe no"rol"h"r nE racior flptlK'byqxa nE@32mm (oju ce

Hara3r Ha x.n.6p. 72812 vi 72813 R.O. BpH,aeKa 6a$a'

npojefiHoM AoKyMeHraqujoM npeABlAer[ la3MeLJJTalbe u/[rl4 yKuAaH'e nocrojeher nE

racHor npvlrsby,{(a nEAS2mm

PaA Ha [cKrbyqe$y ca racoBoaHe l4pexe u l,l3MeLrJTathy ]l3BeAeHor racoBoAHor

npr*r"y**, y uc*riyrr"6i je HaAnexHocrl,l Allcrplt6yrepa raca [lo noAHouJeH'y 3axreBa 3a

naueuiaue racHor npt4xrbyqxa, Aucrpx6yrep he H3ah Ha repeH' yrBpa,lTl' qrbeHlqHo

cra|+e. o6DalvHaTr cTBapHe TporlJKoBe !|3MeUJTarba I IHBeCTrlTOpy AocTaBlTl, npeiqpa'{yH

;;;;;;il.; ,;;rie*i +rti"rcrj"*rx o6aBe3a oA crpaHe uHBeruropa' nracrpr6vrep he

,ai'prrr, ,"r"rr"*e u/llt14 yKuAatse racoBoAHor np KrbyqKa lt o6aBecr'lrlt l4HBecrrropa o

TOME.

np[n!4KoM [3paAe npojeKTHo-TexHxvKe AoKyMeHTaLuje, xao I npurll4KoM [3rpaAbe

o6jexara Ha npeguerttoj xaracrapcKoj napqe'lx.x [3Boneba paA9B1 
l.a 

flp[K'byqeby Ha

ociany rx6pacrpyrrypy y 3oHx nap[ena xa Koj[Ma ce Hana3x 'qlcrp[6yr!4BH[ 
racoBoa'

norpe6Ho je npfiApxaBar[ ce cne,qh]4x ycnoBa:

1) 3a racoBoAe npflr!4cxa Ao '16 bar noLuroBar[ yca-oBe (oj[ cy Aaru .y

,,npaBxnHury o y"no"tn*" 3a Hec[4eraHy u 6es6egny Al,crp]46yqujy

npupoaHor raca racoBoA[[4a npt4rxcxa Ao 16 bat ('Cnyx6eHu enacHuK PC"'

6!oi 86 o0 14 o\modqa 2015)'

2) Htaje .q6BotbeHo nocraB,babe tpaitux unu np[Bpe[4eHllx o6jeKara y
' ."rrriro, nojacy ca jegHe r 4pyie crpaHe qeBoBoAa 3a nocrojeiu

racoBoA l\4on s 4 bar, (ojt4 ce Hafla3la y 3oH[ npeAMerHrx KaracrapcKt4x

napqena, 3auJTl'lrH14 nojac qeBoBoAa u3Hoc,l I m'

3) MIHIManHa xopl43oHTanHa pacrojatba noA3eMHor racoBoAa oA craM6eHl/lx-' 
,nlt apyrr* ooji*ara paqyHajyhll oA cno'bHe uBrqe reMerba je MrHxManHo

1m.

4) Mt4HuManHa Ao3BorbeHa pacrojaH'a ca !4H$pacrpytflypHt4tvl t4 apyrllM

o6ieKrxMa, npx yKpuJTaby Il napanenHotvl Boielby:

yKpLUTabe, MlHl4Ma,lHo Ao3BoJbeHo pacrojabe oA nE racoBoaa Ao 4 bar

(MOn s 4 bao:
- OA racoBoAa Ao BoAoBoAa I KaHanu3aquje MxH 0'2 m'

KaHanl,3aql4jy nocraBlrx HcK'by']l,iBot4cnoA racoBoAa'

- 04 racoeffi Ao H'lcxoHanoHcxl4x l4 Bl'lcoKoHanoHc(Il en Ka6roBa

MxH.0,2 m.
- oA racoBoAa Ao rerexoMyH[KaqxoHl4x Ka6']oBa MuH 0'2 m

- oA racoaoAa go tuaxroBa u (aHana Mt4H 0'2 m'

- Ka6noBcxl'l [H$pacrpyKrypHx KaHan[ ce nocraBrbajy lcnoA

[acoBoAa. yKonuxo He nocroj[ [4oryhHocr nocraB'baba llcnoA

racoBoAa npeABt4f)ajy ce AoAarHe Mepe 3auJrrre o6$6eI)erba
(nocraBrbalse x[n3Hu 1 m c o6e crpaHe MepeHo oA cnorbHe xBxqe

qeBI racoBoAa).

naoanenHo Boielbe, MvlHl'lManHo Ao3Bo'beHo pacrojabe oA nE racoBoAa

Ao 4 bar:
- OA racoBoAa Ao BoAoBoAa'x KaHanx3aufiie MlaH 0'4m'

- oA racoBoAa Ao HllcxoHanoHcKt4x 14 Bl4col(oHanoHcKl4 e'l (a6noBa

MtaH. 0,4 m.
- OA racoBoAa Ao rerlexoMyH[KaquoHllx

0,4m.
- OA racoBoAa Ao uJaxroBa t4 xaHana Mt4H.

- Oa racoBoAa Ao Bl4coKor 3eneHllJla M!lH'

u onTrLlxl,lx xa6noBa MI4H

0,3m.
1,5m.



5) MuHlMartHa ,qo3BorbeHa pacroiaba noaseMHl4x racoBoAa oA Haa3eMHe

eneKrpo Mpexe u cry6oBa AaIe(oBoaa cy:
npI yKpLuralby:

- 1kV> U-[4laHManHo 1m.
- '1 kV < U < 20 kV - MhHManHo 2 m.
- 20 kV < U < 35 kV-MrHManHo 5 m
- 35 kV < U - MrHr,lanHo 10 m.

nPu naPanenHoM BoheH,Y:

- I kV > U - MlaHMaflHo 'l m
- 1 kV < U s 20 kV - M[HMaaHo 2 m
- 20 kV < U s 35 kV - NtlrHManHo '10 m.
- 35 kV < U - MUH[,lanHo 15 m.

3a rcBo?retbe paaoBa y 6nr4alrHll racoaoAa Ha pacrojaby oA 1 m ie o6aBe3aH
pyqHlr ]lcl(on y3 o6aBe3aH xopxcHxqK]r HaA3op, npu 'leMy 

je 3a[HTepecoBaHa crpaHa
gyxra 4a uunuuanHo rpl4 AaHa paHlje o6aBecr!'l Aucrpla6yrepa ,,[4lrrepKnl4Ma" Bptba']xa

6arba Ha rene$oH 036 632 442.

CBa urrera Hacrala roKotll la3Boheba paaoBa (xaBapxja racoBoAa I hcqypenu rac) naAa

ra reper [,'lxaecrrropa o6jefia.

ll.@
3a np11xrbvqe]be o6ieKara Ha axcrp116vr]'lBHv racoBo.aHv MDexv

'1. Kaxo 6u ce npeAMerH[ o6jexar npl,ll(Iby'il,lo xa Arcrpr6yruaxtl racoBoA norpe6Ho je

vigeaAl;ti npltKrLyqHt,l BoA, oAroBapajyher npeqH]4Ka, oA nonfieruneHc(lrx qeBu 3a

ruc PE 1oo, sDR 11 (S-5). npuuby'{ebe ne ce u3Becr[ Ha HajnoroAHxjeM [aecry Ha

aeny Alcrpra6yrxBHe Mpexe y 3oHl4 npeAMerHex Karacrapc(e napqene y cKnaay ca

npInoxeHoM curyaqujoM.'3a 
3aAoBorbebe eHeprercKltx norpe6a npeAMerHor o6jerra norpe6Ho je

o6eo6eauru npr4poAHu rac u3rpaa$oM racHor npllKrbyqKa u yrpaAboM

MepHoperynaqloHor cera oA[oBapajyher Ma(clll\'!anHor xanaLurera, yna3Hor pa,qHor

npyJvcxa 1-4 bar A oaroBapajyher [3fla3Hor npL'lrl4cKa

Moryhe cy ABe Bap,ljaHre npt4Krby'letba Ha racoBoaHy Mpelv:
gapijauia 7l Ao o6jefia AoBecr[ rpynH[ npta$byqa( 3a oApelleH 6poj cratoea

l4flu 3a cBa([ craH noce6aH TuncK]4 np[Krbyqax. MepH[ cer 3a rpynHl4 npuK,byqa( ce

cacroj[ oA jeAHor perynaropa I oApefieHor 6poia Mepa'la ctuteLureH[x y jeAaH

3ajeAHlaqx[ opMap. CBax craH 614 Ha oBaj Ha9[H ]4Mao 3ace6Ho Mepebe norpoLrlrbe

rata. ,flratt,texsuje I nonoxaj ceroBa 3a rpynHe np[KrbyqKe 3aBt,tcl4 oA 6poja Mepasa,

rj. oA floroxaja x 6poja craHoBa xoju 6r ce naeesanu Ha jeAaH rpynH[ npl,xrbyqaK'

BapujaHma 2: SdteAHt YKV racHu npuKrbyqa( 3a qeny 3rpaAe' ca MepH[M ceroM

Kojl, Hanaja racHy KornapHlqy uflfi racHl reHeparop y oBoj Baplljaxrl4 qena 3rpaaa

6u '/,Mara 
jeAHo 3ajeAHl,.tKo MepeEe norpoube raca. Aucrpl,6yLuia ronaorHe

eHeprlje oA xorniptuqe (ur{ racHor reneparopa) ao norpouJaqa Hlje y

HaAnexHocl4 Ar.rcrpu6yrepa raca.
MepHoperyflaqloHl,, cer ce roLlupa l,lnl4 Ha peryrallrloHoj ruH jl,, uru y

HenocpeaHoj 6nh3uHt4 o6jeKra y cxnaay ca rexHht{Kl,lM npon!1cl/1Ma

npfi|lKrby,{Hla racoBoA ce npojeKryje a tpaAl y cKnaAy ca npaaunHuKoM o
ycnoeuMa'3a HecMemaHy u 6$6edHy ducmpu1y\uiy npupodHoe zaca zacoeoduMa

npumucra do 16 bar (,Cn. fnacHuK PC", 6p. 86/2015)



3a uarpa4uy npxKlby'{Ka norpe6Ho je Aa l/lHBecrrlrop noAHece 3axme6 3a

npuKtbwehe npe1MemHoa o6jeKma Ha EfM BpEaqr,a Eaba

3axreB l,l3 oBor craBa caApxu noAarKe o:
- BnacHl4Ky o6je(ara,
- o6jefiy 3a qxje ce npxKrbyqe$e rpax[ x3Aaaal6e oAo6peba 3a

npllKrbyqelbe (agpeca, epcra, noKaqxja o6jeKra Ha Konuju (aracrapcxor
nnaHa),

- HaMeHa o6jeffia,
- onxc o6jeKra (cnparHocr, 6poj crau6eurx la noctloBHl,lx ieAuH!4qa,

npoceqHa noBpLr.ruHa jeAlaHraqe 3a rpejathe v Ap.),
- (anaqxrery 14 paaHoM nplTrrcKy laca,
- HaMeHU nOTpOUJtse nplpoAHor raca.

Ha ocHoBy.noAHeror 3axreBa [3Aaje ce Pewebe o ododpeby npuKrbyeeba
KojxM ce Ae+[HlLuy rexHlltlK[ ycnoB[ 14 TpoLJJKoB]r np[Krbyqerha v clnara Yeoeop o
npuKrbygehy vauelly 14HBecrxropa u 14xrepxnuue.

2. yHyrpauiby racHy xHcranauniy (Yit4) npojerroaaru y cBeMy npeMa BaxeheM
npaBl4nHu(y o rexHuqKl4M HopMaruBrMa 3a yHyrpauJEe racHe rHcrar]aquje u

u3MeHalra I AonyHaMa oBor npaBlnHIxa, l]paBlnHuKy o rexHrl'.lKltM HopMarlBuMa 3a

npojerroBalbe, rpahebe, noroH x oApxaBalbe racHlx KorflapHxqa, npeMa BaxeheM
3a(oHy o nraHlpaby x x3rpaAblr, 3axoHy o eHeprerxlu, ypeA6[ o ycrloBt4t\4a 3a

ucnopyKy np{poAHor raca, Kao u l,iHTepHIM TexHl4vt(l4t\r nponficxMa Al4crp[6yrepa 3a

npojeKroBarbe I u3Bot)el$e yTrl ll [acHlax KornapHrir.la, Ha jeAaH oA cneAeirx Ha,luHa:

BapujaHma 7: y cBaxoj craM6eHoj jeAxHlq[ npojeKroBarfi He3aB[cHy yHyrpaLxby
racHy uHcranaqxjy, Ta(o Aa ce oMoryht4 He3aB!.lcHo oLturaBabe norpoLrlH,e
nplpoAHor raca 3a cBaKy oA craM6eHlx jeAuHrrqa. 3a cBary jeAxH[qy npeABttAerl
AoBoFlebe yf Ao Mepaqa oAroBapajyher runa !{ (anaqurera.

BapujaHma 2: npeAB[Aerx 3ajeAH[,.],(y racHy KornapBltly unu tacqri. reHeparop 3a

cBary qeny 3rpaAy. npeAB[Aer[ 3ajeAHt4,]K,r ,q]4MbaK oAroBapajyhlx AhMeH3uja 3a

o,qBoiebe npoAyKara caropeBaHia [3HaA xpoBHe paBHt4, (ao u oAroBapajyhy
npocrop[jy Koja he 3a,qoBorbrrr[ norpe6He ycfloBe 3a npojefioBabe t4 fi3rpaAtby
racHe KornapHlqe urI noKaqljy 3a racH[ reHeparop.

3. 3a nyurrabe raca y xHcranaq jy yTly', nopeA nperxoAHo c(nonrbeHor Yroaopa o
nplaKrbyvetby Ha Axcrp!46yruBHy Mpe)ry norpe6Ho je creAehe: yroBop o cHa6AeBaby
nprlpoAH!fl\4 racou, ynorpe6ta Ao3Bora rau Ao3Bona 3a npo6xu paA, oAttoctto
peuJebe o oAo6peby [3Bof)e]ba paAoBa 3a yHyrpauby racHy xHcranaqujy (yf ) y
cffiaAy ca 3aKoHoru KojHM ce ypeiyje nnaHxpalse x x3rpaAba oojeKara, ca
noaltrtaerifirvt raeeurajeu xoMlrcltje 3a rexHuqtu nperne,q yTrl +opMupaHe y cxnaAy
ca 3axoHoM xoj[ ypeoyje nnaHlpabe ]r u3rpaAby yKonx(o ce paAu o o6jeffiy Kojla je
x3rpatleH Ha ocHoBy rpaieB[HcKe Ao3Bone Kojo[4 H,1je o6yxBaheHa yfv,, V'AelHV
npojeKar yHyrpauJrbe racHe uHcranaq[je, AKcoHoMerpujcxy uJei?ty ca yqpraHlM
npuubyqeHlM racHlM TpouJln[Ma oBepeHy oA crpaHe o,qroBopHor x3Bol)aqa yf[4,

,l3BeLuraj a(peA[ToBaHe ra6oparopuje o llcnurxBarby erteKTpltvHt4x napaMerapa,
lzlseeu.:raj axpe4uroBaHe na6oparopuje o ficnlarl,tBarby yHyrpaL].lbe racHe
[Hcrana!]rje Ha ,{Bpcrohy I HenponycHocr, Ena6opar o arecrflvta o yrpaieHoM
Marep[jany (He crapujta oA 2 roAuHe), ArecJ[ 3aBapuBaqa ca Ao(a3oM o rbl4xoBot\rt

crBapHo[4 aHraxoBarby Ha npeAMerHoM o6jeKry, PeLuerhe oAroBopHor t43Bol)a,la
paAoBa, PeLr.rerhe - lr3aoA u3 AnP-a 3a [3Bot)a.]a paAoBa ca uJl,l+poM AerarHocru
Koja ynyhyje Ha npeAMerHe paAoBe, ynyrcrBa 3a py(oBalbe yHyrpaLJJrboM racHoM
l,lHcranalu.ioM, cepBlacHH nlcr o yrpai)eHlM racHrM anaparxl4a, nor8pay o
lcnpaBHocrx Ar,iMrba(a. yKonIKo ce Ha $era np,lxrbyqyjy racHV anapar$
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ПРЕДМЕТ: Технички услови - урбанистички услови за изградњу и прикључење 
стамбеног  објекта  на јавну телекомуникациону мрежу 

 
 

Сходно Закону о електронским комуникацијама (Сл. гласник РС бр. 44/10), и Закону 
о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 
98/13, 132/14 и 145/14 члан 11. Правилника о поступању спровођења обједињене процедуре 
електронским путем „Сл. Гласник РС“ бр 113/15 ), а на основу вашег захтева од 16.12.2024. 
године, којим тражите услове за изградњу стамбеног објекта, на КП 728/2 Врњачка Бања, 
обавештавамо вас да на месту извођења радова не постоје телекомуникационе 
инсталације, па се сагласност издаје под следећим условима 

 

     ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ 

 

УСЛОВИ ЗА СПОЉНУ ТК ИНФРАСТРУКТУРУ 

ПРИВОДНА КАБЛОВСКА КАНАЛИЗАЦИЈА 

1. Од остојећег окна ПКО 3.1(које се налази у тротоару улице Краљевачке) до објекта 
најближим путем кроз, по могућству заједничке подрумске просторије, положити 2 
PЕ цеви Ø40 mm до ODO ормана, и да завршити их на погодном месту на зиду 
заједничке просторије (ходник у приземљу или гаражни простор у сутерену) где су 
доведене успонске цеви за ТК инсталацију. 

2. При полагању PE цеви водити рачуна о углу савијања; полупречник кривине треба 
да износи минимално r = 2,3m, ради несметаног провлачења каблова. Место 
савијања цеви се не сме затрпати док надзорни орган не констатује да је кривина 
прописно изведена.  

3. Сви оптички каблови који се користе у унутрашњој инсталацији зграде, (од ODO 
ормана па до завршне оптичке кутије (ZOK) у стану биће негориви (LSZH) по 
стандарду G.657А. Њих испоручује и уграђује Телеком о свом трошку. Такође, сва 
црева која се помињу морају бити негорива (LSZH) и њихова набавка и уградња је 
обавеза инвеститора.  

4. Новоизграђена спољна инфраструктура мора бити геодетски снимљена. 

2
21.02.2025.



 
 
 

УСЛОВИ ЗА КУЋНУ ТК ИНСТАЛАЦИЈУ 

С обзиром да се објекат гради у зони где је планирана GPON мрежа (Гигабитна 
пасивна оптичка  мрежа), односно оптика до стана (FTTH)), потребно је да 
пројектант приликом пројектовања објекта, као и целокупне инфраструктуре потребне за 
изградњу објекта, испоштује следеће услове: 

 

1. За разлику од до сада уобичајених начина решавања кућних инсталација, код овог 
решења нису потребни бакарни DSL каблови унутар зграде као ни ITO ормани 
и реглете. Пренос сигнала од Телекомове мреже до сваког стана врши се путем 
оптичког кабла као медија и подразумева да је кућна инсталација у објекту 
урађена у складу са важећим стандардима структурног каблирања објеката.  

2. С обзиром да се ради о пословно-стамбеном објекту где су станови са једном или 
више соба (гарсоњере, једнособни, двособни станови), техничким решењем се 
предвиђа да се оптички кабл заврши у дневној соби и то на месту у близини 
планираног TV уређаја и рачунара. Оптички кабл се у стану завршава на Завршној 
Оптичкој Кутији (ZOK) са које се печ кордом повезује оптички модем. 

3. На поменути модем се, путем UTP кабла, повезују рачунари и STB уређаји (један 
или више) који служе за пренос ТV сигнала и за везу са TV уређајем. STB уређај је 
потребно да стоји у близини ТV уређаја како би се што лакше међусобно повезали. 

4. Модем и STB уређај су активни елементи и захтевају монофазни наизменични 
напон од 220V. 

5. Пројектант, зависно од архитектонског решења, би требало да предвиди 
најпогодније место за завршетак оптичког кабла како би се везе са модемом и 
другим уређајима (рачунар и STB) оствариле са што краћим кабловима.  

6. Како се препоручује да ZOK и модем буду у дневној соби, пројектанту се препоручује 
да предвиди развод са UTP кабловима између соба (за стамбене јединице са више 
соба) и да поменуте каблове заврши на RJ45 утичницама. На овај начин се 
омогућава лакше повезивање рачунара и STB уређаја које се не налазе у истој 
просторији у којој је и модем.   

7. ZOK у свакој стамбеној јединици повезати ребрастим цревом Ø16mm са уградном 
разводном кутијом димензија 150х150mm коју би требало планирати изнад улазних 
врата са спољне стране стана. Набавка и уградња ZOK (завршне оптичке кутије) је 
обавеза Телекома.  

8. У приземљу или у подрумским просторијама зграде, на одговарајућем месту са кога 
је погодно повући успонске каблове, предвидети место за монтажу ODO ормана 
(оптички дистрибутивни орман) који представља тачку где се спајају оптички 
успонски каблови, оптички сплитери као и оптички кабл који повезује зграду са 
Телекомовом оптичком мрежом. ODO орман се монтира на зид и простор који је 
неопходно обезбедити је 700x600x300mm (ВхШхД). Висина монтаже доње ивице 
кабинета је на 1 до 1,2m од пода.  

9. Набавка и уградња ODO ормана као и сплитера је обавеза Телекома. У току 
пројектовања је неопходно дефинисати тачну позицију ODO ормана (приземље, 
подрумске просторије зграде или нека друга локација по предлогу пројектанта као 
што је наменска просторија за овај тип опреме). Простор у коме се налази ODO 
орман мора да буди приступачан радницима Телекома који раде на одржавању и 
на месту на коме неће бити изложен механичким оштећењима.  

10. ODO орман треба уземљити применом посебног уземљивача у односу на 
громобранско и ЕЕ уземљење максималног отпора уземљења < 30 Ω, или ако 
објекат има темељне уземљиваче онда од ODO ормана до најближе сабирнице 
положити кабл P/F Ø16mm2. 

11. Ради обезбеђења континуитета положених црева, због провлачења оптичких 
каблова од ODO ормана до предвиђеног места  ZOK-а у стану, на свакој етажи 



 
 
 

објекта предвидети простор за уградњу уградне спратне кутије димензија 
430x300x200 mm. Ове кутије морају имати могућност да се закључавају. 

12. Спратна кутија представља место спајања хоризонталних и вертикалних негоривих 
ребрастих црева кроз које ће се провлачити оптички каблови као и место спајања 
успонског оптичког кабла са каблом који се провлачи од поменуте кутије до ZOK у 
стану. Од поменуте спратне кутије на свакој етажи пројектовати и положити по једно 
негориво ребрасто црево пречника Ø16mm до места уградње разводне кутије 
димензија 150х150mm са спољне стране стана. Од ове кутије па на даље се 
наставља континуитет постављања ребрастих црева до ZOK кутије.  

13. Пројектовати и положити једно негориво ребрасто црево пречника Ø50mm од ODO 
ормана до последње спратне кутије (препорука да се са поменутом цеви изађе на 
кров због каснијег повезивања опреме која би се евентуално монтирала на крову). 
Поменуто ребрасто црево  мора да уђе у спратне кутије  на свакој етажи. 

14. Набавка и уградња хоризонталних и вертикалних негоривих ребрастих црева од 
ODO ормана до спратних кутија као и од спратних кутија до планираног места ZOK-
а у стану је обавеза инвеститора.  

15. Спратне кутије би требало да имају отворе како би се вертикално ребрасто црево 
Ø50mm увело у кутију као и отворе за увод ребрастих црева која полазе од спратне 
кутије ка становима. Због лакшег провлачења каблова потребно је у сва ребраста  
црева увући FeZn жицу. Отвори са морају груписати на одређени начин како би се 
могла уградити Телекомова опрема. Радници Телекома ће дати предлог позиције 
отвора сагласно позицији која се оставља за њу. 

 
 

Рекапитулација међусобних обавеза по питању унутрашњих инсталација  

Обавеза инвеститора је набавка и уградња негоривих црева одговарајућег 
пречника унутар објекта, затим негоривих црева за вертикални и хоризонтални 
развод оптичког и бакарног кабла унутар зграде, набавка и уградња уградних 
спратних ормана и разводних кутија, као и уградња бакарних приступних и  
инсталационих каблова. Обавеза инвеститора је такође и разводна мрежа UTP 
кабловима по стану. 

Телеком ће, према захтеву инвеститора за услугама, кроз црева које је 
положио инвеститор провлачити оптичке каблове, од окна, до ZOK-a. 

Пуштање у рад нових веза и сеоба, који су предмет издатих услова, биће извршено 
на захтев инвеститора, по прикључењу објекта на приступну мрежу Телекома. 

 
  

ОПШТИ УСЛОВИ 

 
1. Пројекат израде тк инсталације и приводне тк канализације урадити у складу 

са Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о електронским 
комуникацијама, Правилнику о техничким и другим захтевима при изградњи 
пратеће инфраструктуре ЕКМ у зградама, упуствима, стандардима и прописима 
о изради техничке документације, и доставити на сагласност Предузећу 
„Телеком Србија" а.д.Уколико се ови пројекти раде одвојено, сваки пројекат 
треба да садржи потврду пројектаната да je извршено међусобно усаглашавање, 
као и сагласност на урађене пројекте издате од Предузећа „Телеком Србија" а.д.. 

2. Планиране трасе комуналних инсталација морају бити постављене на 
прописаном растојању у односу на трасе планираних тк објеката. У складу са 
важећим правилником, унутар заштитног појаса није дозвољена изградња 



 
 
 

инфраструктурних инсталација других комуналних предузећа изнад и испод 
планиране кабловске тк канализације, осим на местима укрштања. 

3. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на 
пројектовање и изградњу предметног објекта и приводне тк канализације, број 
или врсту потребних тк прикључака, габарит објекта и слично, у обавези сте да 
настале промене пријавите и затражите измену услова. 

4. Важност обновљених услова je две године од дана издавања обновљених 
локацијских услова. После тог рока инвеститор je у обавези да тражи обнову 
важности истих. 

5. Пре почетка радова на изградњи ТК канализације у обавези сте да писмено 
известите Службу за планирање и изградњу мреже у чијој надлежности ce 
налази зона планиране изградње ради вршења стручног надзора. 

6. Приликом избора извођача, ангажовати лиценциране извођаче који су 
регистровани за обављање делатности из области телекомуникација ради што 
бољег квалитета изведених радова. 

7. По завршетку радова на изградњи ТК канализације потребно je извршити 
квалитетни и технички пријем радова, као и пренос приводне ТК канализације у 
корист Предузећа за телекомуникације „Телеком Србија" а.д., при чему би 
преузели обавезу одржавања исте и гарантовали непрекидност сервиса. 

8. Објекат који ce гради, односно чије je грађење завршено без грађевинске 
дозволе, не може бити прикључен на постојећу телекомуникациону мрежу 
сходно члану 160 Закона о планирању и изградњи (објављеног у Службеном 
гласнику PC бр. 72/2009,81/2009-исправљен, 64/2010 одлука УС, 24/2011, 
121/2012, 42/2013 одлука УС, 50/2013 одлука УС, 98/2013 одлука УС, 132/2014 И 
145/2014). 

9. Дати услови и сагласност ce односе само на израду тк инсталације, тк 
концентрације и приводне тк канализације. Након обављеног квалитетног и 
техничког пријема радова од стране Комисије Предузећа „Телеком Србија" а.д., 
потребно je да инвеститор поднесе Захтев за повезивање на тк мрежу (уз Захтев 
je неопходно приложити Комисијски записник квалитетног и техничког пријема). 

 
 

 
С поштовањем, 

 
 

 
ШЕФ СЛУЖБЕ 

 
  

 
Александар Сенић, дипл.инж. 
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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). 

 

OBUHVAT UP / LOKACIJA 

Lokacija koju obrađuje urbanistički projekat -Obuhvat UP čini k.p.br. 728/2 KO Vrnjačka Banja. 

Prema evidenciji RGZ, površina katastarskih parcela u obuhvatu iznosi ukupno 670m², vrsta zemljišta je 
zemljište u građevinskom području. 

Parcelama je izgrađena. Planirana je rušenje postojeća tri objekata i izgradnja stambeno poslovnog objekta, 

prema idejnom rešenju koje je sastavni deo UP-a. 

USLOVI IZGRADNJE 

K.p.br. 728/2 KO Vrnjačka Banja je u obuhvatu PGR Vrnjačke Banje, prema karti planiranih namena nalazi se 
u okviru planirane zone TURISTIČKO KOMERCIJALNOG CENTRA –“C 2”.  

 

                                     TURISTIČKO KOMERCIJALNOG CENTRA –“C 2” 

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 (kance-
larije, biroi, trgovine, bioskopi, galerije, ugostiteljstvo, mini škole i sl.) 

◦ nije dozvoljeno: proizvodnja – osim zanatske radionice do 50 m2, sadržaja kao: šivenje, grnča-
rija, 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 do 1:4 

                       PRAVNI I PLANSKI OSNOV 

 

 POSEBNA PRAVILA GRAĐENJA / 
 TURISTIČKO KOMERCIJALNOG CENTRA –“C 2” 



Visina objekta maks: venac 13,5 m, sleme 16,5 m 

◦ ako je u graf.prilogu regulacije drugačije određeno: 

▪ 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. 

              

 

 

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 orijen-
tisati 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 ispoštovan uslov udaljenosti od posto-
jećeg objekta. 

◦ Pri izgradnji atrijumskih, jednostrano ili dvostrano uzidanih objekata - strana objekta koja je 
postavljena na granicu parcele - ne sadrži otvore; prilikom sinhronizovane gradnje na obe sus-
edne 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 ob-
jekta. Ova udaljenost se može smanjiti na 1/4 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 stam-
benih površina za boravak - od bočne granice parcele iste namene, je minimalno 1/4 visine ob-
jekta. 

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: 

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 vred-
nost 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 (prizem-
nog 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 bro-
jem se ne izražavaju prizemlje, podrum, suteren i potkrovlje. Broj spratova zgrade čiji su pojedini delovi 

 OPŠTA PRAVILA ZA IZGRADNJU 



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 nad-
zemnih etaža, pri čemu se podrum označava kao Po, suteren kao Su, prizemlje kao P, nadzemne etaže bro-
jem 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 ob-
jekte 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 kon-
strukcije 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 os-
novne 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: pro-
cenat 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 up-
otrebu 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 du-
binu 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 dru-
gačije 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. 

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 pravil-
ima 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 ob-
jekta 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 fa-
sada (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 regu-
lacije 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 pov-
ršina 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. Odstu-
panje 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 ob-
jekta 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 hi-
drotehničke prirode. 

SPRATNOST OBJEKTA 
Maksimalna dozvoljena spratnost objekata je data pojedinačno za svaku zonu, gde je to relevantan kriteri-
jum - 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 regu-
laciona 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 oso-
bama 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 orijentac-
ije. 

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 ob-
jekta 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 sime-
tričan 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 horizon-
talnu 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 ob-
jekta, 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 ob-
jekata 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 regu-
lacije. 

• 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. 

Mansardni krov ne može imati ispade iz fasade objekta. 

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

OPŠTA PRAVILA: 
• Sadržaj i kvalitet projekata treba da bude u skladu sa zakonima, pravilnicima i standardima za pro-

jektovanje 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 bezbed-
nosne 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 kom-
ponovanjem 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 pri-
mena tehničkih mera na njihovom ublažavanju, uklanjanju, odnosno uklapanju nivoa buke u za-
konom 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 - in-
deks 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 rekon-
struisati 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 pla-
nom 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 pla-
nom 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 apart-
mana (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/par-
cele. 

• 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 inter-
vencija 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 indus-
trijski 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.(tre-
nutno 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 pov-
ršinama (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 od-
ređeno 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 pov-
ršinama, 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 od-
ržavati 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, cis-
terne 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. Regulacione linije date su 
u grafičkim prilozima Urbanistička regulacija i Analitička karta – koordinate i kote, javno i ostalo građ.zem-
ljište. 

KOORDINATE TAČAKA REGULACIONE LINIJE: 

(7822)              X = 7491636.37     Y = 4830927.54 

(7825)              X = 7491636.82     Y = 4830936.73 

(7823)              X =7491636.63      Y = 4830949.28 

(7846)              X =7491638.41      Y = 4830958.69 

Linija I k.p. broj 192/38: 7822-7825-7823-7846 istočna regulaciona linija pristupne saobraćajnice prati liniju 
granice parcele i poklapa se sa građevinskom linijom. 

Položaj regulacionih i građevinskih linija definisan Planom generalne regulacije, prikazan je u grafičkim 
prilozima urbanističkog projekta. 

KONCEPT URBANISTIČKOG REŠENJA 

OPŠTI PODACI O LOKACIJI OBJEKTA 

Predmetna lokacija nalazi se na KP br. 728/2, K.O. Vrnjačka Banja i u obuhvatu je Plana generalne regulacije 
Vrnjačka Banja 2023-2030 („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“ br. 26/24). Parcela se nalazi u zoni "C2", turistički 
komercijalni centar. Prostire se pravcem severozapad- jugoistok. Pristup lokaciji je omogućen sa jugoistočne 
strane iz ulice Kraljevačke, sa K.P. br. 728/3, 723/1 KO Vrnjačka Banja. 

Postojeće stanje: 

Predmetna Katastarska parcela ima ukupnu površinu 670m². Teren parcele nepravilnog oblika je u padu od 
severozapadne granice ka jugoistočnoj, odnosno Kraljevačkoj ulici, sa visinskom razlikom od ~4,2m. Na 
parceli postoje tri izgrađena objekta koji se predviđaju za uklanjanje. 

Novoprojektovano stanje: 

OPŠTI PODACI O LOKACIJI OBJEKTA 

Novoprojektovani stambeno poslovni objekat je projektovan na KP 728/2 KO Vrnjačka Banja. Površina 
parcele je 670m2. Sa jugoistočne strane parcele se nalazi pristupna saobraćajnica, ulica Kraljevačka, KP 728/3 
i 723/1 KO Vrnjačka Banja. Sa ostalih strana lokacije nalaze se privatne parcele.  

PRETHODNA ISTRAŽIVANJA 

Na lokaciji su izvršena prethodna istraživanja geotehničkih osobina tla, što je prikazano u Elaboratu 
geotehničkih uslova fundiranja koji je sastavni deo ovog projekta za građevinsku dozvolu. 

 

 

OPIS OBJEKTA 



Priloženim projektom predviđena je izgradnja stambeno poslovnog objekta spratnosti  Po+Pr+3+2Ps sa 44 
stambene jedinice, jednim poslovnim prostorom i jednom garažom. Objektu se pristupa sa jugoistočne strane 
parcele i to iz ulice Kraljevačke.  

Ulaz u stambeni deo objekta je preko vetrobrana gde se dalje pristupa centralnom stepeništu i liftu koji ima 
stanice na svim etažama. U prostoru vetrobrana je predviđen smeštaj poštanskih ormarića i merno razvodnih 
elektro ormara. Na prvom, drugom, trećem i prvom povučenom spratu smešteno je po deset stambenih 
jedinica, a na drguom povučenom spratu  četiri stambene jedinice. Prvi povučeni sprat je uvučen u odnosu 
na Regulacionu liniju odnosno fasadnu ravan prizemlja za 1,5m. Drugi povučeni sprat je formiran nad delom 
objekta koja je povučena u odnosu na Regulacionu liniju min 5,8m kako je to prikazano u grafičkom prilogu. 
Iznad povučenog sprata je projektovan neprohodan ravan krov.  

U delu prizemlja koji je orijentisan ka ulici Kraljevačkoj je planiran poslovni prostor koji ima zaseban ulaz 
direktno sa terena. Takođe u prizemlju je planiran i pristup podrumskoj etaži – garaži preko grejane rampe i 
otvorenom parkingu iza objekta u nivou prizemlja preko pasaža. 

 KONSTRUKTIVNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 

Objekat je projektovan kao zgrada spratnosti Po+Pr+3+2Ps. Tip konstrukcije je armorano betonska skeletna 
prostorna konstrukcija sa AB zidovima, stubovi, platna, greda i ploča. Horizontalnu konstrukciju čine LMT-
FERT tavanice debljine d=16+4cm i pune ab ploče. Ploče stepeništa su kolenaste pune armirano betonske, 
debljine 15cm. Zidani zidovi su predviđeni od blokova i zidaju se nakon demontaže oplate sa osnovne 
konstrukcije. Oni nemaju ulogu integralnog sadejstva sa osnovnom konstrukcijom niti su tretirani u 
proračunu konstrukcije (osim kao opterećenje). Fundiranje objekta vrši se na AB kontra ploči. Ispod temelja 
izvesti sloj tampona koji se ugrađuje u slojevima sa mašinskim zbijanjem dok se ne postigne modul stišljivosti 
od 50MPa. Za konstrukciju objekta primenjeni su sledeći materijali: Beton: MB 30 - C 25/30. Armatura: B500b 
i B500A. Svi betonski elementi konstrukcije izvode se na licu mesta i to od betona marke MB 30 i armiraju 
armaturom B500b. 

MATERIJALIZACIJA 

Spoljna obrada 

Zidanje spoljnih fasadnih zidova je predviđeno dvoslojnim zidom: 

1. Giter ili klima blok debljine 20cm, 

2. Termoizolacija od stiropora debljine prema Elaboratu o energetskoj efikasnosti. 

3. Fasada se obrađuje tankoslojnim akrilnim malterom preko termoizolacije u sistemu kontaktne fasade ili 
dekorativnim kamenom. 

Svi podovi na otvorenim terasama se oblažu spoljnim podnim keramičkim pločicama sa propisanom fugom 
za taj tip. Neprohodan ravan krov iznad povučene etaže se pokriva prirodnim kamenim oblucima preko hidro 
i termoizolacije. Odvodnjavanje se vrši preko spoljašnjih olučnih vertikala, postavljenih na bočne fasade. Sva 
spoljna bravarija je predviđena od aluminijuma, zastakljena troslojnim termo-paket staklom sa ispunom od 
argona i niskoemisionim premazom. Ograde na terasama su delom od metalnih kutijastih profila a delom 
zastakljene na ozidanim parapetima. 

Unutrašnja obrada 

Obrada podova 

Glavno komunikaciono stepenište u zgradi se oblože protivkliznom keramikom. Podovi u stanovima oblažu 
se parketom lepljenim na cementnu košuljicu. Podovi u kuhinjama, ostavama i sanitarnim čvorovima oblažu 
se keramičkim pločicama. Svi podovi u sanitarnim čvorovima moraju imati sloj hidro izolacije. 

 

Obrada zidova 



Zidovi u stanovima u svim sanitarnim čvorovima oblažu se keramikom do visine plafona. U kuhinjama zidovi 
se oblažu keramičkim pločicama na visini h=1,5m. Ostali zidovi se gletuju i boje disperzionom belom bojom. 

Obrada plafona 

Plafoni se gletuju i boje disperzivnom belom bojom u celom objektu. 

Unutrašnja stolarija 

Predviđena je suvomontažna stolarija od MDFa, bojena poliuretanskim bojama ili furnirana prirodnim 
furnirom završno lakirana. 

PODACI O PROJEKTOVANIM INSTALACIJAMA I POTROŠNJI 

U objektu su projektovane sledeće instalacije: 

-hidrotehničke instalacije vodovoda i kanalizacije 

-elektroenergetske instalacije 

-telekomunikacione i signalne instalacije 

Sve instalacije biće detaljnije obrađene u projektima za građevinsku dozvolu i projekat za izvođenje. 

PARKIRANJE  

U podrumskoj etaži je planirana garaža sa 12 garažnih mesta. Na otvorenom parkingu u nivou prizemlja je 
planirano 8 parking mesta i 4 pojedinačna garažna mesta, što je ukupno 24 parking mesta za predmetni 
objekat. Bruto površina za stanovanje iznosi 2129m2 za koje je potrebno 22PM. Neto površina poslovnog 
prostora iznosi 140,62m2 za koji je potrebno 2PM. Na lokaciji je planiran dovoljan broj parking mesta prema 
normativima za parkiranje iz PGR-a za novoprojektovani objekat. Potreban broj PM 24 – ostvareno 24PM. 

ZAŠTITA OD POŽARA 

U slučaju dejstva požara, izabranim konstruktivnim elementima i materijalima je obezbeđena potrebna 
nosivost konstrukcije, sprečava se širenje dima i vatre unutar objekta. Rasporedom fasadnih otvora se 
sprečava širenje vatre na susedne objekte, a organizacijom unutrašnjih prostora je omogućena sigurna i 
bezbedna evakuacija ljudi. 

HIGIJENA, ZDRAVLJE I ŽIVOTNA SREDINA 

Pravilnim izborom i ugradnjom atestiranih materijala i opreme je obezbeđeno da se tokom izgradnje, 
upotrebe ili uklanjanja objekta ne ugrožava higijena, zdravlje i bezbednost radnika, korisnika ili suseda, i 
sprečava se prekoračenje dozvoljenih graničnih vrednosti uticaja na životnu sredinu ili klimu. 

Priključenjem objekta na gradsku kanalizacionu mrežu je sprečeno ispuštanje opasnih supstanci u podzemne 
vode, površinske vode ili zemljište. Pravilnim izborom građevinskih sklopova je onemogućeno prisustvo vlage 
u njima ili na površinama unutar objekta. 

BEZBEDNOST I PRISTUPAČNOST PRILIKOM UPOTREBE 

Bezbednost prilikom upotrebe objekta je obezbeđena izborom neklizajućih podnih površina na pristupnim 
koridorima, postavljanjem propisnih ograda na svim otvorima i stepeništima. Sve instalacije su projektovane 
sa merama zaštite u slučaju normalne upotrebe, čime se sprečavaju povrede korisnika i sl. 

ZAŠTITA OD BUKE 

Zaštita od buke korisnika ili suseda se postiže gradnjom sa masivnim zidovima i tavanicama, sistemskim lakim 
zidovima sa visokim nivoom zvučne zaštite, dodatnom termo i zvučnom izolacijom objekta i upotrebom 
prozora sa trostrukim zastakljenjem. 

Prostorije za rad, odmor i spavanje u okviru stanova su pozicionirane tako da se ne graniče sa bučnim 
prostorijama i uređajima. 



EKONOMIČNO KORIŠĆENJE ENERGIJE I OČUVANJE TOPLOTE 

Izbor termičke zaštite objekta je detaljno obrađen u Elaboratu energetske efikasnosti, koji je deo ovog 
projekta. Prema proračunu, a na osnovu izbora termičke izolacije, instalacije grejanja, objekat je svrstan u B 
kategoriju potrošnje energije. 

ODRŽIVO KORIŠĆENJE PRIRODNIH RESURSA 

Većina ugrađenih materijala omogućava njihovo ponovno korišćenje ili reciklažu nakon uklanjanja objekta. U 
gradnji se koriste atestirani ekološki materijali koji nemaju štetan uticaj na okolinu i korisnike. Objekat je 
projektovan da traje više generacija i sa te strane optimizuje korišćenje prirodnih resursa. 

OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI PRIKAZ PROJEKTOVANIH  POVRŠINA 

   

ukupna površina parcele: 670,00 m2 

ukupna BRGP:                 2602,00 m2 

ukupna BRGP izgrađena površina:                2924,00 m2 

ukupna NETO površina:                2522,76 m2 

ukupna NETO korisna površina:                2447,08 m2 

BRUTO površina prizemlja:                2447,08 m2 

Površina zemljišta pod objektom/zauzetost:                2447,08 m2 

Spratnost (nadzemnih I podzemnih etaža): Po+Pr+3Ps+2Pc 

Visina objekta (venac, slime, povučeni sprat i 
dr.) 

Sleme:17,40m 

Venac:15,40m 

Apsolutna visinska kota (venac, slime, povučeni 
sprat i dr.) 

Sleme:237,60m 

Venac:234,50m 

spratna visina: 2,9m 

posebni delovi objekta: 

 

broj stanova:                 44 stanova,  

broj poslovnih prostora:                               1 

broj garaža:                        16 GM, 

broj parking:                       8 mesta 

materijalizacija fasade:                 akril,kamen 

orijentacija slemena:                          JI-SZ  

nagib krova:                              1% 

materijalizacija objekta: 

 

materijalizacija krova: ravan krov/ 

pvc membrana 

 395м2=30,22% 

 37,95% 

  



procenat zelenih povr.  69,0 м2=10,30% 

indeks zauzetosti:  473 м2=70,60% 

Indeks izgrađenosti: 4,0 2602 м2=3,88 

predračunska vrednost 
objekta 

 210 528 000,00 din 

   

NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU  

Svi pribavljeni uslovi su sastavni deo dokumentacije urbanističkog projekta. 

SAOBRAĆAJNA INFRASTRUKTURA   

Sa jugoistočne strane parcele se nalazi pristupna saobraćajnica, ulica Kraljevačka, KP 728/3 i 723/1 KO 
Vrnjačka Banja (Kraljevačka ulica). Sa ostalih strana lokacije nalaze se privatne parcele. 

Kolski prilaz treba da ispunjava tehničkim uslovima Opštinske stambene agencije Vrnjačka Banja, br.350-
2230/24-1 od 19.1.2024.g.i sve druge uslove i zakonske odredbe, koje predviđaju Zakon o javnim putevima i 
Zakon o bezbednosti saobraćaja na putevima. 

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA   

EE MREŽA  

Priključenje projektovati u svemu prema tehničkim uslovima Elektrodistribucija Srbije, Ogranak     
Elektrodistribucija Kraljevo, br. 2561200Д0910-59912/1-25 od 05.02.2025.g. 

U momentu izdavanja uslova ne postoji izgrađena elektroenergetska infrastruktura potrebnog kapaciteta 
na predmetnoj lokaciji. Da bi se omogućilo priključenje objekta na distributivni sistem EE, potrebno je: 

• u trafo polju T1 trafostanice TC110/20/10kV “Vrnjačka Banja” neohodno je izvršiti rekonstrukciju, pripremu 
i zamenu postojećeg transformatora snage T1 110/20/10kV snage 20MVA, novim transformatorom 
110/20/10kV snage 31,5 MVA; 

• obezbediti lokaciju i izgraditi novu trafostanicu MBTS ili 3TS 20/0.4kV, 1000kVA „Zeleni bulevar nova“, kao 
slobodnostojeći objekat na katastarskoj parceli k.p. br 747/4 k.p. br 747/4 (u skladu sa Planom generalne 
regulacije Vrnjačka Banja 2023-2030- trafostanica označena kao TC 20/0,4kV) ili na k.p. br 728/2 KO Vrnjačka 
Banja ili u neposrednoj blizini koja gravitira navedenim parcelama. 

Buduću trafostanicu  locirati na uvek dostupnom mestu kao i pristupni put za redovno održavanje EEO,  
opremiti je pripadajućom opremom, u skladu sa uslovima. Trafostanica neće biti ispod kote pristupne 
saobraćajnice; 

• priključenje buduće TC110/0,4kV, 2x1000kVA “Zekeni bulevar nova” na napon 20 kV, na način u svemu prema 
izdatim tehničkim uslovima;  

• iz buduće TS 20/0.4kV „Zeleni bulevar nova“ formirati koridore i izgraditi NN 1kV kablovske vodove  u 
predhodno izrađenoj kablovskoj kanalizacijiza napajanji sa PEBG cevima 90/80mm za  budući stambeno-
poslovnog objekta koji će se graditi na k.p. br 728/2 KO Vrnjačka Banja; 

• investitor će sa EDS zaključiti ugovor za sve navedene radove; 

Mesto ugradnje MRO: na uvek pristupačnom mestu u ulaznom ili natkrivenim delovima objekta. 

Merni uređaj: direktna trofazna elektronska multifunkcionalna brojila sa mogućnošću dvosmerne 
komunikacije, sa odgovarajućim atestima o ispunjenju zahteva standarda za ovaj tip brojila. 

Za upravljanje tarifama koristiti upravljački uređaj MTK, integrisan u brojilu. 

Mesto ugradnje mernih i zaštitnih uređaja: MRO. 



Detaljni tehnički uslovi za projektovanje i priključenje biće bliže definisani u redovnom postupku objedinjene 
procedure. 

VODOVOD, FEKALNA KANALIZACIJA I ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 

Priključenje projektovati u svemu prema tehničkim uslovima JP "Belimarkovac", br. uslova И-26324 od 
19.12.2024.g. 

 VODOVOD 

U ulici Kraljevačkoj na K.P. br.723/1 K.O. Vrnjačka Banja sa istočne strane parcele (navedene ulice), gledano 
prema severu od reke na dubini od oko 1,00-1,50m postoji vodovodna linija L.G.Ø80mm, koja zadovalja 
potrebe predmetnog objekta. 

          Da bi se Investitor priključio na vodovodnu liniju neophodno je da izradi dokumentacioju za priključnu liniju i 
dobije građevinske dozvole za pomenutu dokumentaciju (skice su priložene uz uslove). Takođe je potrebno 
da se izradi projektna dokumentacija, dobije građevinska dozvola i izradi kompezacioni bazen, kao i da ugrade 
regulator pritiska iprotoka, kako bi za svoje potrebe obezbedio dovoljne količine vode, a da pri tome ne ugrozi 
vodosnabdevanje postojećih korisnika.    

Buduća priključna vodovodna linija  do novoizvedene vodovodne šahte, treba da bude udaljena maksimalno 
5m  od ivice predmetnog placa I mora da bude od PE vodovodnih cevi prečnika prema izmerenoj širini iz 
glavnog projekta koji određuje glavni projektant. 

Projektom predvideti izradu vodomernog šaht skloništa, u neposrednoj blizini objekta, sa vodomerima na 
daljinsko očitavanje. Poklopac vodomerne šaht zatvaračnice mora uvek biti pristupačan službama održavanja, 
i prostor iznad šaht poklopca ne sme se predvideti kao parking mesto. 

Prilikom određivanja dimenzija vodomernog šaht skloništa, voditi računa da minimalno rastojanje između 
vodomera i zida šahte bude 30cm, a debljina zidova šahte najmanje 20cm; minimalne unutrašnje dimenzije 
vodomerne šaht zatvaračnice su 2.0m*2.0m, dubina 1.8 m (svetla visina), dno šahte min 20cm ispod kote 
dna cevi; u vodovodnu šaht zatvaračnicu smestiti glavni vodomer i vodomer za hidrantsku mrežu, a ugradnju 
individualnih vodomera predvideti unutar objekta, u zasebnoj prostoriji (ili po etažama). 

Projektom predvideti i postrojenje za povećanje pritiska. 

FEKALNA KANALIZACIJA 

U ulici Kraljevačkoj, na k.p.br.723/1 KO Vrnjačka Banja, postoji izgrađena kanalizaciona linija Ø200mm, na 
dubini od  2,0-3,0m od kote terena. 

Priključna fekalna kanalizaciona linija je min Ø200mm, a priključna cev na min 20cm visinskog rastojanja od 
gornje kote kinete u priključnoj šahti “B”(KŠ) uz obavezan pad cevi 1.5%-2.5%. 

Revizionim kanalizacionim šahtama na parceli mora se obezbediti neometan pristup. 

Priključenje podrumskih/suterenskih prostorija na gradsku fekalnu kanalizacionu mrežu nije dozvoljeno. 
Izuzetno, može se odobriti priključenje objekta čiji su sanitarni uređaji ispod kote nivelete ulice, ukoliko su 
projektovani i ugrađeni zaštitni uređaji. 

  

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 

Atmosferske vode sa platoa i oko objekta ne sme se uključiti u fekalnu kanlizaciju mrežu na osnovu Odluke o 
vodovodu I kanalizaciji, već se mora sprovesti u prirodni recipijent 

 

  

TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE 

USLOVI ZA SPOLJNU TK INFRASTRUKTURU 



U svemu prema tehničkim uslovima Telekom Srbija a.d. br. 75617/ -2025 od 21.02.2025.g. 

PRIVODNA KABLOVSKA KANALIZACIJA 

1.  Od ostojećeg okna PKO 3.1(koje se nalazi u trotoaru ulice Kraljevačke) do objekta najbližim putem kroz, 
po mogućstvu zajedničke podrumske prostorije, položiti 2 PE cevi Ø40 mm do ODO ormana, i da završiti 
ih na pogodnom mestu na zidu zajedničke prostorije (hodnik u prizemlju ili garažni prostor u suterenu) 
gde su dovedene usponske cevi za TK instalaciju. 

2. Pri polaganju PE cevi voditi računa o uglu savijanja; poluprečnik krivine treba da iznosi minimalno r = 2,3m, 
radi nesmetanog provlačenja kablova. Mesto savijanja cevi se ne sme zatrpati dok nadzorni organ ne 
konstatuje da je krivina propisno izvedena. 

3. Svi optički kablovi koji se koriste u unutrašnjoj instalaciji zgrade, (od ODO ormana pa do završne optičke 
kutije (ZOK) u stanu biće negorivi (LSZH) po ardu G.657A. Njih isporučuje i ugrađuje Telekom o svom 
trošku. Takođe, sva creva koja se pominju moraju biti negoriva (LSZH) i njihova nabavka i ugradnja je 
obaveza investitora. 

4. Novoizgrađena spoljna infrastruktura mora biti geodetski snimljena.  2 21.02.2025. 

 

USLOVI ZA KUĆNU TK INSTALACIJU 

S obzirom da se objekat gradi u zoni gde je planirana GPON mreža (Gigabitna pasivna optička mreža), 
odnosno optika do stana (FTTH)), potrebno je da projektant prilikom projektovanja objekta, kao i 
celokupne infrastrukture potrebne za izgradnju objekta, ispoštuje sledeće uslove: 

1. Za razliku od do sada uobičajenih načina rešavanja kućnih instalacija, kod ovog rešenja nisu potrebni 
bakarni DSL kablovi unutar zgrade kao ni ITO ormani i reglete. Prenos signala od Telekomove mreže do 
svakog stana vrši se putem optičkog kabla kao medija i podrazumeva da je kućna instalacija u objektu 
urađena u skladu sa važećim standardima strukturnog kabliranja objekata. 

2. S obzirom da se radi o poslovno-stambenom objektu gde su stanovi sa jednom ili više soba (garsonjere, 
jednosobni, dvosobni stanovi), tehničkim rešenjem se predviđa da se optički kabl završi u dnevnoj sobi i 
to na mestu u blizini planiranog TV uređaja i računara. Optički kabl se ustanu završava na Završnoj Optičkoj 
Kutiji (ZOK) sa koje se peč kordom povezuje optički modem. 

3. Na pomenuti modem se, putem UTP kabla, povezuju računari i STB uređaji (jedan ili više) koji služe za 
prenos TV signala i za vezu sa TV uređajem. STB uređaj je potrebno da stoji u blizini TV uređaja kako bi se 
što lakše međusobno povezali. 

4. Modem i STB uređaj su aktivni elementi i zahtevaju monofazni naizmenični napon od 220V. 

5. Projektant, zavisno od arhitektonskog rešenja, bi trebalo da predvidi najpogodnije mesto za završetak 
optičkog kabla kako bi se veze sa modemom I drugim uređajima (računar i STB) ostvarile sa što kraćim 
kablovima. 

6. Kako se preporučuje da ZOK i modem budu u dnevnoj sobi, projektantu se preporučuje da predvidi razvod 
sa UTP kablovima između soba (za stambene jedinice sa više soba) i da pomenute kablove završi na RJ45 
utičnicama. Na ovaj način se omogućava lakše povezivanje računara i STB uređaja koje se ne nalaze u istoj 
prostoriji u kojoj je i modem. 

7. ZOK u svakoj stambenoj jedinici povezati rebrastim crevom Ø16mm sa ugradnom razvodnom kutijom 
dimenzija 150h150mm koju bi trebalo planirati iznad ulaznih vrata sa spoljne strane stana. Nabavka i 
ugradnja ZOK (završne optičke kutije) je obaveza Telekoma. 

8. U prizemlju ili u podrumskim prostorijama zgrade, na odgovarajućem mestu sa koga je pogodno povući 
usponske kablove, predvideti mesto za montažu ODO ormana (optički distributivni orman) koji predstavlja 
tačku gde se spajaju optički usponski kablovi, optički spliteri kao i optički kabl koji povezuje zgradu sa 



Telekomovom optičkom mrežom. ODO orman se montira na zid i prostor koji je neophodno obezbediti je 
700x600x300mm (VhŠhD). Visina montaže donje ivice kabineta je na 1 do 1,2m od poda. 

9. Nabavka i ugradnja ODO ormana kao i splitera je obaveza Telekoma. U toku projektovanja je neophodno 
definisati tačnu poziciju ODO ormana (prizemlje, podrumske prostorije zgrade ili neka druga lokacija po 
predlogu projektanta kao što je namenska prostorija za ovaj tip opreme). Prostor u kome se nalazi ODO 
orman mora da budi pristupačan radnicima Telekoma koji rade na održavanju I na mestu na kome neće 
biti izložen mehaničkim oštećenjima. 

10. ODO orman treba uzemljiti primenom posebnog uzemljivača u odnosu na gromobransko i EE uzemljenje 
maksimalnog otpora uzemljenja < 30 Ω, ili ako objekat ima temeljne uzemljivače onda od ODO ormana do 
najbliže sabirnice položiti kabl P/F Ø16mm2. 

11. Radi obezbeđenja kontinuiteta položenih creva, zbog provlačenja optičkih kablova od ODO ormana do 
predviđenog mesta ZOK-a u stanu, na svakoj etaži objekta predvideti prostor za ugradnju ugradne spratne 
kutije dimenzija 430x300x200 mm. Ove kutije moraju imati mogućnost da se zaključavaju. 

12. Spratna kutija predstavlja mesto spajanja horizontalnih i vertikalnih negorivih rebrastih creva kroz koje 
će se provlačiti optički kablovi kao i mesto spajanja usponskog optičkog kabla sa kablom koji se provlači 
od pomenute kutije do ZOK u stanu. Od pomenute spratne kutije na svakoj etaži projektovati i položiti po 
jedno negorivo rebrasto crevo prečnika Ø16mm do mesta ugradnje razvodne kutije dimenzija 
150h150mm sa spoljne strane stana. Od ove kutije pa na dalje se nastavlja kontinuitet postavljanja 
rebrastih creva do ZOK kutije. 

13. Projektovati i položiti jedno negorivo rebrasto crevo prečnika Ø50mm od ODO ormana do poslednje 
spratne kutije (preporuka da se sa pomenutom cevi izađe na krov zbog kasnijeg povezivanja opreme koja 
bi se eventualno montirala na krovu). Pomenuto rebrasto crevo mora da uđe u spratne kutije na svakoj 
etaži. 

14. Nabavka i ugradnja horizontalnih i vertikalnih negorivih rebrastih creva od ODO ormana do spratnih kutija 
kao i od spratnih kutija do planiranog mesta ZOK- a u stanu je obaveza investitora. 

15. Spratne kutije bi trebalo da imaju otvore kako bi se vertikalno rebrasto crevo Ø50mm uvelo u kutiju kao 
i otvore za uvod rebrastih creva koja polaze od spratne kutije ka stanovima. Zbog lakšeg provlačenja 
kablova potrebno je u sva rebrasta creva uvući FeZn žicu. Otvori sa moraju grupisati na određeni način 
kako bi se mogla ugraditi Telekomova oprema. Radnici Telekoma će dati predlog pozicije otvora saglasno 
poziciji koja se ostavlja za nju. Rekapitulacija međusobnih obaveza po pitanju unutrašnjih instalacija 
Obaveza investitora je nabavka i ugradnja negorivih creva odgovarajućeg prečnika unutar objekta, zatim 
negorivih creva za vertikalni i horizontalni razvod optičkog i bakarnog kabla unutar zgrade, nabavka i 
ugradnja ugradnih spratnih ormana i razvodnih kutija, kao i ugradnja bakarnih pristupnih I instalacionih 
kablova. Obaveza investitora je takođe i razvodna mreža UTP kablovima po stanu. 

     Telekom će, prema zahtevu investitora za uslugama, kroz creva koje je položio investitor provlačiti optičke 
kablove, od okna, do ZOK-a. Puštanje u rad novih veza i seoba, koji su predmet izdatih uslova, biće izvršeno 
na zahtev investitora, po priključenju objekta na pristupnu mrežu Telekoma. 

 

 

 

 

 

 

OPŠTI USLOVI 



1. Projekat izrade tk instalacije i privodne tk kanalizacije uraditi u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji 
objekata, Zakonom o elektronskim komunikacijama, Pravilniku o tehničkim i drugim zahtevima pri 
izgradnju prateće infrastrukture EKM u zgradama, upustvima, standardima i propisima o izradi tehničke 
dokumentacije, i dostaviti na saglasnost Preduzeću „Telekom Srbija" a.d.Ukoliko se ovi projekti rade 
odvojeno, svaki projekat  treba da sadrži potvrdu projektanata da je izvršeno međusobno usaglašavanje, 
kao i saglasnost na urađene projekte izdate od Preduzeća „Telekom Srbija" a.d.. 

2. Planirane trase komunalnih instalacija moraju biti postavljene na propisanom rastojanju u odnosu na trase 
planiranih tk objekata. U skladu sa važećim pravilnikom, unutar zaštitnog pojasa nije dozvoljena izgradnju 
infrastrukturnih instalacija drugih komunalnih preduzeća iznad i ispod 

    planirane kablovske tk kanalizacije, osim na mestima ukrštanja. 3. Ukoliko u toku važenja ovih uslova 
nastanu promene koje se odnose na 

    projektovanje i izgradnju predmetnog objekta i privodne tk kanalizacije, broj ili vrstu potrebnih tk 
priključaka, gabarit objekta i slično, u obavezi ste da nastale promene prijavite i zatražite izmenu uslova. 

4. Važnost obnovljenih uslova je dve godine od dana izdavanja obnovljenih lokacijskih uslova. Posle tog roka 
investitor je u obavezi da traži obnovu važnosti istih. 

5. Pre početka radova na izgradnji TK kanalizacije u obavezi ste da pismeno izvestite Službu za planiranje i 
izgradnju mreže u čijoj nadležnosti ce nalazi zona planirane izgradnje radi vršenja stručnog nadzora. 

6. Prilikom izbora izvođača, angažovati licencirane izvođače koji su registrovani za obavljanje delatnosti iz 
oblasti telekomunikacija radi što boljeg kvaliteta izvedenih radova. 

7. Po završetku radova na izgradnji TK kanalizacije potrebno je izvršiti kvalitetni i tehnički prijem radova, kao 
i prenos privodne TK kanalizacije u orist Preduzeća za telekomunikacije „Telekom Srbija" a.d., pri čemu bi 
preuzeli obavezu održavanja iste i garantovali neprekidnost servisa. 

8. Objekat koji ce gradi, odnosno čije je građenje završeno bez građevinske dozvole, ne može biti priključen 
na postojeću telekomunikacionu mrežu shodno članu 160 Zakona o planiranju i izgradnji (objavljenog u 
Službenom glasniku PC br. 72/2009,81/2009-ispravljen, 64/2010 odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 
odluka US, 50/2013 odluka US, 98/2013 odluka US, 132/2014 I 145/2014). 

9. Dati uslovi i saglasnost ce odnose samo na izradu tk instalacije, tk koncentracije i privodne tk kanalizacije. 
Nakon obavljenog kvalitetnog I tehničkog prijema radova od strane Komisije Preduzeća „Telekom Srbija" 
a.d., potrebno je da investitor podnese Zahtev za povezivanje na tk mrežu (uz Zahtev je neophodno 
priložiti Komisijski zapisnik kvalitetnog i tehničkog prijema). 

GASOVOD: 

U svemu prema tehničkim uslovima “Interklima” d.o.o., br. 2-1497 od 20.12.2024.g. 

U ul. Kraljevačkoj izrađen je distributivni gasovod MOP do 4bara  (PEØ90mm). Postojeći objekat koji se 
rušena k.p.br.728/2 K.O.Vrnjačka Banja, priključen je na distrbutivnu gasovod na   k.p.br.728/2 K.O.Vrnjačka 
Banja u delu trotoarado severne fasade postojećeg objekta.  

 

ODLAGANJE KOMUNALNOG OTPADA: 

PREMA TEHNIČKIM USLOVIMA JKP “BANJSKO ZELENILO I ČISTOĆA”  br. 4274/1/2024 od 18.12.2024.g. 

Za sakupljanje komunalnog otpada koristiće se tipizirani kontejneri za smeće; planirano je postavljanje 3 
kontejnera (za zgrade na 15 stambenih jedinica postavlja se jedan kontejner za odlaganje komunalnog 
otpada-po članu 34.). 

Prostor za kontejnere označen je u grafičkim prilozima 

 

MERE ZAŠTITE OD POŽARA 



Osnovne mere bezbednosti i zaštite objekta od požara su date kroz tehnička rešenja, izbor materijala i 
opreme, propisana rastojanja od drugih - susednih objekata i poštovanje drugih uslova sadržanih u zakonima, 
standardima i pravilnicima. Za potrebe izrade Urbanističkog projekta, pribavljeni su od strane MUP RS, 
Sektora za vanredne situacije, urbanistički uslovi u pogledu potrebnih mera zaštite od požara, 07.16.1 br. 
217-9912/24 od 24.12.2024.god, koji su sastavni deo dokumentacije ovog urbanističkog projekta. 

Uslovi u pogledu mera zaštite od požara i eksplozija biće pribavljeni u postupku izdavanja lokacijskih uslova. 

NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

Slobodne površine uređuju se kao zelene površine sa biljnim vrstama karakterističnim za ovo podneblje i 
niskim ukrasnim zelenilom. Parking prostor, pešačke površine, trotoare, prilazne staze i platoe obraditi 
popločavanjem. Planirati opremanje prostora potrebnim mobilijarom. 

Zelene površine: projektovane su kao zelenilo na tlu (69.0 m2).  

Zelenilo na tlu formirati kao nisko, parterno zelenilo - slobodne zelene, travne i cvetne površine. Sve planirane 
zelene površine u daljoj fazi razrade projekta oblikovati kao dekorativne, sa lisno dekorativnim i cvetnim 
formama listopadnog i zimzelenog žbunja, sezonskog cveća i travnatih površina. 

MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

Planiranom izgradnjom ne očekuje se pojava značajnih negativnih uticaja na životnu sredinu. Negativni uticaji 
se mogu javiti pretežno u periodu izvođenja radova na izgradnji, i prostorno i vremenski su ograničeni. 

Neophodno je poštovanje svih opštih mera zaštite prirode i životne sredine, kao i sve tehničko – tehnološke 
mere i propisi utvrđeni drugim zakonima, koji se odnose na zaštitu životne sredine - prilikom izvođenja 
radova, tokom korišćenja projekta, kao i u mogućim akcidentnim slučajevima. 
Radi primarne zaštite životne sredine neophodno je sprovesti sledeće mere: 

• Doslovno sprovoditi projektovani obim i vrste radova na realizaciji projekta prema tehničkoj dokumentaciji, 
tehničkim merama, propisima, normativima i standardima koji važe za izvođenje ovakvih projekata, 

• Obezbediti i pridržavati se svih neophodnih uslova koje su propisale nadležne ustanove i institucije, 
• Uspostaviti odgovarajuću organizaciju izvođenja radova, u cilju postizanja kontrole nad aktivnostima koje za 

rezultat mogu imati narušavanje životne sredine. 
U cilju sprečavanja, odnosno smanjenja uticaja planiranih sadržaja na životnu sredinu potrebno je: 

• prilikom ozelenjavanja prostora, koristiti autohtone vrste, otporne na aerozagađenje, 
• za saobraćajne i manipulativne površine koristiti vodonepropusne materijale otporne na naftu i naftne 

derivate, 
• u svim fazama izgradnje, obavezno je: 
◦ gradilište organizovati na minimalnoj površini potrebnoj za njegovo funkcionisanje, a manipulativne površine 

prostorno ograničiti, 
◦ radove izvoditi u prostoru gradilišta i u skladu sa građevinskom dozvolom, a sve faze radova pravovremeno 

prijaviti nadležnim službama, 
◦ definisati posebne prostore za sakupljanje, razvrstavanje i privremeno odlaganje građevinskog i ostalog 

otpadnog materijala i obezbediti njegovu reciklažu i odlaganje preko pravnog lica koje ima dozvolu za 
upravljanje ovom vrstom otpada, 

◦ po završetku radova, sanirati sve degradirane površine koje su po bilo kom osnovu korišćene u toku izgradnje. 
 

MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

U obuhvatu ovog urbanističkog projekta nema proglašenih ili evidentiranih nepokretnih kulturnih ni prirodnih 
dobara. 



 

   TEHNIČKI OPIS OBJEKTA  

OPŠTI PODACI O LOKACIJI OBJEKTA 

Predmetna lokacija nalazi se na KP br. 728/2; K.O. Vrnjačka Banja i u obuhvatu je Plana generalne regulacije 
Vrnjačka Banja 2023-2030 („Sl. list opštine Vrnjačka Banja“ br. 26/24). Parcela se nalazi u zoni "C2", turistički 
komercijalni centar. Prostire se pravcem severozapad- jugoistok. Pristup lokaciji je omogućen sa jugoistočne 
strane iz ulice Kraljevačke, sa K.P. br. 728/3, 723/1 KO Vrnjačka Banja. 

Postojeće stanje: 

Predmetna Katastarska parcela ima ukupnu površinu 670m². Teren parcele nepravilnog oblika je u padu od 
severozapadne granice ka jugoistočnoj, odnosno Kraljevačkoj ulici, sa visinskom razlikom od ~4,2m. Na 
parceli postoje tri izgrađena objekta koji se predviđaju za uklanjanje. 

Novoprojektovano stanje: 

OPŠTI PODACI O LOKACIJI OBJEKTA 

Novoprojektovani stambeno poslovni objekat je projektovan na KP 728/2 KO Vrnjačka Banja. Površina 
parcele je 670m2. Sa jugoistočne strane parcele se nalazi pristupna saobraćajnica, ulica Kraljevačka, KP 728/3 
i 723/1 KO Vrnjačka Banja. Sa ostalih strana lokacije nalaze se privatne parcele.  

PRETHODNA ISTRAŽIVANJA 

Na lokaciji su izvršena prethodna istraživanja geotehničkih osobina tla, što je prikazano u Elaboratu 
geotehničkih uslova fundiranja koji je sastavni deo ovog projekta za građevinsku dozvolu. 

OPIS OBJEKTA 

Priloženim projektom predviđena je izgradnja stambeno poslovnog objekta spratnosti  Po+Pr+3+2Ps sa 44 
stambene jedinice, jednim poslovnim prostorom i jednom garažom. Objektu se pristupa sa jugoistočne strane 
parcele i to iz ulice Kraljevačke.  

Ulaz u stambeni deo objekta je preko vetrobrana gde se dalje pristupa centralnom stepeništu i liftu koji ima 
stanice na svim etažama. U prostoru vetrobrana je predviđen smeštaj poštanskih ormarića i merno razvodnih 
elektro ormara. Na prvom, drugom, trećem i prvom povučenom spratu smešteno je po deset stambenih 
jedinica, a na drguom povučenom spratu  četiri stambene jedinice. Prvi povučeni sprat je uvučen u odnosu 
na Regulacionu liniju odnosno fasadnu ravan prizemlja za 1,5m. Drugi povučeni sprat je formiran nad delom 
objekta koja je povučena u odnosu na Regulacionu liniju min 5,8m kako je to prikazano u grafičkom prilogu. 
Iznad povučenog sprata je projektovan neprohodan ravan krov.  

U delu prizemlja koji je orijentisan ka ulici Kraljevačkoj je planiran poslovni prostor koji ima zaseban ulaz 
direktno sa terena. Takođe u prizemlju je planiran i pristup podrumskoj etaži – garaži preko grejane rampe i 
otvorenom parkingu iza objekta u nivou prizemlja preko pasaža. 

KONSTRUKTIVNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 

Objekat je projektovan kao zgrada spratnosti Po+Pr+3+2Ps. Tip konstrukcije je armorano betonska skeletna 
prostorna konstrukcija sa AB zidovima, stubovi, platna, greda i ploča. Horizontalnu konstrukciju čine LMT-
FERT tavanice debljine d=16+4cm i pune ab ploče. Ploče stepeništa su kolenaste pune armirano betonske, 
debljine 15cm. Zidani zidovi su predviđeni od blokova i zidaju se nakon demontaže oplate sa osnovne 
konstrukcije. Oni nemaju ulogu integralnog sadejstva sa osnovnom konstrukcijom niti su tretirani u 
proračunu konstrukcije (osim kao opterećenje). Fundiranje objekta vrši se na AB kontra ploči. Ispod temelja 
izvesti sloj tampona koji se ugrađuje u slojevima sa mašinskim zbijanjem dok se ne postigne modul stišljivosti 
od 50MPa. Za konstrukciju objekta primenjeni su sledeći materijali: Beton: MB 30 - C 25/30. Armatura: B500b 
i B500A. Svi betonski elementi konstrukcije izvode se na licu mesta i to od betona marke MB 30 i armiraju 
armaturom B500b. 

 



MATERIJALIZACIJA 

Spoljna obrada 

Zidanje spoljnih fasadnih zidova je predviđeno dvoslojnim zidom: 

1. Giter ili klima blok debljine 20cm, 

2. Termoizolacija od stiropora debljine prema Elaboratu o energetskoj efikasnosti. 

3. Fasada se obrađuje tankoslojnim akrilnim malterom preko termoizolacije u sistemu kontaktne fasade 
ili dekorativnim kamenom. 

Svi podovi na otvorenim terasama se oblažu spoljnim podnim keramičkim pločicama sa propisanom fugom 
za taj tip. Neprohodan ravan krov iznad povučene etaže se pokriva prirodnim kamenim oblucima preko hidro 
i termoizolacije. Odvodnjavanje se vrši preko spoljašnjih olučnih vertikala, postavljenih na bočne fasade. Sva 
spoljna bravarija je predviđena od aluminijuma, zastakljena troslojnim termo-paket staklom sa ispunom od 
argona i niskoemisionim premazom. Ograde na terasama su delom od metalnih kutijastih profila a delom 
zastakljene na ozidanim parapetima. 

Unutrašnja obrada 

Obrada podova 

Glavno komunikaciono stepenište u zgradi se oblože protivkliznom keramikom. Podovi u stanovima oblažu 
se parketom lepljenim na cementnu košuljicu. Podovi u kuhinjama, ostavama i sanitarnim čvorovima oblažu 
se keramičkim pločicama. Svi podovi u sanitarnim čvorovima moraju imati sloj hidro izolacije. 

Obrada zidova 

Zidovi u stanovima u svim sanitarnim čvorovima oblažu se keramikom do visine plafona. U kuhinjama zidovi 
se oblažu keramičkim pločicama na visini h=1,5m. Ostali zidovi se gletuju i boje disperzionom belom bojom. 

Obrada plafona 

Plafoni se gletuju i boje disperzivnom belom bojom u celom objektu. 

Unutrašnja stolarija 

Predviđena je suvomontažna stolarija od MDFa, bojena poliuretanskim bojama ili furnirana prirodnim 
furnirom završno lakirana. 

PODACI O PROJEKTOVANIM INSTALACIJAMA I POTROŠNJI 

U objektu su projektovane sledeće instalacije: 

-hidrotehničke instalacije vodovoda i kanalizacije 

-elektroenergetske instalacije 

-telekomunikacione i signalne instalacije 

Sve instalacije biće detaljnije obrađene u projektima za građevinsku dozvolu i projekat za izvođenje.  

PARKIRANJE: 

U podrumskoj etaži je planirana garaža sa 12 garažnih mesta. Na otvorenom parkingu u nivou prizemlja je 
planirano 8 parking mesta i 4 pojedinačna garažna mesta, što je ukupno 24 parking mesta za predmetni 
objekat. Bruto površina za stanovanje iznosi 2129m2 za koje je potrebno 22PM. Neto površina poslovnog 
prostora iznosi 140,62m2 za koji je potrebno 2PM. Na lokaciji je planiran dovoljan broj parking mesta prema 
normativima za parkiranje iz PGR-a za novoprojektovani objekat. Potreban broj PM 24 – ostvareno 24PM. 

 

 



ZAŠTITA OD POŽARA 

U slučaju dejstva požara, izabranim konstruktivnim elementima i materijalima je obezbeđena potrebna 
nosivost konstrukcije, sprečava se širenje dima i vatre unutar objekta. Rasporedom fasadnih otvora se 
sprečava širenje vatre na susedne objekte, a organizacijom unutrašnjih prostora je omogućena sigurna i 
bezbedna evakuacija ljudi. 

HIGIJENA, ZDRAVLJE I ŽIVOTNA SREDINA 

Pravilnim izborom i ugradnjom atestiranih materijala i opreme je obezbeđeno da se tokom izgradnje, 
upotrebe ili uklanjanja objekta ne ugrožava higijena, zdravlje i bezbednost radnika, korisnika ili suseda, i 
sprečava se prekoračenje dozvoljenih graničnih vrednosti uticaja na životnu sredinu ili klimu. 

Priključenjem objekta na gradsku kanalizacionu mrežu je sprečeno ispuštanje opasnih 

supstanci u podzemne vode, površinske vode ili zemljište. Pravilnim izborom građevinskih sklopova je 
onemogućeno prisustvo vlage u njima ili na površinama unutar objekta. 

BEZBEDNOST I PRISTUPAČNOST PRILIKOM UPOTREBE 

Bezbednost prilikom upotrebe objekta je obezbeđena izborom neklizajućih podnih površina na pristupnim 
koridorima, postavljanjem propisnih ograda na svim otvorima i stepeništima. Sve instalacije su projektovane 
sa merama zaštite u slučaju normalne upotrebe, čime se sprečavaju povrede korisnika i sl. 

ZAŠTITA OD BUKE 

Zaštita od buke korisnika ili suseda se postiže gradnjom sa masivnim zidovima i tavanicama, sistemskim lakim 
zidovima sa visokim nivoom zvučne zaštite, dodatnom termo i zvučnom izolacijom objekta i upotrebom 
prozora sa trostrukim zastakljenjem. 

Prostorije za rad, odmor i spavanje u okviru stanova su pozicionirane tako da se ne graniče sa bučnim 
prostorijama i uređajima. 

EKONOMIČNO KORIŠĆENJE ENERGIJE I OČUVANJE TOPLOTE 

Izbor termičke zaštite objekta je detaljno obrađen u Elaboratu energetske efikasnosti, koji je deo ovog 
projekta. Prema proračunu, a na osnovu izbora termičke izolacije, instalacije grejanja, objekat je svrstan u B 
kategoriju potrošnje energije. 

ODRŽIVO KORIŠĆENJE PRIRODNIH RESURSA 

Većina ugrađenih materijala omogućava njihovo ponovno korišćenje ili reciklažu nakon uklanjanja objekta. U 
gradnji se koriste atestirani ekološki materijali koji nemaju štetan uticaj na okolinu i korisnike. Objekat je 
projektovan da traje više generacija i sa te strane optimizuje korišćenje prirodnih resursa. 

 

Odgovorni urbanista 

 

 

Danijela M. Mladenović, dipl.inž.arh. 

 (licenca br. 200 3020 30) 
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STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD 
ul. Heroja Čajke br.8 
Vrnjačka Banja, Srbija 
tel:   +381 64 2208 703 
eMail: idstudio@live.com 

  

1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 
 
Инвеститори:    "BEAVER INVESTMENTS" д.o.o., 
     ул. Раде Кончара 29А, Београд 
     ПИБ 114625739, МБ 22048708  

 
"ELEMENTUM" д.о.о., 
ул. Липовачка 3А, Врњачка Бања 
ПИБ 114625747, МБ 22048724 

 
Објекат: Стамбено пословни објекат 

К.П. бр. 728/2, КО Врњачка Бања  
 
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
Назив и ознака дела пројекта: 1- пројекат архитектуре 
 
Врста радова: нова градња са уклањањем постојећих објеката 
 
 
Печат и потпис:   Пројектант: 

Studio za projektovanje  iD 
ул. Хероја Чајке  бр.8.,Врњачка Бања 
Ирена Миљевић Ђошовић 

 
 
 
 

 
 
 
 

Печат и потпис: Одговорни пројектант: 
Ирена Миљевић Ђошовић  дипл.инж.арх. 
300 D893 06 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Број дела пројекта: 01-12/24 
Место и датум: Врњачка Бања, децембар 2024 године  
  



  

2 
 

1.2.  САДРЖАЈ  
 

1.1. Насловна страна  

1.2. Садржај  

1.3. Решење о именовању одговорног пројектанта  

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација 

1.6. Нумеричка документација 

1.7. Графичка документација 

 

  



  

3 
 

1.3. РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128.Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/2009, 81/2009-
исправка, 64/2010 одлука УС, 24/2011 i 121/2012, 42/2013–одлука УС, 50/2013–одлука УС, 98/2013–одлука 
УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др.закон 9/2020, 52/2021, 62/2023) и одредби 
Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке документације 
према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 96/2023) као 

 
 

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

за израду Пројекта архитектуре који је део Идејног решења за изградњу стамбено пословног 
објекта са уклањањем постојећих објеката, на К.П. бр. 728/2, КО Врњачка Бања одређује се: 
 
 
 

Ирена Миљевић Ђошовић  дипл.инж.арх.....................................300 D893 06 
 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Studio za projektovanje  iD 

ул. Хероја Чајке  бр.8., 
Врњачка Бања 

 
 
Одговорно лице пројектанта: Ирена Миљевић Ђошовић 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број дела пројекта: 01-12/24 
Место и датум: Врњачка Бања, децембар 2024 године  
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1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА  
 
 
Одговорни пројектант Пројекта архитектуре који је део Идејног решења за изградњу стамбено 
пословног објекта са уклањањем постојећих објеката, на К.П. бр. 728/2, КО Врњачка Бања 
 
 
 

Ирена Миљевић Ђошовић  дипл.инж.арх. 
 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
 
 

1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 
стандардима и нормативима из области изградње објеката и правилима струке; 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант : Ирена Миљевић Ђошовић  дипл.инж.арх. 
 
Број лиценце:    300 D893 06 
 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број дела пројекта: 01-12/24 
Место и датум: Врњачка Бања, децембар 2024 године  
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3/1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

ТЕХНИЧКИ ОПИС 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ ОБЈЕКТА 

Предметна локација налази се на КП бр. 728/2; К.О. Врњачка Бања и у обухвату је Плана 
генералне регулације Врњачка Бања 2023-2030 („Сл. лист општине Врњачка Бања“ бр. 26/24). 
Парцела се налази у зони "Ц2", туристички комерцијални центар. Простире се правцем 
северозапад- југоисток. Приступ локацији је омогућен са југоисточне стране из улице 
Краљевачке, са К.П. бр. 728/3, 723/1 КО Врњачка Бања. 

 
Постојеће стање: 

 
Предметна Катастарска парцела има укупну површину 670м². Терен парцеле 

неправилног облика је у паду од северозападне границе ка југоисточној, односно Краљевачкој 
улици, са висинском разликом од ~4,2м. На парцели постоје три изграђена објекта који се 
предвиђају за уклањање. 

 
Новопројектовано стање: 

 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ ОБЈЕКТА 

Новопројектовани стамбено пословни објекат је пројектован на КП 728/2 КО Врњачка 
Бања. Површина парцеле је 670м2. Са југоисточне стране парцеле се налази приступна 
саобраћајница, улица Краљевачка, КП 728/3 и 723/1 КО Врњачка Бања. Са осталих страна 
локације налазе се приватне парцеле.  

 
ПРЕТХОДНА ИСТРАЖИВАЊА 

На локацији су извршена претходна истраживања геотехничких особина тла, што је 
приказано у Елаборату геотехничких услова фундирања који је саставни део овог пројекта за 
грађевинску дозволу. 

 
ОПИС ОБЈЕКТА 

Приложеним пројектом предвиђена је изградња стамбено пословног објекта спратности  
По+Пр+3+2Пс са 44 стамбене јединице, једним пословним простором и једном гаражом. Објекту 
се приступа са југоисточне стране парцеле и то из улице Краљевачке.  

Улаз у стамбени део објекта је преко ветробрана где се даље приступа централном 
степеништу и лифту који има станице на свим етажама. У простору ветробрана је предвиђен 
смештај поштанских ормарића и мерно разводних електро ормара. На првом, другом, трећем и 
првом повученом спрату смештено је по десет стамбених јединица, а на дргуом повученом 
спрату  четири стамбене јединице. Први повучени спрат је увучен у односу на Регулациону 
линију односно фасадну раван приземља за 1,5м. Други повучени спрат је формиран над делом 
објекта која је повучена у односу на Регулациону линију мин 5,8м како је то приказано у 
графичком прилогу. Изнад повученог спрата је пројектован непроходан раван кров.  

У делу приземља који је оријентисан ка улици Краљевачкој је планиран пословни 
простор који има засебан улаз директно са терена. Такође у приземљу је планиран и приступ 
подрумској етажи – гаражи преко грејане рампе и отвореном паркингу иза објекта у нивоу 
приземља преко пасажа. 
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КОНСТРУКТИВНЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ОБЈЕКТА 
Објекат је пројектован као зграда спратности По+Пр+3+2Пс. Тип конструкције је 

арморано бетонска скелетна просторна конструкција са АБ зидовима, стубови, платна, греда и 
плоча. Хоризонталну конструкцију чине ЛМТ-ФЕРТ таванице дебљине д=16+4цм и пуне аб 
плоче. Плоче степеништа су коленасте пуне армирано бетонске, дебљине 15цм. Зидани зидови 
су предвиђени од блокова и зидају се након демонтаже оплате са основне конструкције. Они 
немају улогу интегралног садејства са основном конструкцијом нити су третирани у прорачуну 
конструкције (осим као оптерећење). Фундирање објекта врши се на АБ контра плочи. Испод 
темеља извести слој тампона који се уграђује у слојевима са машинским збијањем док се не 
постигне модул стишљивости од 50МPa. За конструкцију објекта примењени су следећи 
материјали: Бетон: МБ 30 - C 25/30. Арматура: Б500б и Б500А. Сви бетонски елементи 
конструкције изводе се на лицу места и то од бетона марке МБ 30 и армирају арматуром Б500б. 

 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Спољна обрада 
Зидање спољних фасадних зидова је предвиђено двослојним зидом: 
1. Гитер или клима блок дебљине 20цм, 
2. Термоизолација од стиропора дебљине према Елаборату о енергетској ефикасности. 
3. Фасада се обрађује танкослојним акрилним малтером преко термоизолације у систему 

контактне фасаде или декоративним каменом. 
Сви подови на отвореним терасама се облажу спољним подним керамичким 

плочицама са прописаном фугом за тај тип. Непроходан раван кров изнад повучене етаже се 
покрива природним каменим облуцима преко хидро и термоизолације. Одводњавање се 
врши преко спољашњих олучних вертикала, постављених на бочне фасаде. Сва спољна 
браварија је предвиђена од алуминијума, застакљена трослојним термо-пакет стаклом са 
испуном од аргона и нискоемисионим премазом. Ограде на терасама су делом од металних 
кутијастих профила а делом застакљене на озиданим парапетима. 

 
Унутрашња обрада 

Обрада подова 
Главно комуникационо степениште у згради се обложе противклизном керамиком. 

Подови у становима облажу се паркетом лепљеним на цементну кошуљицу. Подови у кухињама, 
оставама и санитарним чворовима облажу се керамичким плочицама. Сви подови у санитарним 
чворовима морају имати слој хидро изолације. 

Обрада зидова 
Зидови у становима у свим санитарним чворовима облажу се керамиком до висине 

плафона. У кухињама зидови се облажу керамичким плочицама на висини h=1,5м. Остали 
зидови се глетују и боје дисперзионом белом бојом. 

Обрада плафона 
Плафони се глетују и боје дисперзивном белом бојом у целом објекту. 
Унутрашња столарија 
Предвиђена је сувомонтажна столарија од МДФа, бојена полиуретанским бојама 

или фурнирана природним фурниром завршно лакирана. 
 

ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТОВАНИМ ИНСТАЛАЦИЈАМА И ПОТРОШЊИ 
У објекту су пројектоване следеће инсталације: 
-хидротехничке инсталације водовода и канализације 
-електроенергетске инсталације 
-телекомуникационе и сигналне инсталације 
Све инсталације биће детаљније обрађене у пројектима за грађевинску дозволу и 

пројекат за извођење. 
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ПАРКИРАЊЕ: 
У подрумској етажи је планирана гаража са 12 гаражних места. На отвореном паркингу у нивоу 

приземља је планирано 8 паркинг места и 4 појединачна гаражна места, што је укупно 24 паркинг места 
за предметни објекат. Бруто површина за становање износи 2129м2 за које је потребно 22ПМ. Нето 
површина пословног простора износи 140,62м2 за који је потребно 2ПМ. На локацији је планиран 
довољан број паркинг места према нормативима за паркирање из ПГР-а за новопројектовани објекат. 
Потребан број ПМ 24 – остварено 24ПМ. 
 
ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У случају дејства пожара, изабраним конструктивним елементима и материјалима је 
обезбеђена потребна носивост конструкције, спречава се ширење дима и ватре унутар објекта. 
Распоредом фасадних отвора се спречава ширење ватре на суседне објекте, а организацијом 
унутрашњих простора је омогућена сигурна и безбедна евакуација људи. 

 
ХИГИЈЕНА, ЗДРАВЉЕ И ЖИВОТНА СРЕДИНА 

Правилним избором и уградњом атестираних материјала и опреме је обезбеђено да се 
током изградње, употребе или уклањања објекта не угрожава хигијена, здравље и безбедност 
радника, корисника или суседа, и спречава се прекорачење дозвољених граничних вредности 
утицаја на животну средину или климу. 

Прикључењем објекта на градску канализациону мрежу је спречено испуштање опасних 
супстанци у подземне воде, површинске воде или земљиште. Правилним избором грађевинских 
склопова је онемогућено присуство влаге у њима или на површинама унутар објекта. 

 
БЕЗБЕДНОСТ И ПРИСТУПАЧНОСТ ПРИЛИКОМ УПОТРЕБЕ 

Безбедност приликом употребе објекта је обезбеђена избором неклизајућих подних 
површина на приступним коридорима, постављањем прописних ограда на свим отворима и 
степеништима. Све инсталације су пројектоване са мерама заштите у случају нормалне употребе, 
чиме се спречавају повреде корисника и сл. 

 
ЗАШТИТА ОД БУКЕ 

Заштита од буке корисника или суседа се постиже градњом са масивним зидовима и 
таваницама, системским лаким зидовима са високим нивоом звучне заштите, додатном термо и 
звучном изолацијом објекта и употребом прозора са троструким застакљењем. 

Просторије за рад, одмор и спавање у оквиру станова су позициониране тако да се не 
граниче са бучним просторијама и уређајима. 

 
ЕКОНОМИЧНО КОРИШЋЕЊЕ ЕНЕРГИЈЕ И ОЧУВАЊЕ ТОПЛОТЕ 

Избор термичке заштите објекта је детаљно обрађен у Елаборату енергетске 
ефикасности, који је део овог пројекта. Према прорачуну, а на основу избора термичке изолације, 
инсталације грејања, објекат је сврстан у Б категорију потрошње енергије. 

 
ОДРЖИВО КОРИШЋЕЊЕ ПРИРОДНИХ РЕСУРСА 

Већина уграђених материјала омогућава њихово поновно коришћење или рециклажу 
након уклањања објекта. У градњи се користе атестирани еколошки материјали који немају 
штетан утицај на околину и кориснике. Објекат је пројектован да траје више генерација и са те 
стране оптимизује коришћење природних ресурса. 

ПРОЈЕКТАНТ: 
Ирена Миљевић Ђошовић  дипл.инж.арх. 
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1.6.  НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
  



  

9 
 

1.7.  ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 



NETO POVRŠINA
NETO POVRŠINA 

3%

P /m²/  P /m²/

1. Saobraćajnica 120.43 116.82
2. Garažno mesto br. 1 12.28 11.91
3. Garažno mesto br. 2 12.70 12.32
4. Garažno mesto br. 3 15.16 14.71
5. Garažno mesto br. 4 13.47 13.07
6. Garažno mesto br. 5 11.71 11.36
7. Garažno mesto br. 6 11.72 11.37
8. Garažno mesto br. 7 12.36 11.99
9. Garažno mesto br. 8 14.30 13.87

10. Garažno mesto br. 9 13.23 12.83
11. Garažno mesto br. 10 12.48 12.11
12. Garažno mesto br. 11 13.67 13.26
13. Garažno mesto br. 12 18.23 17.68

Σ НЕТО 281.74 273.29

1. Predprostor sa nadpritiskom 5.62 5.45
2. Hodnik 1.60 1.55

Σ НЕТО 7.22 7.00

288.96

280.29

41.71

322.00

NETO POVRŠINA
NETO POVRŠINA 

3%

P /m²/  P /m²/

1. Pristupni plato 8.91 8.64
2. Vetrobran 15.80 15.33
3. Hodnik 9.09 8.82
4. Stepenice ka podrumu 4.31 4.18
5. Lift 3.06 2.97

Σ НЕТО 41.17 39.93

1. Lokal 137.19 133.07
2. Toalet 3.43 3.33
3. Ostava 35.02 33.97

Σ НЕТО 175.64 170.37

Ukupna neto površina podruma:

Ukupna neto korisna površina podruma:

Ukupna bruto površina podruma:

STAMBENI DEO

POSLOVNI PROSTOR

POSLOVNI PROSTOR BR. 1

K.P. Br. 728/2, KO Vrnjačka Banja
STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

PREGLED POVRŠINA

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

OSNOVA PODRUMA

GARAŽA

Površina pod građevinskim elementima:

OSNOVA PRIZEMLJA

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE



1. Pasaž 61.08 59.25
2. Pešačka staza 13.95 13.53
3. Natkriveni plato 85.91 83.33

Σ НЕТО 160.94 156.11

1. Garažno mesto br. 13 14.56 14.12
2. Garažno mesto br. 14 13.51 13.10
3. Garažno mesto br. 15 12.74 12.36
4. Garažno mesto br. 16 14.08 13.66
5. Ostava uz garažno mesto br. 16 2.99 2.90

Σ НЕТО 57.88 56.14

435.63

422.56

50.44

473.00

NETO POVRŠINA NETO POVRŠINA 3%

P /m²/  P /m²/

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.63 17.10
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Spavaća soba 10.90 10.57
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.35 33.32

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.59 19.00
2. Kupatilo 3.61 3.50
3. Spavaća soba 8.62 8.36
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.22 33.19

1. Hodnik 3.11 3.02
2. Kupatilo 3.56 3.45
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.44 14.98
4. Spavaća soba 9.94 9.64
5. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.45 33.42

1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.32 14.86
5. Terasa 2.41 2.34

Σ NETO 31.15 30.22

STAMBENI DEO

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

OSNOVA 1. SPRATA

STAN BR. 1

OTVOREN PARKING

GARAŽA

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

Ukupna neto površina prizemlja:

Ukupna neto korisna površina prizemlja:

Površina pod građevinskim elementima:

Ukupna bruto površina prizemlja:

STAN BR. 2

STAN BR. 3

STAN BR. 4



1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 14.03 13.61
5. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 29.02 28.15

1. Hodnik 2.80 2.72
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 13.31 12.91
4. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 21.10 20.47

1. Hodnik 5.82 5.65
2. Kupatilo 4.11 3.99
3. Spavaća soba 9.54 9.25
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.09 16.58
5. Terasa 2.21 2.14

Σ NETO 38.77 37.61

1. Hodnik 2.49 2.42
2. Kupatilo 3.47 3.37
3. Spavaća soba 10.53 10.21
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 20.93 20.30
5. Terasa 4.44 4.31

Σ NETO 41.86 40.60

1. Hodnik 2.79 2.71
2. Kupatilo 3.47 3.37
3. Spavaća soba 9.26 8.98
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.26 18.68
5. Terasa 3.99 3.87

Σ NETO 38.77 37.61

1. Hodnik 2.69 2.61
2. Kupatilo 3.28 3.18
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 20.61 19.99
4. Spavaća soba 12.48 12.11
5. Spavaća soba 9.63 9.34
6. Terasa 3.88 3.76

Σ NETO 52.57 50.99

1. Stepenice 5.60 5.43
2. Hodnik 36.63 35.53

Σ NETO 42.23 40.96

398.49

386.54

84.46

471.00

STAN BR. 8

Površina pod građevinskim elementima:

Ukupna bruto površina 1. sprata:

STAN BR. 6

STAN BR. 7

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

Ukupna neto površina 1. sprata:

Ukupna neto korisna površina 1. sprata:

STAN BR. 5

STAN BR. 9

STAN BR. 10



NETO POVRŠINA NETO POVRŠINA 3%

P /m²/  P /m²/

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.63 17.10
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Spavaća soba 10.90 10.57
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.35 33.32

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.59 19.00
2. Kupatilo 3.61 3.50
3. Spavaća soba 8.62 8.36
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.22 33.19

1. Hodnik 3.11 3.02
2. Kupatilo 3.56 3.45
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.44 14.98
4. Spavaća soba 9.94 9.64
5. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.45 33.42

1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.32 14.86
5. Terasa 2.41 2.34

Σ NETO 31.15 30.22

1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 14.03 13.61
5. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 29.02 28.15

1. Hodnik 2.80 2.72
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 13.31 12.91
4. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 21.10 20.47

STAMBENI DEO

OSNOVA 2. SPRATA

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

STAN BR. 11

STAN BR. 12

STAN BR. 13

STAN BR. 14

STAN BR. 15

STAN BR. 16



1. Hodnik 5.82 5.65
2. Kupatilo 4.11 3.99
3. Spavaća soba 9.54 9.25
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.09 16.58
5. Terasa 2.21 2.14

Σ NETO 38.77 37.61

1. Hodnik 2.49 2.42
2. Kupatilo 3.47 3.37
3. Spavaća soba 10.53 10.21
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 20.93 20.30
5. Terasa 4.44 4.31

Σ NETO 41.86 40.60

1. Hodnik 2.79 2.71
2. Kupatilo 3.47 3.37
3. Spavaća soba 9.26 8.98
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.26 18.68
5. Terasa 3.99 3.87

Σ NETO 38.77 37.61

1. Hodnik 2.69 2.61
2. Kupatilo 3.28 3.18
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 20.61 19.99
4. Spavaća soba 12.48 12.11
5. Spavaća soba 9.63 9.34
6. Terasa 3.88 3.76

Σ NETO 52.57 50.99

1. Stepenice 5.60 5.43
2. Hodnik 36.63 35.53

Σ NETO 42.23 40.96

398.49

386.54

84.46

471.00

NETO POVRŠINA NETO POVRŠINA 3%

P /m²/  P /m²/

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.63 17.10
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Spavaća soba 10.90 10.57
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.35 33.32

STAMBENI DEO

STAN BR. 21

Ukupna neto korisna površina 2. sprata:

Površina pod građevinskim elementima:

Ukupna bruto površina 2. sprata:

OSNOVA 3. SPRATA

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

STAN BR. 17

STAN BR. 18

STAN BR. 19

STAN BR. 20

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

Ukupna neto površina 2. sprata:



1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.59 19.00
2. Kupatilo 3.61 3.50
3. Spavaća soba 8.62 8.36
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.22 33.19

1. Hodnik 3.11 3.02
2. Kupatilo 3.56 3.45
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.44 14.98
4. Spavaća soba 9.94 9.64
5. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.45 33.42

1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.32 14.86
5. Terasa 2.41 2.34

Σ NETO 31.15 30.22

1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 14.03 13.61
5. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 29.02 28.15

1. Hodnik 2.80 2.72
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 13.31 12.91
4. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 21.10 20.47

1. Hodnik 5.82 5.65
2. Kupatilo 4.11 3.99
3. Spavaća soba 9.54 9.25
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.09 16.58
5. Terasa 2.21 2.14

Σ NETO 38.77 37.61

1. Hodnik 7.33 7.11
2. Kupatilo 3.68 3.57
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 21.07 20.44
4. Terasa 4.44 4.31
5. Spavaća soba 9.79 9.50
6. Spavaća soba 9.92 9.62

Σ NETO 56.23 54.54

STAN BR. 26

STAN BR. 27

STAN BR. 28

STAN BR. 22

STAN BR. 23

STAN BR. 24

STAN BR. 25



1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.00 18.43
2. Kupatilo 3.41 3.31
3. Terasa 3.99 3.87

Σ NETO 26.40 25.61

1. Hodnik 2.69 2.61
2. Kupatilo 3.28 3.18
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 20.61 19.99
4. Spavaća soba 12.48 12.11
5. Spavaća soba 9.63 9.34
6. Terasa 3.88 3.76

Σ NETO 52.57 50.99

1. Stepenice 5.60 5.43
2. Hodnik 34.66 33.62

Σ NETO 40.26 39.05

398.52

386.56

84.44

471.00

NETO POVRŠINA NETO POVRŠINA 3%

P /m²/  P /m²/

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.63 17.10
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Spavaća soba 10.90 10.57
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.35 33.32

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.59 19.00
2. Kupatilo 3.61 3.50
3. Spavaća soba 8.62 8.36
4. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.22 33.19

1. Hodnik 3.11 3.02
2. Kupatilo 3.56 3.45
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.44 14.98
4. Spavaća soba 9.94 9.64
5. Terasa 2.40 2.33

Σ NETO 34.45 33.42

STAMBENI DEO

Površina pod građevinskim elementima:

Ukupna bruto površina 3. sprata:

STAN BR. 29

STAN BR. 30

STAN BR. 33

OSNOVA 1. POVUČENOG SPRATA

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

STAN BR. 31

STAN BR. 32

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

Ukupna neto površina 3. sprata:

Ukupna neto korisna površina 3. sprata:



1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 15.32 14.86
5. Terasa 2.41 2.34

Σ NETO 31.15 30.22

1. Hodnik 2.75 2.67
2. Kupatilo 3.35 3.25
3. Spavaća soba 7.32 7.10
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 14.03 13.61
5. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 29.02 28.15

1. Hodnik 2.80 2.72
2. Kupatilo 3.42 3.32
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 13.31 12.91
4. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 21.10 20.47

1. Hodnik 5.82 5.65
2. Kupatilo 4.11 3.99
3. Spavaća soba 9.54 9.25
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 17.09 16.58
5. Terasa 2.21 2.14

Σ NETO 38.77 37.61

1. Hodnik 2.86 2.77
2. Kupatilo 2.97 2.88
3. Spavaća soba 7.70 7.47
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.00 18.43
5. Terasa 9.27 8.99

Σ NETO 41.80 40.55

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 18.32 17.77
2. Kupatilo 2.97 2.88
3. Spavaća soba 7.70 7.47
4. Terasa 8.78 8.52

Σ NETO 37.77 36.64

1. Hodnik 4.26 4.13
2. Kupatilo 3.28 3.18
3. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.49 18.91
4. Spavaća soba 12.48 12.11
5. Spavaća soba 6.71 6.51
6. Terasa 7.29 7.07

Σ NETO 53.51 51.90

STAN BR. 39

STAN BR. 40

STAN BR. 38

STAN BR. 34

STAN BR. 35

STAN BR. 36

STAN BR. 37



1. Stepenice 5.60 5.43
2. Hodnik 36.63 35.53

Σ NETO 42.23 40.96

398.37

386.42

84.58

471.00

NETO POVRŠINA NETO POVRŠINA 3%

P /m²/  P /m²/

1. Hodnik 5.98 5.80
2. Kupatilo 4.20 4.07
3. Spavaća soba 10.30 9.99
4. Spavaća soba 7.22 7.00
5. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 19.43 18.85

Σ NETO 47.13 45.72

1. Hodnik 4.26 4.13
2. Kupatilo 4.26 4.13
3. Spavaća soba 9.29 9.01
4. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 22.38 21.71
5. Terasa 6.14 5.96

Σ NETO 46.33 44.94

1. Hodnik 2.99 2.90
2. Kupatilo 3.70 3.59
3. Spavaća soba 8.07 7.83
4. Terasa 1.57 1.52
5. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 22.29 21.62
6. Terasa 6.57 6.37

Σ NETO 45.19 43.83

1. Dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom 20.38 19.77
2. Hodnik 2.42 2.35
3. Kupatilo 4.22 4.09
4. Spavaća soba 8.07 7.83
5. Terasa 1.57 1.52

Σ NETO 36.66 35.56

1. Stepenice 5.60 5.43
2. Hodnik 23.39 22.69

Σ NETO 28.99 28.12

STAMBENI DEO

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

STAN BR. 42

STAN BR. 43

STAN BR. 44

Ukupna bruto površina 1. povučenog sprata:

OSNOVA 2. POVUČENOG SPRATA

ozn. 
prost. NAMENA PROSTORIJE

STAN BR. 41

Ukupna neto površina 1. povučenog sprata:

Ukupna neto korisna površina 1. povučenog sprata:

Površina pod građevinskim elementima:

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE



204.30

198.17

46.83

245.00

2522.76

2447.08

1554.16

170.37

2602.00

2924.00

Odgovorni projektant
Irena Miljević Đošović, d.i.a.

Ukupna neto površina 2. povučenog sprata:

Ukupna neto korisna površina 2. povučenog sprata:

Površina pod građevinskim elementima:

Ukupna bruto površina 2. povučenog sprata:

Ukupna bruto površina objekta:

Ukupna bruto površina objekta nadzemno:

Ukupna neto površina objekta:

Ukupna neto korisna površina objekta:

Ukupna neto korisna površina stambeni prostor:

Ukupna neto korisna površina poslovni prostor:
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STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT
spratnosti: Po+Pr+3+2Ps

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Ivan Đošović d.i.a.
Saradnik:

Odgovorni projektant:

Br.strane:

Objekat:

Investitori:

Faznost gradnje:

Razmera:
1:200

Saradnik:

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

ref. broj projekta:

01-12/24

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

S

"BEAVER INVESTMENTS" D.O.O.
ul. Rade Končara br. 29A, Beograd
"ELEMENTUM"d.o.o.
ul. Lipovačka 3A, Vrnjačka Banja

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Lokacija:
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STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT
spratnosti: Po+Pr+3+2Ps

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Ivan Đošović d.i.a.
Saradnik:

Odgovorni projektant:

Br.strane:

Objekat:

Investitori:

Faznost gradnje:

Razmera:
1:200

Saradnik:

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

ref. broj projekta:

01-12/24

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

S

"BEAVER INVESTMENTS" D.O.O.
ul. Rade Končara br. 29A, Beograd
"ELEMENTUM"d.o.o.
ul. Lipovačka 3A, Vrnjačka Banja

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Lokacija:

Naziv crteža: Br.crteža:
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Naziv crteža:
OSNOVA PODRUMA

Br.crteža:
03
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Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

Saradnik:

Faznost gradnje:

Objekat:

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Br.strane:

Odgovorni projektant:

Saradnik:
Ivan Đošović d.i.a.

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

ref. broj projekta:

01-12/24

Razmera:
1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

ZEMLJA

ŠLJUNAK

ARMIRANI BETON

OPEKA 12cm

NEARMIRANI BETON

TRAVNATA POVRŠINA

GITER BLOK 20cm

POPLOČANJE

NASUTA ZEMLJA

DEMIT FASADA

LEGENDA

VISINSKE KOTE
KONSTRUKCIJE

k.k.

VISINSKE KOTE
GOTOVOG PODA

k.p.

OZNAKA STOLARIJE

OZNAKA BRAVARIJE80
240+20 B1

3 OZNAKA PROSTORIJE

OPŠTE NAPOMENE:
1. Pre otpočinjanja radova sve mere proveriti na licu mesta.
2. Neusaglašenosti i odstupanja u crtežima i/ili tekstualnim prilozima
projekta, obavezno razrešiti sa autorom i odgovornim  projektantom.
3. Izmene u delu projekta za vreme građenja, vršiti samo uz saglasnost
autora i odgovornog projektanta.
4. Ne dozvoljavaju se izmene na gradilištu za vreme izvođenja radova, bez
saglasnosti autora, odgovornog projektanta i tehničkog nadzora.
5. Odgovornost za izmene snosi lice koje je te izmene odobrilo.
6. Ne premeravati crteže, kote u projektu su merodavne.
7. Visine parapeta su date od kote konstrukcije do kote zidanog dela
parapeta.
8. Visine prozora su date od kote zidanog dela parapeta do kote
betonskog nadprozornika.
9. Visine vrata su date od kote konstrukcije do kote betonskog
nadvratnika. 220

100 V3

±0.00=219,70

"BEAVER INVESTMENS" d.o.o., Rade Končara 29A, Beograd
"ELEMENTUM" d.o.o., Lipovačka 3a, Vrnjačka Banja
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OZN.
PROST. NAMENA PROSTORIJE

NETO
POVRŠINA

/ m² /

281,74

GARAŽA
120,43

12,70
12,28Garažno mesto br. 1

1.
2.
3.

Saobraćajnica

OSNOVA PODRUMA

Ukupno:

7,22

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
5,62
1,60

Predprostor
Hodnik

1.
2.

Ukupno:

15,164.
13,475.

-0,20
219,50

Garažno mesto br. 2
Garažno mesto br. 3
Garažno mesto br. 4

11,476. Garažno mesto br. 5
11,717. Garažno mesto br. 6
11,728. Garažno mesto br. 7
12,369. Garažno mesto br. 8
14,3010. Garažno mesto br. 9
13,2311. Garažno mesto br. 10
12,6712. Garažno mesto br. 11
18,2313. Garažno mesto br. 12

Ukupno neto povrsina podruma: 288,96

Ukupno bruto povrsina podruma: 322,00
280,29Ukupno neto korisna povrsina podruma:



E

D

C

51 8

11

I

G
4 6

B

H

10

F

9

3 72

A1

A

K

J

0

±0,00
219,70

+0,60
220,30

-0,20
219,50

±0,00
219,70

-0,50
219,20

±0,00
219,70

RAMPA 15% -0,20
219,50

±0,00
219,70

+0,60
220,30

RAMPA 14,6%

UL
AZ

 b
r. 

2
PO

SL
OV

NI
PR

OS
TO

R

UL
AZ

 b
r. 

1
ST

AM
BE

NI
PR

OS
TO

R

U
LA

Z 
br

. 3
PA

R
KI

N
G

/
G

AR
AŽ

APM 1
PM 2

PM 3

PM 4

PM 5

PM 6

PM 7

PM 8 GM 13

GM 14

GM 15

GM 16
+0,60
220,30

±0,00
219,70

Naziv crteža:
OSNOVA PRIZEMLJA

Br.crteža:
04

\\STUDIO2\Data II\iDStudio Design\Banja - Slatina - Zgrade\Pecati iD\Potpis IM.jpg

\\STUDIO2\Data II\iDStudio Design\Banja - Slatina - Zgrade\Pecati iD\Pecat IM.jpg

Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

Saradnik:

Faznost gradnje:

Objekat:

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Br.strane:

Odgovorni projektant:

Saradnik:
Ivan Đošović d.i.a.

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

ref. broj projekta:

01-12/24

Razmera:
1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

ZEMLJA

ŠLJUNAK

ARMIRANI BETON

OPEKA 12cm

NEARMIRANI BETON

TRAVNATA POVRŠINA

GITER BLOK 20cm

POPLOČANJE

NASUTA ZEMLJA

DEMIT FASADA

LEGENDA

VISINSKE KOTE
KONSTRUKCIJE

k.k.

VISINSKE KOTE
GOTOVOG PODA

k.p.

OZNAKA STOLARIJE

OZNAKA BRAVARIJE80
240+20 B1

3 OZNAKA PROSTORIJE

OPŠTE NAPOMENE:
1. Pre otpočinjanja radova sve mere proveriti na licu mesta.
2. Neusaglašenosti i odstupanja u crtežima i/ili tekstualnim prilozima
projekta, obavezno razrešiti sa autorom i odgovornim  projektantom.
3. Izmene u delu projekta za vreme građenja, vršiti samo uz saglasnost
autora i odgovornog projektanta.
4. Ne dozvoljavaju se izmene na gradilištu za vreme izvođenja radova, bez
saglasnosti autora, odgovornog projektanta i tehničkog nadzora.
5. Odgovornost za izmene snosi lice koje je te izmene odobrilo.
6. Ne premeravati crteže, kote u projektu su merodavne.
7. Visine parapeta su date od kote konstrukcije do kote zidanog dela
parapeta.
8. Visine prozora su date od kote zidanog dela parapeta do kote
betonskog nadprozornika.
9. Visine vrata su date od kote konstrukcije do kote betonskog
nadvratnika. 220
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3 OZNAKA PROSTORIJE

OPŠTE NAPOMENE:
1. Pre otpočinjanja radova sve mere proveriti na licu mesta.
2. Neusaglašenosti i odstupanja u crtežima i/ili tekstualnim prilozima
projekta, obavezno razrešiti sa autorom i odgovornim  projektantom.
3. Izmene u delu projekta za vreme građenja, vršiti samo uz saglasnost
autora i odgovornog projektanta.
4. Ne dozvoljavaju se izmene na gradilištu za vreme izvođenja radova, bez
saglasnosti autora, odgovornog projektanta i tehničkog nadzora.
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8. Visine prozora su date od kote zidanog dela parapeta do kote
betonskog nadprozornika.
9. Visine vrata su date od kote konstrukcije do kote betonskog
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Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:
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3 OZNAKA PROSTORIJE

OPŠTE NAPOMENE:
1. Pre otpočinjanja radova sve mere proveriti na licu mesta.
2. Neusaglašenosti i odstupanja u crtežima i/ili tekstualnim prilozima
projekta, obavezno razrešiti sa autorom i odgovornim  projektantom.
3. Izmene u delu projekta za vreme građenja, vršiti samo uz saglasnost
autora i odgovornog projektanta.
4. Ne dozvoljavaju se izmene na gradilištu za vreme izvođenja radova, bez
saglasnosti autora, odgovornog projektanta i tehničkog nadzora.
5. Odgovornost za izmene snosi lice koje je te izmene odobrilo.
6. Ne premeravati crteže, kote u projektu su merodavne.
7. Visine parapeta su date od kote konstrukcije do kote zidanog dela
parapeta.
8. Visine prozora su date od kote zidanog dela parapeta do kote
betonskog nadprozornika.
9. Visine vrata su date od kote konstrukcije do kote betonskog
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OPŠTE NAPOMENE:
1. Pre otpočinjanja radova sve mere proveriti na licu mesta.
2. Neusaglašenosti i odstupanja u crtežima i/ili tekstualnim prilozima
projekta, obavezno razrešiti sa autorom i odgovornim  projektantom.
3. Izmene u delu projekta za vreme građenja, vršiti samo uz saglasnost
autora i odgovornog projektanta.
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8. Visine prozora su date od kote zidanog dela parapeta do kote
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1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

±0.00=219,70

"BEAVER INVESTMENS" d.o.o., Rade Končara 29A, Beograd
"ELEMENTUM" d.o.o., Lipovačka 3a, Vrnjačka Banja

Naziv crteža:
ISTOČNA FASADA

Br.crteža:
14
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+11,90
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2. POVUČENI SPRAT
+14,80
234,50
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232,10 VENAC
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234,70 SLEME
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Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

Saradnik:

Faznost gradnje:

Objekat:

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Br.strane:

Odgovorni projektant:

Saradnik:
Ivan Đošović d.i.a.

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

ref. broj projekta:

01-12/24

Razmera:
1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

±0.00=219,70

"BEAVER INVESTMENS" d.o.o., Rade Končara 29A, Beograd
"ELEMENTUM" d.o.o., Lipovačka 3a, Vrnjačka Banja

Naziv crteža:
JUŽNA FASADA

Br.crteža:
15
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Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

Saradnik:

Faznost gradnje:

Objekat:

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Br.strane:

Odgovorni projektant:

Saradnik:
Ivan Đošović d.i.a.

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

ref. broj projekta:

01-12/24

Razmera:
1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

±0.00=219,70

"BEAVER INVESTMENS" d.o.o., Rade Končara 29A, Beograd
"ELEMENTUM" d.o.o., Lipovačka 3a, Vrnjačka Banja

Naziv crteža:
ZAPADNA FASADA

Br.crteža:
16
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Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

Saradnik:

Faznost gradnje:

Objekat:

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Br.strane:

Odgovorni projektant:

Saradnik:
Ivan Đošović d.i.a.

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

ref. broj projekta:

01-12/24

Razmera:
1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

±0.00=219,70

"BEAVER INVESTMENS" d.o.o., Rade Končara 29A, Beograd
"ELEMENTUM" d.o.o., Lipovačka 3a, Vrnjačka Banja

Naziv crteža:
SEVERNA FASADA

Br.crteža:
17
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Projektant:

STUDIO ZA PROJEKTOVANJE iD
Adresa: Heroja Čajke 8, 36210 Vrnjačka Banja
Telefon: +381 64 2208 703
eMail: idstudio@live.com

Saradnik:

Faznost gradnje:

Objekat:

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT

Br.strane:

Odgovorni projektant:

Saradnik:
Ivan Đošović d.i.a.

Irena Miljević Đošović d.i.a.
br.licence :300 D893 06

Naziv projekta:
1 - Projekat Arhitekture

ref. broj projekta:

01-12/24

Razmera:
1:75

Vrsta tehničke dokumentacije:
IDR - Idejno rešenje

Datum izrade: MP:

decembar 2024.

Lokacija:

K.P. 728/2, KO Vrnjačka Banja

Investitori:

±0.00=219,70

"BEAVER INVESTMENS" d.o.o., Rade Končara 29A, Beograd
"ELEMENTUM" d.o.o., Lipovačka 3a, Vrnjačka Banja

Naziv crteža:
3D PRIKAZ OBJEKTA

Br.crteža:
18
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