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Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl.glasnik RS", br. 72/09, 81/2009-ispr., 64/2010-odluka US, 24/2011, 
121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US, 98/2013 US,132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019 i 
9/2020- dr. zakon) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 
(“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019), kao i pravilnicima za rad preduzeća donosim sledeće: 
 
 
 

R E Š E NJ E 
 
o određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanističkog projekta za rekonstrukciju i dogradnju vile 
Petrov dom – izgradnju apart hotela  na KP. br. 1358/2 u K.O. Vrnjačka Banja;           

 
 

 Odgovorni urbanista:                        Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
 
broj licence:                         200 1466 14 
 
 
 
 
Lični pečat & potpis:________________________________________________________________ 
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                                                   adresa: Vrnjačka Banja; Ul. 15. oktobra br. 3; Vrnjačka Banja 
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Odgovorno lice projektanta:                           Dušan LAZOVIĆ, direktor 
                                                                                                                    d.i.a. 
 
 
 
 
Pečat & potpis :  ___________________________________________________________________                
 
Broj tehničke dokumentacije:                                                                                      UP-033/20 
Mesto i datum:                                                                       Vrnjačka Banja, juli 2020. 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 i 37/2019 i 
9/2020 - dr. zakon): 
 
 

 
Odgovorni urbanista za izradu urbanističkog projekta za rekonstrukciju i dogradnju vile Petrov dom – 

izgradnju apart hotela  na KP. br. 1358/2 u K.O. Vrnjačka Banja; 
 

Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. 
 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

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

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

 
 
 

Odgovorni urbanista:                        Dušan LAZOVIĆ, dipl.ing.arh. urbanista 
Broj licence:                                                     200 1466 14 

 

 
 

 

 

Lični pečat & potpis:________ _________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:                                                                                      UP-033/20 

Mesto i datum:                                                                         Vrnjačka Banja, juli 2020. 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 i 37/2019 i 9/2020 - dr. zakon) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata 
prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019), kao i pravilnicima za rad preduzeća 
donosim sledeće: 

R E Š E NJ E 
o određivanju odgovornog projektanta za izradu Idejnog rešenja za rekonstrukciju i dogradnju vile Petrov 

dom i izgradnju apart hotela  na KP. br. 1358/2 u K.O. Vrnjačka Banja; 
  

Odgovorni projektant:                    Aleksandar Kostadinović d.i.a.;  

broj licence:                         300 K950 12 

 

      

Lični pečat & potpis:________________________________________________________________ 
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                                                                                                                    d.i.a. 

 

 

Pečat & potpis :  ___________________________________________________________________                
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Mesto i datum:                                                                        Vrnjačka Banja, jul 2020. 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 i 37/2019 i 
9/2020 - dr. zakon): 

 
 

Odgovorni projektant za izradu urbanističkog projekta za rekonstrukciju i dogradnju vile Petrov dom – 
izgradnju apart hotela  na KP. br. 1358/2 u K.O. Vrnjačka Banja; 

 
 

Aleksandar Kostadinović d.i.a.; br.licence : 300 K950 12 
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da je Idejno rešenje izrađeno u skladu sa pravilima struke i 
Zakonu o planiranju i izgradnji, njegovim propisima i odredbama, 

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

Odgovorni projektant:                        Aleksandar Kostadinović d.i.a 

broj licence: 300 K950 12 
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Predmet izrade ovog Urbanističkog projekta (UP) je izgradnja GARNI HOTELA na kp.br. 1358/2 K.O. 

Vrnjačka Banja uz uslove rekonstrukcije i dogradnje postojećeg objekta vile Petrov dom. 

PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
Pravni osnov 

- Zakon o planiranju i izgradnji (Sl. glasnik RS br. 72/09, 81/09, 24/11, 121/12, 42/13 ‐ odluka US,  
50/13‐odluka US i 98/13 ‐ odluka US, 132/14, 145/14, 83/2018, 31/2019, 37/2019 i 9/2020) 

- Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 
("Službenom glasniku RS", br.32/2019). 

Planski osnov 
- Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje ( Sl. list opštine Vrnjačka Banja br.27/2016), Izmene i 

dopune ( Sl. list opštine Vrnjačka Banja br.3/2019.), Ispravka tehn. gr. ( Sl. list opštine Vrnjačka 
Banja br.20/2019.), 
 

OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA I POSTOJEĆE STANJE 
Obuhvat ovog urbanističkog projekta (UP) je kp.br.1358/2 na K.O. Vrnjačka Banja ‐ sa neposrednom 
kontaktnom zonom regulacije obodnih ulica Mila Jelenkovića i Jovana Cvijića . Okruženje  su zelene 
površine sa objektima stambene namene i pansiona. 
UP je urađen na overenoj katastarsko topografskoj poslozi koju je uradilo preduzeće “Geo Plan” iz 
Vrnjačke Banje. 
Postojeće stanje predmetne parcele predstavlja travnato dvorište sa nekoliko voćnih stabala; teren je 
u padu prema raskrsnici obodnih ulica a najveći pad terena je od istoka prema zapadu (ul Mila 
Jelenkovića). Ovo je ugaona parcela sa istaknutim sužavanjem prema raskrsnici obodnih ulica. 
Na južnom delu pomenute parcele se nalazi stari stambeni objekat – vila Petrov dom. Objekat je u 
lošem stanju usled nekorišćenja i neodržavanja, pojedini delovi podrumskih zidova imaju ugrožena 
konstruktivna svojstva. Ova vila se nalazi na spisku evidencije potencijalno značajnih objekata 
kulturnog nasleđa što je evidentirano u PGR (IV stepen zaštite).  
Na susednoj kp.br.1358/1 se nalazi, u smislu zaštite, značajniji objekat vile „Ratarka“ (III stepen 
zaštite). 
 

USLOVI I IZGRADNJE I UREĐENJA 

IZVOD IZ PLANA 
U izdatim Lokacijskim uslovima su dati urbanistički parametri koji se odnose na predmetnu zonu ‐

Apartmani i pansioni 1 (AP1). Pojedini urbanistički parametri projektovanog rešenja ovog Apart‐

hotela prelaze dozvoljene parametre za predmetnu zonu namene (koristeći mogućnost datu u 

Završnim odredbama plana) kako bi se dobili relativno upotrebljivi okviri za organizaciju i 

klasifikaciju ovog malog hotela, tako da su u ovom delu teksta priloženi i urbanistički parametri 

zone hotela najmanje izgrađenosti „H3“ radi lakšeg poređenja i procene prilikom odlučivanja 

Komisije za planove. 

Ovde su izdvojeni delovi teksta važećeg PGR‐a koji su relevanti za ovaj UP : 

1.11.  ZAŠTITA OBJEKATA , AMBIJENTALNIH CELINA  I SPOMENIKA KULTURE 

1.11.3.    VREDNI OBJEKTI GRADITELjSKOG NASLEĐA : 
 
U ovu grupu spadaju objekti koji po različitim kriterijumima zaslužuju neku vrstu zaštite, koja je nižeg 
nivoa i manjeg obima i koja je određena uslovima službe. 
U grafičkom prilogu je dat spisak objekat koji pripada ovoj grupi. 
Ova grupa objekata je podeljena u dva stepena zaštite: 
Treći stepen zaštite 
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Ovi objekti u se mogu dograđivati/nadograđivati u skladu sa uslovima nadležne službe i pravilima 
građenja ovog plana.Uslovi zaštite se odnose na celokupne objekte. Moguće je da uslovi zaštite objekata 
u nekoj meri ograniče urbanističke uslove za određenu zonu. 
 
Četvrti stepen zaštite 
Ovo su objekti nižeg stepena zaštite kod kojih se ne radi o zaštiti celokupne forme i celog objekta. Uslovi 
zaštite koje određuje nadležna služba treba da afirmišu prepoznate arhitektonske vrednosti 
(karakteristike) i ne mogu da predstavljaju restrikciju urbanističkih parametara koji su određeni ovim 
planom.  
Na ovim parcelama je moguće ostvariti maksimalne urbanističke parametre iz pravila građenja . 

 

2.2.  OPŠTA PRAVILA ZA IZGRADNJU  

2.2.3.  VISINA OBJEKTA 
*** 

Za objekte na regulacionoj liniji i na rastojanju manjem od 5 m 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 orjentisana fasada 
(saobraćajnica, pešačka staza pored reke, park, promenada i sl.); 
 
2.2.5.  GRAĐEVINSKI ELEMENTI OBJEKTA 
Građevinski elementi na nivou prizemlja mogu preći građevinsku odnosno regulacionu liniju (računajući 
horizontalnu projekciju ispada), i to: 

*** 
o konzolne reklame ‐ 1,20 m na visini iznad 3,00 m. 
*** 
o platnene  nadstrešnice  sa  masivnom  bravarskom  konstrukcijom  ‐ 1,00,  na  visini iznad  

3,00  m 
o Ispadi  na  objektu  (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice sa i bez stubova,  

nadstrešnice  i  sl.)  na  nivou  prvog  sprata, ne  mogu  prelaziti  građevinsku  liniju  više  
od  1,60  m, odnosno regulacionu liniju više od 1,20 m i to na delu objekta višem od 3,00 
m. Horizontalna  projekcija  ispada  postavlja  se  u  odnosu  na  građevinsku,  odnosno 
regulacionu liniju. Ukupna  površina ovih građevinskih elemenata ne može preći 30%  
fasade iznad prizemlja . 
 

2.2.6.  KROVOVI 
  *** 
Kada se gradi povučena poslednja etaža, iznad nje (nije dozvoljen tavan) se radi ravan krov ili plitak kosi 
krov (do 15o). Povučena etaža je min. 1,2m povučena u odnosu na fasadnu ravan objekta. 
 
 
2.2.7.  OPŠTA  PRAVILA : 
  *** 

 Maksimalna veličina pojedinačnih objekata (jedna forma, masa objekta iznad zemlje) u zoni AP1 i 
AP2 je 750m2 BRGP .  
 
 

2.2.8.  PARKIRANjE 
Prostor za parkiranje vozila  za potrebe korisnika  prostora i sadržaja određene namene, po pravilu se 
obezbeđuje na predmetnoj građevinskoj parceli izvan površine javne namene –prema sledećim 
kriterijumima :  

    *** 
o ugostiteljski objekat ‐ min. 1 PM na 4‐ 8 stolica; 
o hoteli ‐ min. 1 PM na 5‐ 10 kreveta; 

 

2.3.  POSEBNA PRAVILA GRAĐENJA  

2.3.2.1.   APARTMANI I PANSIONI   1  ‐ "AP 1"  

 Namena :   
o ova zona je pretežno planirana za apartmane i pansione ; 
o nije dozvoljeno : industrija i proizvodnja 
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o osim pomenutog ‐ nema ograničenja za delatnosti koje ne ugrožavaju stanovanje 
o trgovine maks. 20% BGP 

 Parcelacija :   
o veličina parcele :  400 m2; preporučena : 1000 m2 
o insistirati  na pravilnom obliku i proporcijama 1:1 ‐1:4   
o širina parcele na ulici : 12  m.; preporučena : 17m 

 Visina objekta maks.: venac‐ 9 m ; sleme‐ 12,5 m  
Orjentaciona spratnost :  P+1+Pk ili P+2 povučeno 

 Procenat zauzetosti : maks. 40% 

 Procenat  zelenih  površina na parceli : min 30% 

 Pozicija i raspored objekata :  
o Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni i objekti u nizu 
o Najmanje  dozvoljeno  rastojanje novog  objekta  i granice  susedne  građevinske  parcele 

je 2,5 m. Za izgrađene objekte čije je rastojanje do granice građevinske parcele manje,  ne  
mogu  se  na  susednim  stranama predviđati naspramni otvori stambenih prostorija. 

o Međusobna udaljenost slobodnostojećih i objekata koji se grade u  prekinutom  nizu,  
iznosi  po  pravilu  najmanje  polovinu  visine  višeg  objekta,  

o Udaljenost  se  može  smanjiti  na  četvrtinu  ako  objekti  na  naspramnim  bočnim 
fasadama  ne  sadrže  naspramne  otvore  na  prostorijama  za  stanovanje  (kao  i 
ateljeima i poslovnim prostorijama). 

o Udaljenost planiranih od okolnih objekata, osim objekata u nizu, po pravilu je 5,0  m  a  
minimum  4,00  m  ako  jedan  od  zidova  objekta  sadrži  otvore za  dnevno osvetljenje. 

o Za  izgrađene objekte  koji  su  međusobno  udaljeni  manje  od  4,00  m  ne  mogu  se  na 
susednim stranama predviđati naspramni otvori stambenih prostorija. 

o Višespratni  slobodnostojeći  objekat  ne  može  zaklanjati  direktno  osunčanje drugom 
objektu više od polovine trajanja direktnog osunčanja. 

o Pri izgradnji objekata koji se grade u neprekinutom nizu, na novom objektu se ostavlja 
svetlarnik iste veličine i simetričan svetlarniku postojećeg objekta. 

 Parkiranje na parceli‐ prema kriterijumima :    
o 1 parking mesto / stanu ili 1PM/ 100 m2  BGP za stanovanje 
o plus, ako ima drugih namena ‐ prema kriterijumima iz tabele    

 Preporučuje se izrada Urbanističkog projekta za izgradnju 
 

2.3.5.3.  HOTELI   H3  

 Namena :   
o zona hotela  
o dozvoljeno : poslovanje u smislu usluga kompatibilnih sa hotelskom ponudom (trgovina, 

usluge, restorani, kafei, kultura, zabava, rekreacija i sl. )  
o nije dozvoljena : proizvodnja, skladišta, stanovanje  
o Sva projektovana rešenja –u skladu sa pravilnikom i standardima za klasifikaciju hotela 

   

 Parcelacija :   
o minimalna veličina parcele : 500 m2 
o minimalna širina parcele na ulici  ‐ 12m 

 Visina objekta maks.: venac‐ 11m ; sleme ‐ 13,5 m (osim ako u graf. prilogu regulacije‐nije drugačije 
određeno) . 

 Orjentaciona spratnost : P+2 

 Procenat zauzetosti parcele maks. : 60% 

 Procenat pešačkih i zelenih površina : 30% 

 Parkiranje na parceli ‐ prema kriterijumima iz tabele; insistirati, gde je to moguće, na podzemnim 
parkiralištima.  

 Pozicija i raspored objekata :  
o Dozvoljeni su slobodnostojeći , dvojni i objekti u nizu 
o Međusobna udaljenost slobodnostojećih objekata najmanje 1/2 visine višeg objekta; 

udaljenost od drugog objekta bilo koje vrste izgradnje ne može biti manja od 5,0m 
o Najmanja dozvoljena udaljenost objekta od granice parcele je 2,0 m  

 Ovo je atraktivna zona turističke ponude i sadržaja i očekuje se maksimalna uređenost svih 
elemenata prostora, naročito‐javnih površina i zelenila, najbolja arhitektonska rešenja i nivo 
izvođenja. 

 Obavezna izrada Urbanističkog projekta za izgradnju, koji treba da sadrži : 
o raspored  objekata i svih elemenata parternog uređenja,  
o rešenja za neometano kretanje hendikepiranih lica na parceli, 
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o rešenja priključaka na sve vrste infrastrukture  
o nivelaciono rešenje površina i odvod  atmosferskih voda, 
o raspored  zelenila, način uređenja i održavanja 
o potrebne elemente protivpožarne zaštite na parceli, 

 

3.5.  ZAVRŠNE ODREDBE 

  *** 
Za objekte hotela, javnih i poslovnih objekata je obavezna izrada UP za izgradnju. 
Kada se gradi hotel u nekoj drugoj zoni  namene, u kojoj je to kompatibilna namena, moguće je manje 
odstupanje u odnosu na druge objekte u zoni (za potrebe postizanja nivoa kategorije hotela) ‐ uz 
saglasnost Komisije za planove. 
  *** 

 

NAMENA 
Prema PGR‐u ova parcela pripada zoni APARTMANA I PANSIONA – AP1, koja je pretežno planirana za 
apartmane i pansione. Osim pomenutog ‐ nema ograničenja za delatnosti koje ne ugrožavaju 
stanovanje. 
Kako „apartmani i pansioni“ čine deo turističke ponude smeštajnih kapaciteta Vrnjačke Banje ‐ hoteli 
su potpuno kompatibilna namena. 
 

REGULACIJA I GRAĐEVINSKE LINIJE 
U grafičkom prilogu “Izvod iz PGR” je data planirana regulacija, koordinate tačaka regulacionih linija I 
planirane građevinske linije. 
Na osnovu tih parametara je urađen Predlog parcelacije, i formirana parcela za projektovanje novog 
objekta. 
 

PREDLOG PREPARCELACIJE 

POSTOJEĆE STANJE 
Preparcelacija obuhvata kp. br.1358/2, 2154/2 i 2153 K.O.Vrnjačka Banja. Sve parcele spadaju u 
gradsko građevinsko zemljište, obuhvaćene PGR Vrnjačke Banje.  
U katastarskom operatu : 

 Kp.br. 1358/2 – zemljište pod zgradom I drugim objektom, zemljište uz zgradu I dr. objekat I 
voćnjak 1. Klase ; privatna svojina; vlasnik Jovanović (Mileta) Milorad 1/1;  
površina : 6ar 33m2 

 Kp.br. 2153 – zemljište pod zgradom I drugim objektom; svojina : Republika Srbija, držalac I 
korisnik Opština Vrnjačka Banja; najvećim delom – ulica Jovana Cvijića;  
površina : 31ar 94m2 

 Kp.br. 2154/2 – zemljište pod zgradom I drugim objektom; svojina : Republika Srbija, držalac 
i korisnik Opština Vrnjačka Banja; najvećim delom – ulica Mila Jelenkovića;  
površina:10ar 94m2  
 
PREPARCELACIJA 

Ovim predlogom preparcelacije se realizuje planirana regulacija iz PGR‐a, na sledeći način : 
I faza – izdvajanje delova parcela  ( Graf. prilog : Predlog preparcelacije‐ plan parcelacije) : 

 Od kp.br.1358/2 se odvaja deo parcele br.2 = 35.73 m2 

 Od kp.br.2153 se odvaja deo parcele br.3 = 5.32m2  

 Od kp.br. 2154/2 se odvaja deo parcele br.4 = 1.75m2 
II faza – spajanje delova – formiranje novih parcela ( Graf. prilog : Predlog preparcelacije ‐plan po 
izvršenoj preparcelaciji) : 

 Delovi parcela br.3 I 4 se spajaju sa ostatkom kp.br. 1358/2  
= novoformirana parcela br. 1‐ kp.br. 1358/2 površine 604 m2 
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 Deo parcele br.2 se spaja sa ostatkom kp.br. 2154/2  
= novoformirana parcela br.2 ‐ kp.br. 2154/2 površine 1.128 m2 

 Ostatak od kp.br.2153 je  
=novoformirana parcela br.3 ‐ kp.br.2153 površine 3.189 m2 
 

GRAĐEVINSKE LINIJE 

Osim uslova koji proizilaze iz PGR‐a, urbanistička postavka I kompozicija objekta je urađena na 
osnovu Uslova Zavoda za zaštitu spomenika kulture Kraljevo  (ZZSKKV) br. 888/3 od 28.05.2019.god. 
U odnosu na date parametre i postojeću poziciju objekta , novi Apart hotel je postavljen na 
građevinsku liniju prema ulici Mila Jelenkovića.  
Građevinska linija spratova prema ulici Jovana Cvijića je postavljena prema uslovima Zavoda za 
zaštitu spomenika kulture Kraljevo (ZZSKKV), tako da ne ugrožava sagledavanje vile “Ratarka” na 
susednoj parceli (pravac bočnog zida vile Ratarka ofsetovan za 1m). Građevinska linija prizemlja, 
prema istim uslovima, prati zadatu građevinsku liniju iz plana, neznatno uvučena u parcelu. 
Građevinska linija istočnog dela objekta je rezultat ograničenja udaljenosti od granice parcele (2.5m) i 
udaljenosti od susednog objekta : 5m – gde ima otvora za dnevno osvetljenje prostorija za boravak , a 
4m – gde ih nema. Postojeći objekat vile “Ratarka” na desnom krilu zapadne fasade  u prizemlju 
nema otvora, a na spratu ima prozor koji je u nivou ograde prostora bazena. Najistureniji deo tog 
objekta prema parceli 1358/2 je naknadno dograđeno otvoreno stepenište za zaseban pristup spratu. 
Građevinska linija južnog dela objekta je postavljena uz dogovor i saglasnost suseda (kp.br.1359/1) – 
priložena saglasnost u delu Opšta dokumentacija. 
Građevinska linija maksimalnog ispada terasa prema regulaciji ul. Mila Jelenkovića je maks. 1,6m, a 
linija povučenog sprata je više od 1,2m – prema pravilima plana. 
 

NIVELACIJA 
Nivelacija parcele prati postojeću nivelaciju celokupnog terena. U skladu sa kotama postojećeg stanja 
izvedenih ulica i planiranom kotom raskrsnice, projektovana je nivelacija parcele – pristup ulici 
Jovana Cvijića i parking.  Vertikalno pozicioniranje novog objekta prema ulici Mila Jelenkovića je 
projektovano tako da ulazna zona hotela bude u ravni sa trotoarom, dok je južni deo ukopan, tako da 
površina prizemne etaže (restoran, foaje, pab) bude ravna‐u istom nivou. 
Jugoistočni deo parcele je sada ukopan u odnosu na konfiguraciju terena okolnih parcela; 
novoprojektovano rešenje ublažava postojeću izgrađenu denivelaciju (podrumske prostorije su ispod 
nivoa terena pristupne staze) tako da konfiguracija terena šireg konteksta ima svoj prirodni 
kontinuitet do objekta hotela. 
Referentna kota je na najvišoj tački parcele prema ul. Mila Jelenkovića (aps. kot.= 243.30). 
Kota prizemlja je projektovana na 242.50. 
Kota venca je na 253.05 ‐ što je za 75 cm više od planom dozvoljene visine venca za zonu AP1 od 
9.0m;  kota slemena je 256.87 – što je za 87cm više od planom dozvoljene visine od 12.5m ( dato na 
graf. prilogu ‐Izgled sa zapada) 
 

PRISTUP PARCELI I SAOBRAĆAJNO REŠENJE 
Kolski pristup parceli je projektovan u skladu sa uslovima OSA br. 350‐287/20‐1 od 26.02.2020.god.‐ 
iz ulice Jovana Cvijića (graf. prilog saobraćaj) – interna pristupna staza (2.5m) tehničke prirode duž 
istočne granice parcele.  
Parkiranje iz ul. Jovana Cvijića, u parceli, upravno na regulaciju, nivelacijom prati nivelaciju ulice. 
Ivičnjaci trotoara u zoni pristupa parkingu ‐su oboreni, visine 8cm. Sa obzirom na činjenicu da 
planirani pojas regulacije sadrži trotoar za kretanje pešaka (šir. 2m) a pristup parkingu seče tu 
komunikaciju, paralelno sa  druge strane parkinga, u parceli je projektovana dodatna pešačka staza. 
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Pešački pristup hotelu je iz ul Mila Jelenkovića – glavni ulaz  u objekat i pristup bašti. Zbog uske 
planirane regulacije ove ulice‐uskih trotoara za kretanje pešaka, u okviru ove parcele je projektovano 
proširenje na 2m u odnosu na datu ivicu kolovoza iz plana. 
Svi parametri saobraćajnog rešenja su dati u grafičkom prilogu ‐ Saobraćaj I parterno rešenje. 
 

PARKIRANJE 

Prema uslovima iz plana za potrebe gostiju GARNI‐hotela je potrebno 3 parking mesta (28 ležaja). 
Iako je restoranski deo dimenzionisan i namenjen potrebama gostiju hotela, projektom je predviđeno 
2‐3 parking mesta + 1 pm za upravu hotela. UKUPNO 7 pm. 
Projektovana parking mesta su prosečne širine 2,5m i dužine  4,8 m. 
 

NUMERIČKI POKAZATELJI 
Ovaj objekat hotela se nalazi u zoni vila i apartmana, pa su u izvodu iz pravila građenja PGR‐a 
priloženi planirani parametri izgradnje za zonu „AP1“ i za hotelsku zonu „H3“ (najmanji hoteli). 
 
Površina novoformirane parcele :         604,24 m2 
Horizontalna projekcija objekta na teren :      279,48 m2 
Procenat zauzetosti parcele (vertikalna projekcija gabarita) :  45,8 % 
Procenat fizičkog zauzeća parcele – prizemlje      40,4% 
Procenat zelenih površina :          31 % 
Spratnost :              Po+P+2+Ps 
 
Visina venca :      9,75 m 
Visina slemena :  13,37 m 
 
BRGP  Podrum:  104,35 m2 

  Prizemlje:  244,42 m2  
  I  sprat:   279,48 m2 

  II sprat:   235,26 m2 
  Povučeni sprat: 218,30 m2 
 
BRGP ∑ nadzemno :  977,46 m2 
BRGP ∑ ukupno :         1.081,81 m2 
     

UREĐENJE SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
U grafičkom prilogu Saobraćaj i parterno rešenje  je dat prikaz zelenih površina i parternog uređenja 
parcele sa nivelacijom. 
Površine parkinga i pristupne kolske staze su od betonskih raster kocki sa posejanom travom u 
zemljanom delu – u obračunu površina zelenila 50%.  
Pešačke staze unutar parcele ‐ su od „behaton“ i granitnih kocki . 
Pešačke staze na obodu parcele koje su projektovane kao proširenje trotoara ulica su u asfaltu; nisu 
kalkulisane u zelene površine. Zelene površine travnjaka su strogo nivelisane i ravne; posejana trava 
redovno košena. Žbunaste forme kupastog ili loptastog oblika. Forme visokog rastinja‐ raspored i 
dimenzije u  skladu sa grafičkim prilogom; niz pored parkinga = kuglaste forme javora (ili sl.) 
podrezivane u projektovanoj veličini, svi iz istog rasada, probrane iste veličine i starosti (posađeno u 
„kaci“). 
Osim na zemlji, projektom je predviđeno zelenilo u žardinjerama, koje između ostalog ima i funkciju 
zaštite od pogleda = kuglaste i izdužene forme žbunova (jasne geometrije) ; četinari; svi iz istog 
rasada, veličine i starosti; redovno održavanje forme i projektovane veličine. 
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NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
Pribavljeni uslovi su sastavni deo ovog Urbanističkog projekta : 

 Uslovi EPS DISTRIBUCIJA br.63449/2‐20, od 07.05.2020.god. 

 Uslovi JP “BELIMARKOVAC” br.02‐1344 od 13.05.2020.god. 

 “TELEKOM” br.89036/2‐2020 od.13.03.2020.god. 

 “INTERKLIMA” br.2‐775 od 28.02.2020.god. 

Svi relevantni podaci za priključke na infrastrukturu su dati u graf. prilogu Sinhron plan instalacija. 
 

ZAŠTITA NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 
Zaštita u ovoj oblasti na osnovu uslova ZZSKKV (br. 888/3 od 28.05.2019.god.) : 
U skladu sa planom vila Petrov dom pripada IV stepenu zaštite – objekti najnižeg stepena zaštite – (na 
kojim parcelama je moguće ostvariti planom date urbanističke parametre); afirmacija vrednih 
elemenata oblikovanja; kompletno snimanje‐čuvanje kroz dokumentaciju. Objekat je u lošem stanju 
usled nekorišćenja i neodržavanja, pojedini delovi podrumskih zidova imaju ugrožena konstruktivna 
svojstva. Novi objekat je projektovan uz maksimalno poštovanje postojećih gabarita zidova kako bi se 
zadržali konstruktivno stabilni elementi konstrukcije. 
Zaštita objekta vile “Ratarka” (na susednoj kp br.1358/1) koja je po vrednosti značajnija (III stepen 
zaštite u PGR‐u) ostvarena je restrikcijom planirane građevinske linije u delu svih spratova iznad 
prizemlja – iz čega proizilazi specifični oblik novoprojektovanog objekta. 
Priložena saglasnost ZZSKKV u delu Opšta dokumentacija. 
 

ZAŠTITA PRIRODNIH DOBARA 
U obuhvatu UP nema  zaštićenih prirodnih dobara; u blizini je Zaštićeno prirodno dobro – Banjski 
park. 
Obuhvat ovog UP pripada III zoni zaštite mineralnih izvorišta (kao i kompletna centralna zona 
Vrnjačke Banje) u neposrednoj blizini II zone zaštite izvorišta “Snežnik” i “Topla voda”. Osim ostalih, 
najbitnije mere zaštite se odnose na : 

 saniranje i uklanjanje svih septičkih jama i deponija;  

 izgradnju, sanaciju i rekonstrukciju fekalne i atmosferske mreže;  

 ekološke mere zaštite od zagađenja vazduha, vode i zemljišta. 
Ukupna realizacija planiranih i projektovanih sadržaja realizuje planiranu zaštitu su svakom smislu, 
prvenstveno u sanaciji i novoj izgradnji kanalizacionih instalacija. 
 

INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
Za izradu ovog UP ne postoje relevantni inženjersko geološki uslovi koji su mogli biti pribavljeni.  
Svi raspoloživi podaci govore da se radi o terenu koji ima karakteristike u okvirima standardnih 
vrednosti za teritoriju Vrnjačke Banje, bez značajnog uticaja na predloženo rešenje. 
U skladu sa Zakonom, u daljem procesu projektovanja će biti obavljeno detaljno sondiranje tla i 
Elaborat geotehničkih uslova.  
 

ODGOVORNI URBANISTA : 

Dušan Lazović d.i.a. 
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IDEJNO REŠENJE OBJEKTA – TEHNIČKI OPIS 
 

Sadržaji objekta i oblik GARNI HOTELA su postavljeni u odnosu na zadate parametre urbanističke 
regulacije, pozicije objekta na parceli i relevantne pravce pristupa. Pozicija objekta na ugaonoj parceli 
sugeriše orjentaciju glavnih sadržaja prema pristupnim saobraćajnicama. 
 
Program i sadržaj su koncipirani na zahtev investitora u skladu sa kriterijumima klasifikacije i 
kategorizacije hotelskih objekata.  
 
Poslovna odluka investitora i projektanta o izboru ciljne grupe budućih gostiju i korisnika je doneta na 
osnovu analize tržišta hotelske ponude Vrnjačke Banje i očekivanih zahteva korisnika. Objekat je 
projektovan za gornju srednju klasu korisnika koji očekuju neku vrstu posebnosti i ekskluzivnosti, 
konfora i relativnog mira pomalo izmeštene iz zona velike frekvencije centra, ljubitelje dobrog vina, 
sira i sl. 
 
PROGRAM 

Objekat Garni hotel :  Po+P+2+Ps 
Podrum : toaleti, ostava, magacin, vešernica/servis  
Prizemlje : restoran sa kuhinjom, foaje, bar/pub/vinoteka i kancelarija  
I sprat : 6 hotelskih soba, bazen sa terasom 
II sprat : 6 hotelskih soba 
PS : 2 apartmana 
 
OPIS ORGANIZACIJE PROSTORA 

Glavni ulaz je u sredini dela objekta orjentisanog prema ul. Mila Jelenkovića, kojim se ulazi u foaje 
koji predvaja zonu restorana na severnoj strani i paba/vinoteke na južnoj. Celokupni ugostiteljski deo 
prizemlja je visine 4.03/3.63 m, otvoreno staklenom fasadom prema pristupnim ulicama i bašti na 
severno strani. Prostor paba/vinoteke je  delimično ukopan zbog denivelacije u odnosu na trotoar. Na 
pravcu ulaza se nalazi recepcija i stepenišni blok sa liftom. Desno je sanitarni blok na poluetaži 
podruma, a sasvim desno , pored šanka je vidljivi deo vinskog podruma. Levo je ‐ mala kuhinja koja 
omogućava servisiranje usluge doručka u smislu pripreme hrane manjeg obima i/ili organizovanja 
„švedskog stola“. Sasvim levo‐ restoran je otvoren staklenom fasadom i komunikacijom prema bašti 
na severnom delu objekta. Iz bašte se sagledava celokupna raskrsnica, pravac glavnog banjskog 
parka, parking, prostor bazena na I spratu i sadržaji restoranskog dela celokupnog prizemlja. 
Naniže : Podrumski deo na poluetaži (‐1,32) sadrži toalete za potrebe sadržaja prizemlja, a na 
podrumskom nivou : tehničke prostorije vešeraja, magacina, opreme sa mogućnošću proširenja za 
opcioni prostor spa sadržaja (sauna, parno kupatilo, masaža i sl.). 
Naviše, na poluetaži (mezanin) je prostor za kancelariju i magacinski boks uz recepciju. 
Na I i II spratu su ‐po 6 dvokrevetnih smeštajnih jedinica od kojih dve mogu biti povezane za potrebe 
veće porodice.  
 
Prosečna hotelska soba je površine oko 15 m2 sa kupatilom 4‐5 m2 , terasom 4,3 m2, predprostorom 
2‐2,5 m2 = ukupno cca 27 m2. Na ovoj etaži je otvoreni bazen sa terasom za potrebe gostiju hotela. 
Na povučenoj etaži su projektovana dva veća ekskluzivna apartmana sa komfornim dnevnim 
boravkom, većim terasama sa otvorenim  jakuzzijem, dobrim pogledom i zelenilom.  
 
Svi sadržaji hotela unutar i izvan objekta su dostupni osobama sa invaliditetom : 

 Pristup u ravni ili rampama na terenu;  

 lift za vertikalnu komunikaciju;  
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 poseban zajednički toalet;  

 smeštajne jedinice posebno prilagođene. 
 
KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA 

Konstruktivni sistem je armirano betonski skelet sa AB jezgrima i punim AB pločama; pravilan 
pravougaoni raster najvećeg osnog raspona 6.16/4.07 m. 
 
Zidovi : podrum – armirani beton; nadzemno, osim AB jezgra, sitnokomorni keramički termo blok. 
Stolarija/bravarija : Al/drvo + termoizolaciono staklo;  
ograde : staklo kaljeno armirano dvoslojno samonosivo. 
Limarija : bakar  
Krov : ravan ili lim na drvenoj podkonstrukciji, ventiliran. 
Obrada površina :  
Unutra : 

zidovi : malter, gletovano i bojeno, drvo – u smeštajnom delu;  
malter, opeka dersovana, drvo, kamen u restoranskom delu;  
kupatila : keramičke pločice, staklo;  
podovi : kupatila : keramičke pločice;  
sobe : parket, keramika, kamen;  
hodnici i stepeništa : kamen, keramika;  
restoran i pab : keramika, kamen, drvo;  
Enterijer restoranskog dela : puno drvo, dersovana opeka i kamen; aplikacije i mobilijar : 
liveno gvožđe, staklo i drvo. 

Spolja : 
spolja zidovi : malter, aluminijum 
bašta, bazen : keramika, kamen, drvo;  
parking : betonske šuplje raster ploče, granit;  
pešačke staze : betonske ploče, granit. 

 

OPREMA I INSTALACIJE 

Objekat je opremljen instalacijama vodovoda, kanalizacije, elektro instalacije jake struje, centralnog 
grejanja (gas), klimatizacije, telefonom, internetom, televizijom i radiom i dr. 
Grejanje i klimatizacija – centralni sistem : fan coil + podno 
 
ZELENILO 

Projektom je predviđeno zelenilo u žardinjerama, koje između ostalog ima i funkciju zaštite od 
pogleda = kuglaste i izdužene forme žbunova (jasne geometrije) ; četinari; svi iz istog rasada, veličine i 
starosti; redovno održavanje forme i projektovane veličine. 
 

 

ODGOVORNI PROJEKTANT : 

Aleksandar Kostadinović d.i.a. 
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