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Na osnovu Zakona o planiranju  i  izgradnji objekata  (''Sl. glasnik RS'', br. 72/09, 81/09  i 24/11) kao  i 
Pravilnika o radnim zadacima Preduzeća, donosim: 

 

 

 

REŠENJE  

kojim  se  određuje  vodeć i  urbanista  za   izradu  Urbanističkog  projekta  za   lokaciju  
Hotel  Kralj ,  ul.  Kneza  Miloša,  obuhvata  K.P.  BR.581/2   i  2129/2  K.O.  Vrnjačka  Banja,  

za   investitora  "KRALJ"d.o.o.  Vrnjačka  Banja  

 

 

 

 

Vodeć i  urbanista:  

Marina  DUNJIĆ ,  dipl. ing.arh.    br.l ic .200  0622  04  

 

Urbanistički  projekat  se   izrađuje  na  podlogama  dostavljenih  od  strane  GP‐Geometri  
Vrnjačka  Banja.  

Idejno  Arhitektonsko  rešenje  koje   je  sastavni  deo  Urbanističkog  projekta   izradio  
glavni  projektant  Dragan  Pećanac,d.i .a. ,   l ic.br.  300  5778  03.  

 

Vrnjačka Banja                        direktor  

OKTOBAR  2017.  

                                                     

                                       Marina  DUNJIĆ ,dipl. ing.arh.  
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
ХОТЕЛ „КРАЉ“, К.П.бр. 581/2 и 2129/2 КО Врњачка Бања 

 
1. ПРАВНИ ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 
Привредно друштво „КРАЉ“доо, из Врњачке Бање, наручило је за потребе Урбанистичко 
техничке разраде локације, а како је то предвиђено планским документом, израду 
Урбанистичког пројекта. 
Правни и плански основ за израду овог Урбанистичког пројекта је Члан 60 и 61 Закона о 
планирању и изградњи и остали чиниоци истог основа како је доле наведено. 

 ЗАКОН О ПЛАНИРАЊУ И ИЗГРАДЊИ („Сл.гласник бр. 72/09, 81/09‐испр., 64/10‐Одлука УС, 
24/11, 121/12, 42/13‐Одлука УС, 50/13‐Одлука УС, 98/13‐ Одлука УС, 132/14 и 145/14) 

 ПРАВИЛНИК О САДРЖИНИ, НАЧИНУ И ПОСТУПКУ ИЗРАДЕ ДОКУМЕНАТА ПРОСТОРНОГ И 
УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНИРАЊА („Сл.гласник РС“бр.64/15) 

 ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ВРЊАЧКА БАЊА („Сл.лист Општине Врњачка Бања“ 
бр.27/2016) – посебно Завршне одредбе ст. 6 Хотел "КРАЉ" 
 

2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
Обухват  овог  Урбанистичког  пројекта  је  парцела  постојећег  објекта  к.П.  бр.  581/2  по 
фактичком  стању  са  планираним  формирањем  грађевинске  парцеле  и  то  припајањем  за 
јавно и одвајањем за јавно.  
Предвиђеном регулацијом по усвојеном ПГР‐у Регулациона линија захвата део парцеле бр. 
2129/2, а по истом Плану предвиђено је одвајање за јавно, за намене пешачке стазе поред 
реке. 
Урбанистичким пројектом  се за потребе формирања грађевинске парцеле планира обухват 
који је предмет спровођења регулације из Плана, тј. обухват овог Урбанистичког пројекта су 
парцеле К.П. бр. 581/2 и део К.П.бр. 2129/2, све КО Врњачка Бања. 
Парцела К.П. бр. 581/2  је уписана у лист непокретности бр. 1982,  као градско грађевинско 
земљиште, а парцела бр. 2129/2 у катастар земљишта као парцела намењена за саобраћај, 
дефинисана као остало земљиште, у власништву Општине Врњачка Бања, подаци са РГЗ Гео 
Србија. 
На  парцели  се  налази  постојећи  објекат  Хотела  Краљ,  спратности  Су+Пр+2+Пк.  Постојећи 
објекат хотела предвиђа се приложеним пројектом за реконструкцију и надградњу. 
Са северозападне стране парцела се граничи са грађевинском Парцелом К.П.бр. 2129/2 која 
представља  остало  земљиште  и  на  којој  је  предвиђено формирање  профила  за  јавно,  са 
североисточне стране се налази К.П.бр. 581/5 која је приступна саобраћајница по фактичкој 
намени, и К.П.бр. 581/3. Са југоисточне стране налази се К.П.бр. 2124/5 – Врњачка река, где 
се  по ПГР‐у  предвиђа  одвајање  за  јавно –  за  пешачку  стазу  поред  реке,  а  са  југозападне 
стране  приватне  парцеле  и  делови  парцела  приватних  власника  К.П.  581/7  и  582/3  КО 
Врњачка Бања. 
Локација  је  инфраструктурно  опремљена  постојећим  прикључцима,  а  терен  је  у  паду  од 
северозапада ка југоистоку у укупној висинској разлици од 2,1м. 
Кота нивелете Јавног пута је кота постојеће саобраћајнице кота 214,70. 
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Детаљне тачке планиране новоформиране парцеле из координатних тачака су:  
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3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (НАМЕНА, РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА, ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, НАЧИН 
РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ) 
 

3.1. НАМЕНА ПРОСТОРА 
План Генералне регулације Врњачке Бање је предвидео на локацији и обухвату овог 
Урбанистичког пројекта реконструкцију и доградњу хотела, и то по посебним завршним 
одредбама:  "За постојећи објекат хотела "Краљ" на кп.бр.581/2 се одобрава надоградња у циљу 
проширења хотелског капацитета. Примењују се правила која важе за зону "Ц2" ‐ без рестрикције 
висине на П+2." , а у свему осталом по одредбама Плана зона – Зона туристичко комерцијални 
центар Ц2 и то по следећем изводу из ПГР‐а: 

ЗОНА  ЦЕНТАР 2  (Ц2) 
ТУРИСТИЧКО КОМЕРЦИЈАЛНИ ЦЕНТАР 
Намена :   

 зона централних функција ‐ главни центар максималне концентрације услуга и људи 
претежна намена ‐пословање  

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

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

 расподела намене : обавезно у приземљу ‐ јавне функције и пословање  

 јавне функције и пословање   ‐  25‐100 % 

 апартмани, пансиони    ‐  0‐75 %     
Парцелација :   

 минимална величина парцеле :  200 м2 

 инсистирати  на правилном облику и пропорцијама  1:1 ‐1:4   

 Висина објекта макс.: венац‐ 13,5м ; слеме ‐ 16,5м (осим ако у граф. прилогу регулације‐није 
другачије одређено) . 

 Орјентациона спратност : П+3  

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

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

 П+2 : венац‐ 10,5м ; слеме ‐ 13,5м 

 П+3 : венац‐ 13,5м ; слеме ‐ 16,5м 

 Паркирање на парцели ‐ према критеријумима из табеле.  
Позиција и распоред објеката :  

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

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

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

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

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

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

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

 распоред  објеката и свих елемената партерног уређења,  
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 решења за неометано кретање хендикепираних лица на парцели, 

 решења прикључака на све врсте инфраструктуре 

 нивелационо решење површина и одвод  атмосферских вода, 

 распоред  зеленила, начин уређења и одржавања 

 потребне елементе противпожарне заштите на парцели, 

 
Постојећи  објекат  на  локацији  се  састоји  од  Су+Пр+2+Пк,  где  је  Планом  предвиђено 
задржавање свих намена постојећих етажа, реконструкција поткровне етаже у етажу спрата 
и доградња поткровне етаже чија је намена смештајни капацитет. 
Након  пројектоване  интервенције  објекат  ће  задржати  габарит,  а  променити  волумен  и 
биће спратности Су+Пр+3+Пк. 
Приложено  архитектонско  решење  за  УП  представља  пројектно  решење  прилагођено 
диспозицији  постојећег  објекта  на  ободу  централне  зоне  туристичких  и  комерцијалних 
садржаја Врњачке Бање, односно централној зони града. Код пројектовања су коришћени 
Правилници за класификацију хотелских објеката. 
Намена  пројектованих  простора  је  у  потпуности  испоштовала  Планом  предвиђене 
параметре садржином и архитектонским решењем. 
Овим Урбанистичким пројектом дата је намена за простор по посебним параметрима који 
су уграђени у Завршне одредбе ПГР‐а, а које се односе на спратност објекта – тј. спратност 
објекта није ограничена на П+2.   

 
 

 
Извод и ПГР‐а; Карта "Намена" 
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3.2. РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА  
 
ПГР‐ом  је  дата  Регулациона  линија  у  улици  Кнеза  Милоша.  Регулационе  линије  су 
дефинисане профилом саобраћајнице задате Планом.  

 
Грађевинска линија  у  односу на  улицу Кнеза Милоша   формирана  је Планом по  габариту 
постојећег објекта на удаљењу од ~3,0м у односу на Регулациону линију. 
Нова усвојена кота нивелете  јавног пута  је постојећа у улици Кнеза Милоша,  где  је главни 
приступ објекту, а колски приступ из улице Кнеза Милоша директно са јавне саобраћајнице, 
као и кроз К.П. бр. 581/5 и 581/6 која представља интерну приступну саобраћајницу. 
Планом  генералне  регулације  дата  је  регулација  за  овај  потез,  односно  дефинисана  је 
Регулациона  линија  са  координатним  тачкама,  која  обухвата  делимично  фактичко  стање 
већ  формираног  саобраћаја  на  ободу  локације  и  дефинише  услове  за  формирање  нове 
грађевинске парцеле.  
Регулациона линија за пешачку стазу поред Врњачке реке залази делимично у катастарску 
парцелу бр. 581/2 и то у ширини ~2,1м при чему се наставља на већ фактички формиране 
парцеле за пешачку стазу на суседним локацијама. 
 Део парцеле бр. 2129/2 који није намењен за саобраћајно решење по ПГР‐у, предвиђен је 
за  одвајање  препарцелацијом  и  припајање  парцели  581/2  ради  формирања  нове 
грађевинске парцеле.  
Планирана новоформирана грађевинска парцела има површину од 5ар и 55м2  (555,3м2)за 
катастарски  упис.  У  тој  површини  учествује  највећи  део  катастарске  парцеле  581/2 
површине 5ар и 29м2 и део катастарске парцеле 2129/2 површине 0ари и 26м2(26,5м2), а од 
К.П.бр. 581/2  одузима  се  за регулацију пешачке  стазе 0ари и 26м2(26,2м2). Формирање  за 
јавно и од јавног грађевинске парцеле за новоформирану грађевинску парцелу за изградњу 
и новоформирану парцелу намењену пешачком саобраћају  је предмет посебног Пројекта 
препарцелације. Овим Урбанистичким пројектом приказана је планирана препарцелација. 
Катастарска парцела 2129/2 представља остало земљиште, у власништву Општине Врњачка 
Бања.  
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Извод и ПГР‐а; Карта "Регулација" 

 
Постојећи  објекат  на  локацији  је  спратности  Су+Пр+2+Пк,  а  након  пројектоване 
интервенције  објекат  ће  задржати  габарит,  а  променити  волумен  и  биће  спратности 
Су+Пр+3+Пк. 
Максимална висина објекта по пројектном решењу износи 15,90м од коте пода приземља 
објекта, односно укупна висина објекта од коте нивелете јавног пута у улици Кнеза Милоша 
износи 16,50м. 

 
3.3. ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ И НАЧИН РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА 

 
Приступ локацији у ширем смислу приказан је детаљем са орто фото снимка на прилогу УП 
"Приказ саобраћаја и инфраструктуре". По ободу локације налази се улица Кнеза Милоша 
која представља главну приступну саобраћајницу за објекат и то на северозападној страни 
локације.  Пројектом  обухваћена  јавна  као  и  интерна  саобраћајница  имају  намене  и 
економског  и  противпожарног  приступног  пута  за  објекат.  На  платоу  испред  објекта,  са 
северозападне стране, није предвиђено паркирање већ само мирујући саобраћај. 
На  локацији  је  предвиђено  паркирање  на  платоу  на  југоисточној  суседној  парцели,  а  по 
Уговору о закупу и то 10 паркинг места. 
Обзиром  на  класификацију  објекта  (минимум  7ПМ)  и  услове  локације  на  којој  је 
предвиђена  доградња и  реконструкција,  а могућност  из Плана  да  остали  неопходан  број 
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паркинг  места  може  да  се  организује  на  другој  парцели  или  на  јавном  паркиралишту  уз 
посебан  аранжман/уговор.  Планом  предвиђено  саобраћајно  решење  и  регулација  дају 
могућност  уговарање  оваквог  аранжмана  по  ободу  улице  Кнеза  Милоша  односно 
евентуално  на  централном  паркингу  "Стара  аутобуска  станица"  или  на  локацији  сличне 
удаљености  где  је  земљиште  у  својини Општине Врњачка Бања,  а  намењено за мирујући 
саобраћај.  Остало  паркирање  на  приватним  парцелама  је  предмет  посебног  аранжмана 
између  Инвеститора  и  власника  земљишта  по  Уговору  у  прилогу  пројекта  односно  по 
фактичком стању. 
Пројектом и техничким условима је евидентирано формирање коридора инфраструктуре у 
етажи  приземља  и  сутерена,  у  делу  где  су  оне  подземне,  па  се  на  тај  начин  поштују 
препоруке односно  технички  услови  за формирање прикључака инфраструктуре у путном 
појасу и на локацији. 
  

3.4. ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ 
 

За  локацију  није  предвиђено  издавање  никаквих  специфичних  услова  обзиром  да 
постојећи објекат и локација нису предмет заштите било ког облика. 
 

4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 
Анализа урбанистичких параметара новопројектоване изградње на планираној новоформираној 
парцели: 

 
УРБ. ПАРАМЕТРИ  ПАРАМЕТРИ ИЗ ПГР‐А  ПАРАМЕТРИ ИЗ УП И ИДР 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ  555 м2  555 м2 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ  /  63,42% ‐ 352 м2  

ИНДЕКС ИЗГРАЂЕНОСТИ  /  2,80% ‐ 1552,28 м2 

БРГП  /  1 886,85 м2 

СПРАТНОСТ  ОРИЈЕНТАЦИОНА СПРАТНОСТ 
Пр+3 

Су+Пр+3+Пк 

ВИСИНА ВЕНЦА/СЛЕМЕ  13,5м/16,5м  16,5м 

НАМЕНА ОБЈЕКТА  ТУРИСТИЧКО КОМЕРЦИЈАЛНИ 
ЦЕНТАР 

ХОТЕЛ 

ПАРКИРАЊЕ  ПАРКИРАЊЕ НА ЛОКАЦИЈИ 
ИЛИ ДРУГИМ ЛОКАЦИЈАМА 

10ПМ НА СУСЕДНОЈ ПАРЦЕЛИ 
(УГОВОР О ЗАКУПУ) 

Анализа урбанистичких параметара постојеће изградње на постојећој локацији К.П.бр. 581/2 КО 
Врњачка Бања: 

 
УРБ. ПАРАМЕТРИ  ПАРАМЕТРИ ИЗ ПГР‐А  ПАРАМЕТРИ ИЗ ИДР‐а 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ  555 м2  555 м2 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ  /  63,42% ‐ 352 м2  

ИНДЕКС ИЗГРАЂЕНОСТИ  /  2,06% ‐ 1142,18 м2 

БРГП  /  1476,75 м2 

СПРАТНОСТ  ОРИЈЕНТАЦИОНА СПРАТНОСТ 
Пр+3 

Су+Пр+2+Пк 

ВИСИНА ВЕНЦА/СЛЕМЕ  13,5м/16,5м  9,80м / 12,52м 

НАМЕНА ОБЈЕКТА  ТУРИСТИЧКО КОМЕРЦИЈАЛНИ 
ЦЕНТАР 

ХОТЕЛ 

ПАРКИРАЊЕ  ПАРКИРАЊЕ НА ЛОКАЦИЈИ 
ИЛИ ДРУГИМ ЛОКАЦИЈАМА 

10ПМ НА СУСЕДНОЈ ПАРЦЕЛИ 
(УГОВОР О ЗАКУПУ) 

Индекс изграђености и проценат заузетости парцеле се обрачунавају само за надземне делове објеката / ПГР Врњачка 
Бања 2016 
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5. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

 
Новопројектовани објекат који је предмет овог Урбанистичког пројекта има могућности за 
прикључење на све врсте инфраструктуре. Начини прикључења, коридори инфраструктуре, 
као и сама места прикључења ближе су дефинисани прибављеним техничким условима за 
потребе овог Урбанистичког пројекта.  
Технички услови: 

 Копија плана бр. 953‐1/2018‐115, од 13.03.2018.год. 

 Лист непокретности бр. 1982, од 13.03.2018.год. 

 Услови ОДС "ЕПС Дистрибуција"д.о.о. Београд, огранак "Електродистрибуција Краљево, 
погон Врњачка Бања, бр. 244831/3‐17 од 31.10.2017. год. 

 Технички услови ЈП "Белимарковац", бр. 01‐2378/3 од 17.10.2017. год. 

 Технички услови "Интерклима"д.о.о, бр. 2‐616 од 20.09.2017.год. 

 Технички услови Телеком Србија бр. 366641/2‐2017 од 02.10.2017.год. 

 Технички услови Општинска стамбена агенција Врњачка Бања, бр. 350‐1647/17‐1 од 
03.10.2017.год. 

 Технички услови Министарство унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације, 
Одељење за ванредне ситуације у Краљеву, 09/17/2 бр. 217‐14122/17 од 11.10.2017.год. 

 Уговор о закупу за паркинг простор, закључен дана 31.12.2016.године 
 

6. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Носивост и стабилност: 
Пројектом  се  предвиђају  све  мере  које  обезбеђују  носивост  и  стабилност  објекта  за  сам 
објекат  и  објекте  у  окружењу  кроз  примену  одговарајућих  конструктивних  елемената  за 
изградњу (скелетни систем, шипови за темељне јаме и обезбеђење суседних објеката). 
Заштита од пожара: 
Пројектом  се  предвиђају  мере  за  заштиту  објекта  у  смислу  осигурања  и  спречавање  од 
пожара,  дима,  ширења  опасности  унутар  објекта  и  на  суседне  објекте.  У  смислу 
пројектовања  отпорности  конструктивних  елемената  и  материјала  у  потребном  времену, 
коридора и инсталација и опреме за заштиту од пожара. 
Животна средина: 
Пројектом се предвиђа примена материјала и решења за доградњу објекта који ће заштити 
објекат  од  присуства  влаге,  омогућити  правилно  испуштање  отпадних  вода,  одлагање 
отпада,  и  примену  материјала  за  изградњу  који  обезбеђују  максималну  безбедност 
градитеља, корисника и суседа у смислу утицаја на животну средину. 
Безбедност и приступачност приликом употребе: 
Приликом  пројектовања  за  испуњење  ових  захтева  водило  се  рачуна  да  се  у  потпуности 
обезбеди лака приступачност за кориснике објекта, у смислу приступачности без икаквих 
ограничења за децу, инвалиде и старија лица (благе рампе и димензије комуникација), а са 
применом максималне заштите у смислу светлосне сигнализације и фотонапонске заштите 
када је у питању коришћење пасажа, дворишта, вертикалних комуникација и стамбеног 
простора. 
Заштита од буке: 
Пројектом су предвиђене мере за испуњење заштите од буке, решења у смислу груписаних 
појединих функција по наменама и применом одговарајућих материјала тако да корисници 
објекта имају заштиту која има омогућава коришћење свих простора у одговарајућим 
условима. 
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Економично коришћење енергије и очување топлоте 
Мере  предвиђене  кроз  овај  пројекат  обезбеђују  максималну  термичку  заштиту  објекта, 
пројектовано у енергетској класи В, примену економичног осветљења, коришћење гаса као 
допунског  енергента  и  сл.,  тј  објекат  ће  испуњавати што  је  могуће  веће мере  енергетске 
ефикасности . 
Одрживо коришћење: 
Пројектована  функција  објекта  има  могућност  да  се  користи  на  одржив  начин,  нарочито 
због  примењених  материјала  и  решења,  у  смислу  трајности,  а  део  материјала  који  је 
предвиђен  пројектом,  као  што  су  камен,  стакло  и  сл,  обезбеђује  могућност  рециклаже 
након евентуалног уклањања и замене материјала у протоку времена. 
 

Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта: 
Марина Дуњић, д.и.а.урб. 
бр. лиценце. 200 0622 04 
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7. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА 

 
ЛОКАЦИЈА 
Објекат који је предвиђен за доградњу, реконструкцију и адаптацију налази се на к.п. бр. 581/2, КО 
Врњачка  Бања.  Грађевинска  парцела  је  правоугаоног  облика,  површине  555  m2.  Оријентација 
парцеле  је  у правцу  северозапад‐југоисток. Приступ локацији  је омогућен  са њенe  северозападне 
стране из улице Кнеза Милоша.   
 
ОПИС ОБЈЕКТА 
Постојеће стање 
На локацији већ постоји изграђен објекат. Објекат  је спратности Су+Пр+2+Пк. Постојећи објекат  је 
угоститељског типа – хотел са пратећим садржајем  за потребе хотела. Сутеренски део се састоји од 
сале за састанке, фитнес центра, wellness центра и хотелске кухиње. Приземље садржи рецепцију са 
пријемним  холом,  канцеларију  за  администрацију  и  трафику  хотела.  Први  и  други  спрат,  као  и 
поткровње садрже хотелске апартмане (укупно двадесет шест). 
Објекат је фундиран на темељним тракама. Објекат је изведен у масивном систему са фасадним и 
унутрашњим зидовима од гитер блока на 19сm и са АБ серклажима. Преградни зидови у делу првог 
и другог спрата зидани су пуном циглом d=12сm и повезани АБ серклажом у висини надвратника. 
Преградни зидови сутерена и поткровља су од  гипс‐картон плоча на челичној подконструкцији  са 
звучном  и  топлотном  изолацијом.  Међуспратне  конструкције  су  пуне  АБ  плоче  d=16сm,  осим  у 
степенишном  блоку  где  је  равна  и  коленаста  плоча d=15сm.  Кровна  конструкција  је  изведена  од 
дрвене грађе, а као покривач постављен је цреп. Завршна обрада фасаде је демит d=10сm. Обрада 
сокле је вештачки ситнозрни камен.  
Објекат  је  опремљен  инсталацијама  водовода  и  канализације  као  и    инсталацијама  јаке  и  слабе 
струје. 

Новопројектовано стање 
Овим  идејним  решењем  се  предвиђа  доградња  постојећег  поткровља  до  пуне  спратне  висине  и 
доградња новог поткровља. Намена поткровља односно новоформираног трећег спрата остаје иста, 
док  се  у  дограђеном  поткровљу  предвиђа  формирање  десет  апартманских  јединица.    Висина 
слемена и забатног зида је на истој висини и тиме се постиже да је структура крова затворена. 
Адаптација  се односи на измештање купатила  у  етажи  трећег  спрата.  Такође,  реконструкцијом  се 
предвиђа  уклањање    постојећег  приступног  степеништа  објекту  и  изградња  новог,  као  и  дела 
платоа.  Овим  решењем  се  предвиђа  замена  ограде  тераса  од  балустера  са  алуминијумским 
декоративним хоризонталним профилима окаченим на одговарајућу подконструкцију. 
Овом доградњом постојећег објекта долази до формирања објекта ‐ хотела спратности Су+Пр+3+Пк. 
Конструктивни  систем  доградње  се  предвиђа  као  постојећи.  Кровна  конструкција  је  пројектована 
као класична дрвена са кровним покривачем лимим. Унутрашњи конструктивни зидови спрата су од 
гитер блока,  а  преградни од  гипс  картон плоча,  док  су  у  поткровљу  такође од  гитер  блока и  гипс 
картон  плоча.  Фасадни  зидови  се  изводе  као  и  постојећи.  Завршна  обрада  фасаде  је  застакљена 
фасада  окачена  на  одговарајућој  подконструкцији.  Предвиђа  се  постављање  вертикалних  и 
хоризонталних алуминијумских профила на дограђеном делу ради стаклене фасаде.  
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ – КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ  
Све инсталације ће се користити у постојећим капацитетима односно повезивање ће се вршити на 
постојеће прикључке. 

Одговорни пројектант идејног архитектонског решења: 
Драган Пећанац, диа 

бр. лиценце. 300 5778 03 
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

Legenda:





















-0.60

214.70



POVRŠINA PARCELE

INDEKS ZAUZETOSTI

INDEKS IZGRAĐENOSTI

BRGP

SPRATNOST

VISINA VENCA/SLEME

PARKIRANJE

NAMENA OBJEKTA

URB. PARAMETRI PARAMETRI NA OSNOVU PGR-A

555m²

ORIJENTACIONA SPRATNOST PR+3

13,5m-16,5m

PARKIRANJE NA LOKACIJI ILI
DRUGIM LOKACIJAMA

TURISTIČKO KOMERCIJALNI CENTAR

/

PARAMETRI IZ IDEJNOG REŠENJA
555m²

/

63,42% - 352,0 m²

1476,75 m²

Su+Pr+2+Pk

2,06% - 1142,18 m²

10PM NA SUSEDNOJ LOKACIJI (UGOVOR O ZAKUPU)

HOTEL

9,80m/12,52m

/

POVRŠINA PARCELE

INDEKS ZAUZETOSTI

INDEKS IZGRAĐENOSTI

BRGP

SPRATNOST

VISINA VENCA/SLEME

PARKIRANJE

NAMENA OBJEKTA

URB. PARAMETRI PARAMETRI NA OSNOVU PGR-A

ORIJENTACIONA SPRATNOST PR+3

PARKIRANJE NA LOKACIJI ILI
DRUGIM LOKACIJAMA

/

PARAMETRI IZ IDEJNOG REŠENJA

/ 1 886,85 m²

Su+Pr+3+Pk

2.80% - 1552,28 m²

HOTEL



/

13,5m-16,5m

TURISTIČKO KOMERCIJALNI CENTAR

16,5m

10PM NA SUSEDNOJ LOKACIJI (UGOVOR O ZAKUPU)













555m² 555m²

63,42% - 352,0 m²






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
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












Su+Pr+3+Pk

+15.90

231.20

+15.90

231.20

+15.90

231.20

+15.70

231.00
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URBANISTICKI PROJEKAT
BR.
PRIL

RAZMERA: DATUM:

1:200

INVESTITOR:

NAZIV PRILOGA:
OBJEKAT I
MESTO
GRADNJE:

FAZA
PROJEKTA

ODGOVORNI PROJEKTANT: PROJEKTANT:

STUDIO INTER

"KRALJ" D.O.O., Vrnjacka Banja

HOTEL "KRALJ"
K.P. 581/2, K.O. VRNJAČKA BANJA

SEP '17 56/17
BR.  PROJEKTA:

5

HOTEL "KRALJ", ULICA KNEZA MILOSA
URBANISTIČKI PROJEKAT


















Legenda:





















-0.60

214.70



 ²
 ²
 ²



 


 














PRIKAZ SAOBRACAJA I KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE SA PRIKLJUCCIMA
NA SPOLJNU MREZU

±0.00

215.30

±0.00

215.30

URED
JE

NI P
LA

TO






















































K.P.581/2 i 2129/2, K.O.VRNJAČKA BANJA
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br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:
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OSNOVA SUTERENA
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vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-2.70

-2.70

-2.80
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1710 1180

2890
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1
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0
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12001690

2890

-novoprojektovano stanje-

S.

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /

14.80

Ukupno 14.80

Hodnik sa stepenistem

ZAJEDNICKE PROSTORIJE

OSNOVA SUTERENA

1. 68.21

Ukupno 68.21

Sala za sastanke

SALA ZA SASTANKE

1. 5.18

2. 6.17

Ukupno 50.41

Hodnik

Soba za masazu

WELLNESS

1. 16.69

2. 19.77

Ukupno 44.69

Pripremni deo

Kuhinja

KUHINJSKI BLOK

1. 115.79

2.

Ukupno 123.21

Fitnes sala

FITNES CENTAR

3. 5.80Svlacionica

4. 1.48Predulaz

5. 2.34Toalet

6. 29.44Bazen za masazu

3. 6.75Svlacionica

4. 1.48Toalet

3.

5.72Svlacionica

1.70Toalet

UKUPNA NETO POVRSINA 301.32 m²

334.57 m²

UKUPNA BRUTO POVRSINA

P
R

E
S

E
K

 
B

 
:
 
B

P
R

E
S

E
K

 
B

 
:
 
B

PRESEK A : A

PRESEK A : A

A B C D E F G H I J

1

2

3

4

5

6

7

A B C D E F G H I J

1

2

3

4

5

6

7

2,50 4,00 2,00 2,00 3,80 2,60 5,00 3,60 3,20

2
,
0

0
3

,
6

0
2

,
8

0
1

,
0

0
2

,
6

0
1

,
0

0

2,50 4,00 2,00 2,00 3,80 2,60 5,00 3,60 3,20

2
,
0

0
3

,
6

0
2

,
8

0
1

,
0

0
2

,
6

0
1

,
0

0

UKUPNA NETO POVRSINA OBJEKTA 1672.34 m²

1552.28 m²

UKUPNA BRGP OBJEKTA NADZEMNO

1886.85 m²

UKUPNA BRGP OBJEKTA



br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:
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OSNOVA PRIZEMLJA

7

vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-

S.

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /

13.92

Ukupno 74.77

Hodnik sa stepenistem

ZAJEDNICKE PROSTORIJE

OSNOVA PRIZEMLJA

A1. 39.54

Ukupno 41.54

Prodajni prostor

POSLOVNI PROSTOR

1. 68.31

Ukupno 68.31

Recepcija

RECEPCIJA

K1. 2.70

K2. 25.89

Ukupno 39.76

Ulazni trem

Kancelarija

KANCELARIJA

R1. 52.54

R2.

Ukupno 81.70

Sala za rucavanje

RESTORAN

K3. 11.17Terasa

R3.

3.46Toalet muski

2.78Toalet zenski
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352.00 m²
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br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

OSNOVA PRVOG SPRATA

8

vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-

S.

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /

24.36

Ukupno 24.36

Hodnik sa stepenistem

ZAJEDNICKE PROSTORIJE

OSNOVA SPRATA 1

UKUPNA NETO POVRSINA 254.50 m²

276.49 m²

UKUPNA BRUTO POVRSINA
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2. 1.71

Ukupno 15.63
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Kupatilo

APARTMAN 101

3. 0.93Terasa

1. 5.45

2. 11.73

Ukupno 32.14

Hodnik

Dnevni boravak

APARTMAN 102

3. 3.96Kupatilo

4. 11.00Terasa

1. 18.80

2. 3.64

Ukupno 48.05

Soba

Kuhinja

APARTMAN 103

3. 2.90Kupatilo

4. 22.71Terasa

1. 11.38

2. 2.84

Ukupno 19.11

Soba

Degazman

APARTMAN 104

3. 3.96Kupatilo

4. 0.93Terasa

1. 9.10

2. 1.95

Ukupno 11.05

Soba

Kupatilo

APARTMAN 105

1. 4.82

2. 12.51

Ukupno 21.29

Hodnik

Soba

APARTMAN 106

3. 3.96Kupatilo

1. 4.82

2. 13.09

Ukupno 24.64

Hodnik

Soba

APARTMAN 107

3. 3.96Kupatilo

4. 2.77Terasa

1. 4.82

2. 13.40

Ukupno 34.82

Hodnik

Soba
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3. 3.96Kupatilo

4. 9.88

5. 2.76Terasa

Soba

1. 4.83

2. 14.62

Ukupno 23.41

Hodnik

Soba

APARTMAN 109

3. 3.96Kupatilo

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /
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br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

OSNOVA DRUGOG SPRATA

9

vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-

UKUPNA NETO POVRSINA 258.98 m²

276.49 m²

UKUPNA BRUTO POVRSINA
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1. 8.96

2. 10.51

Ukupno 60.10

Hodnik

Dnevni boravak

APARTMAN 201

3. 7.41Kuhinja

4. 3.96Kupatilo

5. 11.46Soba

6. 0.93Terasa

7. 16.87Terasa

1. 8.96

2. 10.51

Ukupno 60.10

Hodnik

Dnevni boravak

APARTMAN 202

3. 7.41Kuhinja

4. 3.96Kupatilo

5. 11.46Soba

6. 0.93Terasa

7. 16.87Terasa

1. 7.51

2. 2.28

Ukupno 9.79

Soba

Kupatilo

APARTMAN 203

1. 4.82

2. 13.81

Ukupno 22.59

Hodnik

Soba

APARTMAN 204

3. 3.96Kupatilo

1. 4.82

2. 13.09

Ukupno 24.64

Hodnik

Soba

APARTMAN 205

3. 3.96Kupatilo

4. 2.77Terasa

1. 4.82

2. 13.09

Ukupno 34.82

Hodnik

Soba

APARTMAN 206

3. 3.96Kupatilo

4. 9.88

5. 2.77Terasa

Soba

1. 4.82

2. 13.81

Ukupno 22.59

Hodnik

Soba

APARTMAN 207

3. 3.96Kupatilo

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /

OSNOVA SPRATA 2

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /

OSNOVA SPRATA 2

S.

Ukupno zajed. prostorije 24.35

24.35Hodnik/stepeniste

ZAJEDNICKE PROSTORIJE
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PROST.
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NETO

POVRŠINA

/ m² /

29.88

Ukupno 29.88

Hodnik sa stepenistem

ZAJEDNICKE PROSTORIJE

OSNOVA SPRATA 3

1. 23.98

2. 2.08

Ukupno 26.06

Soba

Kupatilo

APARTMAN 301

1. 35.31

2. 3.44

Ukupno 38.75
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Soba

Kupatilo
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1. 13.72

2. 2.59

Ukupno 16.31

Soba

Kupatilo

APARTMAN 310

br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

10

vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

UKUPNA NETO POVRSINA 275.72 m²

323.64 m²

UKUPNA BRUTO POVRSINA

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /
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br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

OSNOVA POTKROVLJA

11

vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-

S.

OZN.

PROST.

NAMENA PROSTORIJE

NETO

POVRŠINA

/ m² /

29.88

Ukupno 29.88

Hodnik sa stepenistem

ZAJEDNICKE PROSTORIJE

OSNOVA POTKROVLJA

1. 23.98

2. 2.08

Ukupno 26.06

Soba

Kupatilo

APARTMAN 401

1. 35.31

2. 3.44

Ukupno 38.75
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Ukupno 28.92

Soba

Kupatilo

APARTMAN 403

1. 19.40

2. 2.13

Ukupno 21.53

Soba

Kupatilo
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Kupatilo

APARTMAN 405

1. 14.90

2. 3.36

Ukupno 18.26

Soba

Kupatilo
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2. 3.42

Ukupno 33.30

Soba

Kupatilo

APARTMAN 407

1. 22.97

2. 3.42

Ukupno 26.39
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Kupatilo
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1. 14.09
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Ukupno 16.83
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Kupatilo
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1. 13.72

2. 2.59

Ukupno 16.31
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Kupatilo

APARTMAN 410

UKUPNA NETO POVRSINA 275.74 m²

323.64 m²
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vrsta teh. dokumentacije:
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odgovorni projektant:
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1:100II-20182/02-18
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br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:
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vrsta teh. dokumentacije:
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odgovorni projektant:

objekat:
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HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA
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VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18
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br. projek. datum: razmera: br. crteza:

naziv projekta: naziv crteza:
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vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

JUGOISTOCNA FASADA
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vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:

DRAGAN PECANAC, d.i.arh.

HOTEL "KRALJ",

K.P. 581/2, KO VRNJACKA BANJA

br. licence 300 5778 03
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"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-
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vrsta teh. dokumentacije:

IDEJNO RESENJE

odgovorni projektant:

objekat:
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VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18

-novoprojektovano stanje-
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odgovorni projektant:
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br. licence 300 5778 03

investitor:

"KRALJ" D.O.O.

VRNJACKA BANJA

1:100II-20182/02-18
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URBANISTICKI PROJEKAT
BR.
PRIL

RAZMERA: DATUM:

1:200

INVESTITOR:

NAZIV PRILOGA:
OBJEKAT I
MESTO
GRADNJE:

FAZA
PROJEKTA

ODGOVORNI PROJEKTANT: PROJEKTANT:

STUDIO INTER

"KRALJ" D.O.O., Vrnjacka Banja

HOTEL "KRALJ"
K.P. 581/2, K.O. VRNJAČKA BANJA 

SEP '17 56/17
BR.  PROJEKTA:

19

HOTEL "KRALJ", ULICA KNEZA MILOSA
URBANISTIČKI PROJEKAT

K.P.581/2 i 2129/2, K.O.VRNJAČKA BANJA



Legenda:




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


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





-0.60

214.70






















ULA
Z 

U H
OTE

L

URED
JE

NI P
LA

TO

1

7

9

0

ULA
ZN

A R
AM

PA

ZA
 PA

RKIN
G


































6

3

 X Y



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1A

1  Postojeća parcela  581/2

DEO parcele 581/2
1A

1B
0 ari 26 m

2

5 ari 29 m

2

Postojeća parcela

5 ari 55 m

2

DEO parcele 581/2

1B

2

1A 1B
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URBANISTICKI PROJEKAT
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RAZMERA: DATUM:

1:200

INVESTITOR:
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OBJEKAT I
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FAZA
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ODGOVORNI PROJEKTANT: PROJEKTANT:

STUDIO INTER

"KRALJ" D.O.O., Vrnjacka Banja

HOTEL "KRALJ"
K.P. 581/2, K.O. VRNJAČKA BANJA

SEP '17 56/17
BR.  PROJEKTA:

20

HOTEL "KRALJ", ULICA KNEZA MILOSA
URBANISTIČKI PROJEKAT

K.P.581/2 i 2129/2, K.O.VRNJAČKA BANJA
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