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На основу члана 38. став 3. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, 
број 72/09, 81/09-исправка, 64/10-одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-одлука УС, 50/13-
одлука УС, 98/13 – одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон, 9/20, 52/21, 
62/23 и 91/2025) и члана 27. Правилника о садржини, начину и поступку израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, број 32/19 
и 47/25), одговорни урбаниста даје  
 
 

 

И З Ј А В У 

 

 

 
да је елаборат за рани јавни увид урађен у складу са Законом и прописима донетим на 
основу Закона. 
 
 
 
 
 
У Врњачкој Бањи,  
март, 2026. година 
 
 
 
 
 
  

Одговорни урбаниста: 

 

 

 
_______________________________ 
Владан Стефановић, дипл.инж.арх. 

лиценца ИКС 200 0922 06 
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1. УВОДНИ ДЕО СА ОПИСОМ ГРАНИЦЕ ПЛАНСКОГ ДОКУМЕНТА  
 

1.1. Повод за израду 

 

Изради Плана детаљне регулације “ТП 1” се приступило на основу Одлуке о изради 
Плана детаљне регулације “ТП 1”, која је објављена у “Службеном листу општине 
Врњачка Бања”, број 15/25 (у даљем тексту: План).  
 

У члану 12. Одлуке о изради Плана детаљне регулације “ТП 1”, која је објављена у 
“Службеном листу општине Врњачка Бања”, број 15/25, наводи се да се у складу са 
одредбама Закона о стратешкој процени утицаја на животну средину (,,Службени 
гласник РС", бр. 94/24), не приступа изради стратешке процене утицаја Плана на 
животну средину, на основу Мишљења Одсека за урбанизам, еколошке и имовинско-
правне послове, бр. 002075942 2025 од 29.05.2025.године. 
 

На графичком прилогу број 1. - „Диспозиција предметног подручја у односу на 
непосредно окружење“, приказано је подручје обухваћено Планом, у односу на 
непосредну околину. 
 

На основу донете одлуке о изради, припремљен је овај елаборат за рани јавни увид, који 
садржи елементе потребне за упознавање јавности са општим циљевима, сврхом израде 
планског документа, могућим решењима и ефектима планирања.  
 
1.2. Опис оквирне границе обухвата Плана  
 

Оквирном (прелиминарном) границом Плана обухваћено је подручје површине око 4,30 ha 
1.  
 

Oквирном (прелиминарном) границом Плана обухватају се: 

• целе кп.бр. 462/1, 462/2, 462/3, 462/4, 465/1, 465/5, 465/6, 465/7, 467/2, 468/1, 468/4, 
468/5, 468/6, 468/7 и 469 и 

• делови кп.бр. 459, 461/1, 463/1, 463/2, 465/2, 465/3, 468/3, 470, 472/2, 503/6, 503/12, 
503/17 и 2124/9, све у КО Врњачка Бања. 

 

Граница Плана је дефинисана као оквирна (прелиминарна), а коначна граница планског 
подручја дефинисаће се приликом израде нацрта Плана.  
 
1.3. Правни и плански основ  
 

Правни основ за израду Плана чине: 

• Закон о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", бр. 72/09, 81/09-исправка, 
64/10-одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-одлука УС, 50/13-одлука УС, 98/13 – одлука 
УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон, 9/20, 52/21, 62/23 и 91/2025); 

• Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, број 32/19 и 47/25); 

• Одлука о изради Плана детаљне регулације “ТП 1”, која је објављена у 
“Службеном листу општине Врњачка Бања”,  број 15/25. 
 

                                                 
1 Кроз анализу простора, приликом израде елабората за рани јавни увид, заокружен је прелиминарни 

обухват планског подручја, на начин да је проширена површина оквирног обухвата, тако да износи око 4,30 
ha (у одлуци о приступању изради планског документа, оквирна површина обухвата износи око 3,13 ha). 
Сходно прописима о планирању и изградњи, обухват планског документа ће бити дефинисан у фази 
израде нацрта плана. 
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Плански основ за израду Плана је План генералне регулације Врњачке Бање 2023-2030 
(„Службени лист општине Врњачка Бања", број 26/24). 

 

 

2. ОБАВЕЗЕ, УСЛОВИ И СМЕРНИЦЕ ИЗ ПЛАНСКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ ШИРЕГ 
ПОДРУЧЈА 

 
Извод из Плана генералне регулације Врњачке Бање 2023-2030 

(„Службени лист општине Врњачка Бања", број 26/24) 
 

У одељку ПЛАНСКИ ДЕО/4-ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА/4.2.-ПЛАНИРАНА НАМЕНА И БИЛАНС 
ПОВРШИНА, наведено је:  

 

„УРБАНИСТИЧКА ЦЕЛИНА 2-1 претежно обухвата источни део "прстена" око 
централне зоне Врњачке Бање. Источни део ове целине је претежно планиран за 
породично становање мање густине са пратећим јавним функцијама, док је северни 
део (на потесу Врњачке реке) намењен новим туристичким садржајима - ширењу 
централне зоне у амбијенту парковског коридора, и (на потесу ул. Кнеза Милоша) 
пословању.  
 

У оквиру ове целине су издвојене следеће подцелине : 

• „ТП 3“- планирана за намену тржног центра 

 

У оквиру ове целине су следећи планови детаљне регулације : 

• ПДР-ТП 1, ПДР-ТП 2, ПДР-ТП 4 - намењени туристичкој понуди и 

• део ПДР-ПШ1 (усвојен - “Службени лист општине Врњачка Бања”, број 21/23 и 
23/23).” 

 

У одељку ПЛАНСКИ ДЕО/6-МЕРЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ И РЕАЛИЗАЦИЈУ ПГР/6.1.–
Планови детаљне регулације (ПДР), наведено је: 
 
„Израда Планова детаљне регулације (ПДР) је обавезна за целине које су у графичком 
прилогу посебно издвојене. Рок за израду ових ПДР-ова је 2 године. Постоје девет група 
планираних ПДР-ова : 

• За претежну намену – туристичка понуда: 
ПДР – ТП1 (3,73 ha), ТП2 (3,65 ha), ТП4 (5,80 ha), ТП5 (8,72 ha), ТП 6 (15,03 ha) и ТП7 
(11,95 ha). 
 
Све ове зоне се налазе дуж Врњачке реке, на потесу од зоне центра Ц1 до државног 
пута, у границама КО Врњачка Бања и КО Руђинци. 
 
У овим зонама треба планирати садржаје туристичке понуде. Све зоне су у контакту 
са коридором регулације Врњачке реке и програмским садржајем -„парк до Мораве“. У 
оквиру ових ПДР-а, планирати мин. 30% парковских површина и мин. 50% садржаја у 
функцији туризма. Садржај сваког од ових планова треба да има елементе 
компатибилности са околним зонама намене (концентрација садржаја, физичке 
структуре и броја корисника; амбијенталне целине-шуме, линијски парк, рекреативна 
траса, река, гробље и сл.) и елементе заштите (магацински простори, индустрија, 
велике трговине, гробље, саобраћајнице и становање). Постојеће пољопривредне 
површине се до реализације планираних садржаја, могу користити као такве. До 
доношења одлуке о изради овог ПДР-а, за ове обухвате се примењују правила за зону 
намене„ остале зелене површине“. 
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Слика бр.1 

Извод из Плана генералне регулације Врњачке Бање 2023-2030 
Графички прилог бр.3 - Урбанистичка намена површина 

 
 

3.  ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА, НАЧИНА КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА И ОСНОВНИХ 
ОГРАНИЧЕЊА 

 
3.1. Постојећа намена површина 
 
Шири контекст 
 
Oбухват предметног Плана се налази у средишњем делу Плана генералне регулације, 
део простора који је урбанистички релативно неуређен и неактивиран у контексту зона око 
централне зоне бање. 

 

Предметно подручје се на северу ослања на Врњачку реку, а на југоистоку додирује парк-
шуму која је обрађена у Плану детаљне регулације зоне “ПШ 1” (“Службени лист општине 
Врњачка Бања”, број 21/23 и 23/23). На југозападу се ослања на део блока са објектима 
Националног ватерполо тренажног центра и Хале спортова “Владе Дивац”, а на 
северистоку потезом парцела са породичним становањем (зона С2). 

 

Преко моста на Врњачкој реци, улицама Цветна и Кнеза Милоша, предметно подручје се 
повезује са центром Врњачке Бање. 

 

Терен и начин коришћења 

 

На терену, у смислу конфигурације, постоји умерени до изражени пад терена према 
Врњачкој реци, од југа ка истоку. Значајна денивелација терена је изражена на к.п.бр. 
468/3 КО Врњачка Бања, која је и највише обрасла густим зеленилом и која се донекле 
спојила са парк-шумом јужно од планског обухвата. 
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Осим неколико дворишта са стамбеним објектима (од којих су неки и урушени), спонтано 
распоређених у делу према Врњачкој реци, највећи део земљишта чини зеленило у 
форми ливаде или је необрађено и неуређено.  
 
Ободни фактички пут, који иде од моста преко Врњачке реке уз само корито реке, је 
неасфалтиран и недовољне ширине. 
 
Остало земљиште у граници Плана припада грађевинском земљишту, тачније  земљиште 
у грађевинском подручју, изграђено (делови неких привредних објеката – к.п.бр. 503/17 и 
објекат Хале спортова “Владе Дивац” – к.п.бр. 503/12) и делимично изграђено (објекат 
Националног ватерполо тренажног центра – к.п.бр. 503/6). 
 
У непосредној околини је земљиште које припада водном земљишту2, корито Врњачке 
реке (к.п.бр. 2124/9 КО Врњачка Бања, у обухвату плана и к.п.бр. 2124/7 КО Врњачка 
Бања, изван обухвата плана). 
 
На графичком прилогу број 2. - „Постојећа намена површина у оквиру обухвата 
планског подручја“, приказана је постојећа намена површина у оквиру подручја 
обухваћеног Планом. 
 
3.2. Постојећа саобраћајна инфраструктура  
 

Кроз подручје Плана не пролази саобраћајна инфраструктура, осим ободног фактичког 
пута који иде од моста преко Врњачке реке уз само корито реке и који је неасфалтиран и 
недовољне ширине. 
 
3.3. Постојећа комунална / техничка инфраструктура 
 
Према подацима из планског основа, генерално, предметна зона се не налази у оквиру 
подручја које је комунално уређено и опремљено, тако да не постоји комунална и 
техничка инфраструктура, осим дела кабловске канализације у самом граничном делу на 
југозападу и дела дистрибутивне гасоводне мреже у делу код Врњачке реке за 
приључење постојећих објеката.  
 
 

4. ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА  

 
Циљеви израде овог Плана су: 

• дефинисање и утврђивање намене земљишта; 

• дефинисање саобраћајног прикључења предметне локације на постојећу путну 
мрежу; 

• сагледавање стања постојеће инфраструктуре и дефинисање услова прикључења 
на исту; 

• одређивање нивелационог и регулационог решења са правилима уређења и 
грађења; 

• растерећење централне зоне - отварање нових праваца развоја и локалних 
центара; 

• омогућавање партерне комуникације посетилаца и адекватне изградње објеката и 

• обезбеђење адекватне заштите животне средине. 

                                                 
2 Према KnWeb-у, к.п.бр. 2127/7 и 2124/9 КО Врњачка Бања припадају осталом земљишту у јавној својини, 

култура река. 
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5. ПРЕДЛОГ ПЛАНСКОГ РЕШЕЊА 
 

Како се наводи у планском основу, туризам је приоритетна привредна грана у 
Врњачкој Бањи. Различите делатности и процеси, који су (или могу да буду) у сагласју 
са стратегијом развоја туризма, су описане у програмским елементима развоја и јасно 
је да се у готово свим поменутим  функцијама  препознаје  настојање  и стратегија да 
све оне буду (у мањем или већем обиму) део свеукупне туристичке понуде овог 
места. Тај велики фронт разнородних функција је стратешким поставкама и 
конкретним планским решењима из планског основа (осим регулисања и унапређења 
живота самих бањчана) усмерен унапређењу туризма. Развој туризма, на овој тачки, 
искључиво ће зависити од организације и менаџмента. Врхунски туристички и 
хотелијерски менаџмент, уз јасну стратегију и поштовање добрих планова, поново 
могу од Врњачке Бање да створе врхунску туристичку дестинацију. 
 
Основни циљ израде овог Плана је стварање законског и планског основа за просторно 
уређење предметне зоне и утврђивање правила уређења и правила грађења за изградњу 
зоне туристичке понуде. 
 
Планско подручје обухвата једну урбанистичку зону, “ТП 1” у оквиру које су планиране 
различите намене земљишта, претежно у туристичке сврхе.  
 
Планским решењем се, на до сада неуређеном простору, успоставља нова урбанистичка 
регулација простора и омогућава коришћење грађевинског земљишта, у циљу 
успостављања и формирања нове туристичке зоне интегрисане са услугама и 
пословањем. 
 
5.1. Планирана намена површина 

 

Према концепцији планиране намене површина, у планском обухвату је грађевинско 
земљиште и планиране су површине за јавне и остале намене.  
 

Површине јавне намене обухватају инфраструктурне коридоре у функцији друмског 
саобраћаја (путно земљиште саобраћајница С1, С2 и С3) и јавне линијске 
инфраструктурне објекте (водоводне, канализационе, електроенергетске и остале 
инфраструктуре).  
 

Површине осталих намена обухватају: 
• центар услуга и пословања и 
• апартмани и пансиони.  

 
Планирана намена површина                                                                                              Табела број 1. 

Р. бр. Основна намена Површина (ha) Проценат учешћа (%) 

Грађевинско земљиште 

Површине јавне намене 0,55 12,79 

1. Саобраћајнице 0,55 12,79 

Површине остале намене 3,75 87,21 

2. Центар услуга и пословања 1,31 30,46 

3. Апартмани и пансиони 2,44 56,75 

Укупно (од 1 до 3) 4,30 100 
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На графичком прилогу број 3. - „Планирана намена површина у оквиру обухвата 
планског подручја“, приказан је предлог планског решења у оквиру подручја обухваћеног 
Планом. 
 
5.2. Планирана саобраћајна инфраструктура 
 
Према предлогу саобраћајног решења, планира се изградња нових приступних 
саобраћајница (саобраћајница СЈ, С2 и С3), које ће обезбедити приступ предметној зони 
и повезивање са осталим делом бање. Саобраћајница С1 је планирана као северни 
наставак планиране саобраћајнице из планског основа, која пролази источно од Хале 
спортова “Владе Дивац” и Факултета за хотелијерство и туризам; саобраћајница С2 се 
планира по југозападној граници обухвата Плана и у делу према Врњачкој реци завршава 
се окретницом, а на супротном крају иде до планиране надземне гараже; док се 
саобраћајница С3 планира поред планираног Националног ватерполо тренажног центра 
до планиране саобраћајнице С2. 
 
5.3. Планирана комунална и техничка инфраструктура  
 

Након обављене сарадње са надлежним институцијама, биће могуће дефинисати развој 
објеката и система комуналне инфраструктуре (водоснабдевање, одвођење отпадних и 
атмосферских вода, електроенергетска и електронска комуникациона инфраструктура).  
 
5.4. Заштита животне средине 
 
Опште мере за спречавање и смањење загађивања ваздуха:  

• умањити негативне утицаје на квалитет ваздуха, који могу настати услед 
активности у планском подручју; 

• спроводити неопходне техничке мере заштите, на свим планираним објектима, у 
циљу смањења емисије загађујућих материја у ваздух; 

• улице пројектовати тако да се постигне боља саобраћајна проточност и у складу са 
меродавним саобраћајним оптерећењем;  

• дефинисати и утврдити трасе транспорта опасних и штетних материја, у ширем 
окружењу планског подручја; 

• формирати зону дрворедног зеленила (једностраног/обостраног, једноредног 
/дворедног/ вишередног, једноспратног/вишеспратног), дуж улица, у складу са 
условима надлежне институције и синхрон планом инсталација; 

• извршити пејзажно и партерно уређење свих паркинг површина; 

• обезбедити одговарајући проценат зелених и незастртих површина на парцелама, 
аутохтоним дрвенастим и жбунастим, брзорастућим врстама, отпорним на 
загађење, при чему треба избегавати алергене врсте; 

• вршити мониторинг квалитета ваздуха, према утврђеном Програму, на мерним 
местима за праћење квалитета ваздуха. 

 
Опште мере заштите површинских и подземних вода: 

• спречити негативне утицаје на квалитет воде у водотоковима на планском подручју 
и окружењу; 

• обавезно комунално и инфраструктурно опремање планског подручја; 
• формирати систем каналисања отпадних вода и њихово пречишћавање, пре 

испуштања у реципијент; 
• обавезан је претходни третман потенцијално зауљених атмосферских вода са 

манипулативних и осталих површина преко сепаратора-таложника уља и масти до 
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законом захтеваног нивоа, пре упуштања у реципијент; 
• обезбедити да квалитет отпадних вода, које се испуштају у водотоке на планском 

подручју и окружењу не наруше прописани квалитет воде, у складу са законским 
прописима; 

• организовати мониторинг отпадних вода. 
 
 

Опште мере заштите земљишта од загађивања и деградације обухватају:  

• обавезно планирање и спровођење превентивних мера заштите приликом 
коришћења земљишта за све делатности за које се очекује да ће знатно оштетити 
функције земљишта; 

• обавезно је управљање отпадом у складу са Законом о управљању отпадом и 
подзаконским актима; 

• није дозвољено депоновање и одлагање отпада и отпадног материјала ван 
утврђених правила и прописаних услова; 

• у фази изградње комплекса/локација рационално користити земљиште – хумусни 
слој сачувати за касније уређење терена; 

• обавезно је управљање отпадним водама. 
 
Опште мере заштите од буке и вибрација: 

• обавезна је реализација појаса заштитног зеленила у оним деловима планског 
подручја, који могу представљати потенцијалне изворе буке;  

• избор зеленила мора бити прилагођен зонским и локацијским условима, у складу 
са пејзажним и еколошко-биолошким захтевима; 

• обавезно је озелењавање паркинг простора; 

• успостављање посебног саобраћајног режима, у зонама са могућим или очекивано 
повећаним интензитетима буке. 

 
Опште мере заштите од нејонизујућег зрачења:  

• откривање присуства и одређивање нивоа излагања нејонизујућим зрачењима;  

• примена средстава и опреме за заштиту од нејонизујућих зрачења;  

• контрола степена излагања нејонизујућем зрачењу у животној средини и контрола 
спроведених мера заштите од нејонизујућих зрачења;  

• обезбеђивање материјалних, техничких и других услова за систематско 
испитивање и праћење нивоа нејонизујућих зрачења у животној средини. 

 
5.5. Заштита природних и културних добара 
 
На основу планске документације ширег подручја, у граници обухвата Плана, нема 
заштићених културних добара, као ни добара предложених за заштиту. 
 
Обавеза је инвеститора, да уколико у току извођења радова наиђе на природно добро које 
је геолошко – палеонтолошког или минералошко – петрографског порекла, а за које се 
претпоставља да има својство споменика природе, о томе обавести ресорно 
министарство и да предузме све мере како се природно добро не би оштетило до доласка 
овлашћеног лица. 
 
Уколико се у току радова наиђе на археолошке предмете, извођач радова је дужан да 
одмах прекине радове и обавести надлежни завод, као и да предузме мере да се налаз не 
оштети или уништи, да се сачува на месту и у положају у коме је откривен. 
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6. ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА 

 
Након доношења Плана за предметно подручје, ствара се могућност за просторно 
уређење предметне зоне и за издавање одговарајућих дозвола за изградњу планираних 
објеката и садржаја. 
 

Усвајањем Плана за предметно подручје, подстиче се развој локалне економије, 

активирање предметног простора и повећање вредности земљишта, као и формирање 

пријатне и комфорне амбијенталне целине за живот и развој туризма. 

 
 
 
 
МАРТ, 2026. године 
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oбухват предметног планског подручја

Обрађивач плана:

Наручилац и носилац израде плана:

ОПШТИНСКА СТАМБЕНА АГЕНЦИЈА
ВРЊАЧКА БАЊА

Фаза израде:
елаборат за рани

јавни увид

Општинска управа Врњачка Бања
Одељење за урбанизам, еколошке, имовинско-правне и стамбене послове

ул. Крушевачка бр.17
В Р Њ А Ч К А  Б А Њ А

Руководилац израде:

одговорни урбаниста: дипл.инж.арх. Владан Стефановић (ИКС 200 0922 06)

"А Р Х И П Л А Н" Д.О.О.

ул. Војвођанска бр.3-5
В Р Њ А Ч К  А   Б А Њ А

Сарадници:
ул. Кнеза Mихаила бр.66
А Р А Н Ђ Е Л О В А Ц

Назив листа:                                                                                               Размера:  1:2.500 Лист број:               4.
Датум:

март, 2026.год.

Шири приказ уклапања планираних намена површина
у оквиру планског обухвата
у намену површина према важећем Плану генералне регулације



 

 

 

 

ДОКУМЕНТАЦИОНИ ДЕО 

 
• Одлука о изради Плана детаљне регулације “ТП 1” 

            (“Службени лист општине Врњачка Бања”, број 15/25) и 

• Мишљењe Одсека за урбанизам, еколошке и имовинско-правне послове, 
            бр. 002075942 2025 од 29.05.2025.године. 
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