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REŠENJE O ODREDJIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE  

 
Na osnovu člana 36,37,38,60,61,62,I 65 Zakona o planiranju i izgradnji Republike Srbije ( ''Službeni 

glasnik RS'' br.72/09,81/09-ispravka,64/10-US,24/11, 121/12,42/2013-odluka US, 50/13-odluka US,98/2013- 

odluka US, 132/2014 I 145/2014 ) donosim : 

 
R E Š E NJ E 

 
O odredjivanju odgovornog urbaniste koji će rukovoditi izradom projekta : 

 
PROJEKAT : Urbanistički projekat 

 
OBJEKAT : POSLOVNI OBJEKAT 

k.p. br. 162/1, K.O. Vrnjačka Banja 

 
NARUČILAC :  Cvetić Obrad, Kneza Miloša 85, 

 Opština Vrnjačka Banja  

 
ODGOVORNI URBANISTA: Vasilije S. Petrović , d.i.a. 

Licenca br. 200 0908 06 

Pečat : Potpis : 
 

 
 
 
 

 
PROJEKTANT : “ARS INŽENjERING – ONE PRODUCTION” DOO 

Ul.Kneginje Milice 46, Trstenik 

 
ODGOVORNO LICE : Milena Petrović 

 
Pečat: Potpis:  

     
                             

 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01-UP/ARS*N-18 
Mesto i datum:       Trstenik, 20.02.2018. 

 

 



 IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE  

 
 
PROJEKAT : Urbanistički projekat 

 
OBJEKAT : POSLOVNI OBJEKAT 

K.P. br. 162/1, K.O. Vrnjačka Banja 

 
NARUČILAC :  Cvetić Obrad, Kneza Miloša 85, 

 Opština Vrnjačka Banja  

 

 
Odgovorni urbanista , koji je Rešenjem odredjen za odgovornog urbanistu Urbanističkog projekta za 

dogradnju poslovnog objekta na k.p.br. 162/1 , K.O.Vrnjačka Banja 

 
 

          VASILIJE S. PETROVIĆ, d.i.a  br.licence 200 0908 06 
 

I Z J A V LJ U J E M 

 
da je Urbanistički projekat za dogradnju poslovnog objekta na k.p.br. 162/1 , K.O. Vrnjačka Banja uradjen u 

skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji Republike Srbije ( ''Službeni glasnik RS'' br.72/09,81/09-

ispravka,64/10- US,24/11, 121/12,42/2013-odluka US, 50/13-odluka US,98/2013-odluka US, 132/2014 I 

145/2014 ) 

 
 

ODGOVORNI URBANISTA : Vasilije S. Petrović , d.i.a. 

Licenca br. 200 0908 06 

Pečat : Potpis : 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01-UP/ARS*N-18 
Mesto i datum:       Trstenik, 20.02.2018. 
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C.1_TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA URBANISTIČKOG PROJEKTA :  

 

1.1 PRAVNI I PLANSKI OSNOV  
Pravni osnov : 

Izradi Urbanističkog projekta pristupa se na osnovu inicijative Naručioca projekta, a za potrebe dogradnje 

poslovnog objekta na k.p. br. 162/1 , K.O. Vrnjačka Banja. 

Izradi Urbanističkog projekta za dogradnju poslovnog objekta na k.p.br. 162/1, K.O. Vrnjačka Banja pristupa se na 

osnovu izdate Informacije o Lokaciji , broj 350-325/17 od 30.01.2018.godine . 

Urbanistički projekat izradjuje se u skladu sa : 

- čl.60, 61 Zakonom o planiranju i izgradnji Republike Srbije (''Službeni glasnik RS'' br.72/09,81/09-ispravka 

,64/10- US,24/11,121/12,42/2013-odluka US, 50/13-odluka US,98/2013-odluka US,132/2014 I 145/2014 ) 

- Pravilnikom o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističlog planiranja (“Sl.glasnik 

RS” br. 64/15) 

Planski osnov : 

Urbanistički projekat predstavlja dalju razradu postojećih važećih planova područja obuhaćenim Urbanističkim 

projektom , a u skladu sa važećim planovima šire prostorne celine : 

- Plan generalne regulacije Vrnjačke Banje (Sl.list opštine Vrnjačka Banja br.27/2016) 
 
 
 

1.2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA  
 

Obuhvat ovog Urbanističkog projekta je katastarska parcela broj 162/1 k.o. Vrnjačka Banja. 
Parcela je upisana u list nepokretnosti broj 1319 , kao građevinsko zemljište. Ukupna površina parcele je 1036m2, 
na njoj ima jedan izgrađen objekat. 
Granice obuhvata su sa južne strane k.p.br. 162/3 k.o.Vrnjačka Banja, sa istočne strane k.p.br. 154 k.o.Vrnjačka 
Banja, sa severne strane k.p.br. 153/4, 158/6 i 2129/1 – ulica Kneza Miloša. Teren je u blagom nagibu, lokacija je 
infrastrukturno opremljena. 
 

1.3 . USLOVI IZGRADNjE (namena, regulacija i nivelacija, pristup lokacija, parkiranje i dr.)  
 

IZVOD IZ PGR VRNjAČKA BANjA 

PLANIRANA NAMENA: 

-ZONA POSLOVANjA : PM (mešovita namena poslovanja i stanovanja) 

-JAVNE SAOBRAĆAJNE POVRŠINE – manji severozapadni i jugoistočni deo k.p.br. 162/1 

K.O.Vrnjačka Banja u pojasu regulacije. 

REGULACIONE LINIJE: 

Regulaciona linija jeste linija koja deli površinu određene javne namene od površina predviđenih za druge javne i 

ostale namene. 

Kompletan prostor regulacije (prostor ograničen regulacionim linijama) koji sadrži ulice (sa trotoarima, bankinama, 

potrebnim prostorom za ulične građevinske objekte, zelenilo, infrastrukturne koridore i sl.), skverove, pjacete uz 

ulice, kao i zone namene, trgovi, pripada prostorima planiranim za uređenje i izgradnju objekata javne namene ili 

javnih površina za koje je predviđeno utvrđivanje javnog interesa i koji su u javnoj svojini – u skladu sa posebnim 

zakonom. 

 

 

 



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 okviru pravila datih u ovom planu. 

Građevinska parcela se ne može deliti ili smanjivati ispod mere koja je određena ovim planom, osim u slučaju 

izuzetnih izuzimanja delova parcela za formiranje regulacije saobraćajnica i komunalnih koridora. Prilikom deljenja 

parcele neophodno je poštovanje i drugih elemenata urbanističkih pravila kao što su: procenat zauzetosti i indeks 

izgrađenosti parcele. 

Promena granica građevinske parcele se ostvaruje po proceduri Zakona o planiranju i izgradnji, a na osnovu 

uslova i pravila koja su data u ovom planu. 

Objekti na građevinskoj parceli organizuju se, odnosno postavljaju se 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 2,50m za prolaz u dubinu 

parcele pored objekta ili kroz sam objekat. 

Širina privatnog prolaza za parcele koje nemaju direktan pristup javnom putu ne može biti manja od 3,00m. 

Objekti u radnim zonama moraju obezbediti protivpožarni put oko objekata, koji ne može biti uži od 3,50m, za 

jednosmernu komunikaciju, odnosno 6,0m za dvosmerno kretanje vozila. 

Objekti mogu biti postavljeni na građevinskoj parceli: 

- U neprekinutom nizu – objekat na parceli dodiruje obe bočne linije građ.parcele 

- U prekinutom nizu – objekat dodiruje samo jednu bočnu liniju građ.parcele  

- Kao slobodnostojeći – objekat ne dodiruje nijednu liniju građ.parcele 

- Kao poluatrijumski – objekat dodiruje tri linije građ.parcele 

Osim slobodnostojećih, objekat može biti postavljen tako da dodiruje granicu susedne parcele (objekti u nizu i 

poluatrijumski) samo u kontekstu izgradnje takve urbanističke structure (na više parcela) i uz saglasnost vlasnika 

tih susednih parcela. 

VISINA OBJEKTA 

Visina objekta na građ.parceli, utvrđuje se primenom pravila o visinskoj regulaciji, odnosno dozvoljenom visinom 

objekata propisanom ovim pravilnikom. 

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 ovim 

pravilnikom. 

Visina objekta prema regulaciji (R.L.) ako je ulica upravna na pravac pada terena – ne sme da pređe zadatu visinu 

objekta. 

Duž pravca pada terena, kada objekat stepenasto prati njegovu konfiguraciju, visina objekta ne može preći površ 

visine objekta za više od 3,0m. 

Za objekte na regulacionoj liniji i na rastojanju manjem od 5,0m od reg.linije. 

Visina venca (odn. slemena) objekta je udaljenje venca poslednje etaže u ravni fasadnog platna (odn. slemena) 

objekta, od kote prisutne saobraćajnice, odnosno javne površine na koju je orijentisana fasada (saobraćajnica, 

pešačka staza pored reke, park, promenade i sl.) 

Za objekte koji su povučeni u odnosu na regulacionu liniju – 5,0m i više: 

Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote venca (najviše tačke fasadnog platna) i određuje se u 

odnosu na fasadu objekta postavljenoj 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 fasade okrenute 

prema susedu, odnosno bočnoj granici parcele. 

Za objekte u zonama centra “C” merodavna je jedino kota prisutne regulacije. 

U slučaju kada je objekat (objekti ili delovi većih objekata) orjentisan na više različito nivelisanih javnih površina ili 

na ulicu u padu – poštovati zadate visine u odnosu na svaku regulaciju – visine objekata treba da prate visine 

relevantnih javnih površina. 

Pravila za visinu objekata važe za izgradnju novih i za dogradnju postojećih objekata. 

Prilikom projektovanja objekata koji se nalaze na granici sa zonom manje spratnosti obezbediti skladno 

povezivanje venaca na objektima, stepenovanjem spratnosti, veznim elementima ili elementima na fasadi. 

Usklađivanje visine postojećih i planiranih objekata se odnosi na visinu venca objekta. Odstupanje od 1/5 spratne 

visine (niže ili više od venca postojećeg objekta) se računa za skladno povezivanje. 

Svi objekti mogu imati podrumske ili suterenske prostorije, ako ne postoje smetnje geotehničke ili hidrotehničke 

prirode. 

SPRATNOST OBJEKTA 

U ovom planu je usvojena visina objekata – kao relevantni kriterijum vertikalne regulacije. Spratnost je data kao 

orjentacioni kriterijum. 

- Za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namenu (poslovanje i delatnosti) kota prizemlja može biti 

maksimalno 0,20m viša od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta.) 

GRAĐEVINSKI ELEMENTI OBJEKTA 

Građevinski elementi na nivou prizemlja mogu preći građevinsku odnosno regulacionu liniju (računajući 

horizontalnu projekciju ispada) i to: 

- Izlozi i lokali – 0,30m po celoj visini, kada najmanja širina trotoara iznosi 3,00m, a ispod te širine trotoara nije 

dozvoljena izgradnja ispada lokala u prizemlju; 

- Konzolne reklame – 1,20m na visini iznad 3,00m; 

- Stepenište kojim se pristupa rekonstruisanom podrumu ili podignutom prizemlju mogu da izađi u van regulacione 

linije do maksimalno 1m ukoliko je širina (preostalog) trotoara minimalno 3,0m, 

- Platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom – 1,0m na visini iznad 3,0m; 

- Ispadi na objektu na nivou prvog sprata, ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,60m, odnosno 

regulacionu liniju više od 1,20m i to na delu objekta višem od 3,0m. Horizontalna projekcija ispada postavlja se u 

odnosu na građevinsku, odnosno regulacionu liniju. Ukupna površina ovih građevinskih elemenata ne može 

preći 30% fasade iznad prizemlja. 

Podzemni delovi objekata, garaže, skloništa i sl., na građevinskim parcelama ostale namene mogu preći 

građevinsku liniju ukoliko to ne predstavlja smetnju u funkcionisanju objekta, infrastructure ili saobraćajne mreže. 

Podzemni objekti i delovi objekata, ne mogu preći regulacionu liniju. 

Podzemna građevinska linija za nadzemne objekte koji se grade u zoni namenjenoj izgradnji objekata od opšteg 

interesa (podzemni pešački prelazi, podzemni javni garažni prostori, komunalna postrojenja i sl.) utvrđuje se u 

pojasu regulacije. 

Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele, osim uz saglasnost vlasnika ili korisnika parcele. 

KROVOVI 

Kod lučnih (bačvastih) krovova – maksimalni nagib tangent na luk u tački preloma krovne kosine <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 1,2m povučena u odnosu na fasadnu ravan objekta. 

Maksimalni nagib kosih krovova: 30˚ 

Mansardni krov ne može imati ispade iz fasade objekta. 



OPŠTA PRAVILA 

 Sadržaj i kvalitet projekata treba da bude u skladu sa zakonima, pravilnicima i standardima za 

projektovanje predmetnih tipova objekata i prostora 

 Prilikom projektovanja seoskih domaćinstava, poljoprivrednih i proizvodnih objekata, posebno obratiti 

pažnju na: 

- Raspored objekata i postrojenja u skladu sa tehnološkim procesom, poštujući ekološke i bezbednosne uslove 

kao što su: udaljenost od suseda, zaštita od neželjenih mirisa, buke, prašine, odlaganje otpada i sl. 

- U kontaktnim zonama sa objektima i prostorima namenjenim stanovanju, turizmu, zdravstvu, javnim funkcijama i 

sl.- voditi računa o lepoti urbanog pejzaža i vizurama: odgovarajućim komponovanjem masa i/ili upotrebom 

vizuelnih barijera, zelenila i sl. – zakloniti neželjene sadržaje. 

 Na teritoriji ovog PGR nije dozvoljeno gajenje stoke, živine i sl, izgradnja mini farmi, kao ni izgradnja 

plastenika (folijom pokrivenih površina za gajenje biljaka) – osim u zoni za koju je ovo izričito dozvoljeno. 

 U zonama stanovanja – nisu dozvoljene poslovne i proizvodne delatnosti koji 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 koji su potencijalni izvor buke iznad propisanog nivoa uslovljava se izrada Analize 

uticaja na životnu sredinu, kojom treba da se potvrdi da je planirana primena tehničkih mera na njihovom 

ublažavanju, uklanjanju, odnosno uklapanju nivoa buke u zakonom propisane okvire. 

 Za građevinske parcele koje su Planom namene površina – delom planirane za zelenilo (park, šuma, 

park-šuma ili ostale zelene površine) i taj deo je veći od 15%, urbanistički parametri kao što su – indeks 

izgrađenosti i/ili procenat zauzetosti na delu parcele koja je predviđena za izgradnju, može da se uveća 

do 20%, s tim, da ostali parametri i uslovi ostanu zadovoljeni. U tom slučaju, objekat je moguće graditi do 

granice namene predviđene za izgradnju, koja je u kontaktu sa tom namenom zelenila. 

 Maksimalna veličina pojedinačnih objekata (jedna forma, masa objekta iznad zemlje) u zoni AP1 i 

AP2 je 750 m2 BRGP. 

 Postojeće objekte na parcelama koje su manje od planom predviđene površine, je moguće 

rekonstruisati i dograđivati u skladu sa pravilima plana. 

PARKIRANjE 

Prostor za parkiranje vozila za potrebe korisnika prostora i sadržaja određene namene, po pravilu se obezbeđuje 

na predmetnoj parceli izvan površine javne namene – prema sledećim kriterijumima: 

- Stambeni objekti – min. 1 parking mesto (PM) na jednu stambenu jedinicu ili 100m2 BRGP 

- Zdravstvena i obrazovna ustanova – min. 1 PM na 70 m2 korisnog prostora 

- Banka, administrativna ustanova, agencije, biroi, pošta, uprava i sl. – min 1 PM na 50 m2 korisnog prostora 

- Trgovina na malo – min. 1 PM na 50 m2 korisnog prostora + 1 PM/na svakih dodatnih 30 m2 korisnog prostora 

- Ugostiteljski objekti – min. 1 PM na 4-8 stolica 

- Hoteli – min. 1 PM na 5-10 kreveta 

- Pozorište, bioskop ili galerija – min 1 PM na 8-12 gledalaca; 1 bus p.m./100 gledalaca 

- Proizvodni i industrijski objekat – 1 PM na 70 m2 korisnog prostora 

U izuzetnim slučajevima kao što su centralne, pešačke zone (zone centara, hoteli u pešačkim zonama) – 

parkiranje može biti organizovano i na drugoj parceli ili u okviru zajedničkih i/ili javnih parkirališta – uz poseban 

aranžman/ugovor (koji određuje prava i obaveze). 

 



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.  

Građevinske parcele na kojima se nalaze objekti koji predstavljaju neposrednu opasnost po život ljudi, kao i 

građevinske parcele specijalne namene, ogtađuju 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 2,20 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. 

Parcela 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 

parapet transparentne ograde je o,40 m. 

Posebni kriterijumi za ograde dati su 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 se odvode sa parcele slobodnim padom prema prirodnim sabirnicima, jarkovima i 

vodotokovima ili rigolama, prema ulici (kod regulisane kanalizacije) sa najmanjim padom od 1,5%. 

- Zabranjena je izgradnja objekata, kao i odlaganje i postavljanje bilo čega na prostoru koji po logici nivelacije 

terena – odvodi, sabira atmosferske vode (bujice, virovi, potoci, reke i sl.). Obavezno je održavati i čistiti ove 

delove parcela da mogu da prime i propuste očekivanu količinu vode. 

- Nasipanje terena ne sme ugroziti objekte na susednim parcelama, a odvođenje površinskih voda mora biti 

kontrolisano i ako postoji potreba za tim, na parceli izgraditi i upojni bunar. 

- Rastojanje novog objekta koji ima indirektnu vezu sa javnim putem preko privatnog prolaza, do granice 

građevinske parcele, utvrđuje se lokacijskom dozvolom prema vrsti izgradnje u skladu sa ovim pravilnikom – 

min. širina prolaza – 3m. 

 

IZGRADNjA DRUGIH OBJEKATA NA ISTOJ GRAĐEVINSKOJ PARCELI 

Na istoj građevinskoj parceli je moguće graditi više objekata. 

U zonama stanovanja, poslovanja i mešovitog poslovanja – na istoj građevinskoj parceli mogu se graditi i pomoćni 

objekti, odnosno objekti koji su u funkciji glavnog objekta (garaže, radionice, ostave, bunari, cisterne za vodu, 

letnja kuhinja i sl.) 

Svi objekti na parceli se moraju uklopiti u urbanističke parametre i kriterijume koji se odnose na građevinsku 

parcelu. 

 

POSEBNA PRAVILA GRAĐENjA: 

ZONA POSLOVANjA (PM) – MEŠOVITO 

Namena: 

- Ovo je zona mešovite namene poslovanja i stanovanja 

- Moguće su sve namene u formi i sadržaju koja ne ugrožava stanovanje 

Visina objekta maks: venac 8,5 m, sleme 11,5 m  



Orijentaciona spratnost: Su+P+1 ili P+1+Pk 

Procenat zauzetosti: maks.25% -stanovanje, 40% - poslovanje 

Procenat zelenih površina na parceli min 30% 

Pozicija i raspored objekata: 

- Dozvoljeni su slobodnostojeći, dvojni i objekti u nizu 

- Najmanje dozvoljeno rastojanje novog objekta i granice susedne parcele: 

a) Slobodnostojeći objekti na delu bočnog dvorišta severne orijentacije – 1,5 m; 

b) Slobodnostojeći objekti nsa delu bočnog dvorišta južne orijentacije – 2,5 m; 

c) Dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu na bočnom delu dvorišta – 5,0 m; 

d) Prvi ili poslednji objekat u neprekinutom nizu – 2,5 m. 

 

Poslovni / proizvodni objekti i sadržaji moraju zadovoljiti kriterijume koji se odnose na zaštitu životne sredine, buku 

i ostala zagađenja. Ovi sadržaji moraju inače biti odmaknuti od granice parcele najmanje 5,0m, ako je u 

susedstvu: stanovanje, hotel. Pansion, ugostiteljski objekat, kultura, verski objekat, groblje itd. U tom prostoru 

napraviti tampon zonu uređenog zelenila. 

Između raznorodnih namena, zonama uređenog zelenila balansirati pejzaž i ublažiti izražene razlike formi/veličina 

objekata i načina uređenja dvorišta. 

 

1.4. NUMERIČKI POKAZATELjI  
OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 

Tip objekta: Slobodnostojeći poslovni objekat 

Kategorija objekta: B 

Klasifikacija pojedinih 
delova objekta 

Učešće u ukupnoj 
površini objekta 
(%) 

Klasifikaciona oznaka: 

100 121113 – ugostiteljske zgrade  

  

Naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana: 

 
Plan Generalne regulacije 

 
Mesto: 

 
Vrnjačka Banja 

Broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarskih 
opština: 

 
162/1 

Broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela I katastarska 
opština na kojoj se nalazi 
priključak na saobraćajnicu 

 
 
Ulica Kneza Miloša 

 

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

 

Priključak na hidrotehničke instalacije: Preko postojećeg priključka na parceli 

Priključak na elektroenergetske instalacije: Preko postojećeg priključka na parceli 

 



 

1.5. OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
Dimenzije objekta: 
 

Ukupna površina parcele: 1036.00 m2 

Postojeća BRUTO površina objekta: 184.00m2 

Postojeća NETO površina objekta 151,69m2 

Planirana BRUTO površina dograđenog dela 250.25m2 

Planirana NETO površina dograđenog dela 228.28m2 

UKUPNA BRGP objekta 434.25m2 

Površina zemljišta pod objektom / zauzetost sa 
dograđenim delom: 

434.25m2 

Spratnost: postojeća:Po+Pr 
planirana: Po+Pr 

Visina- sleme dograđenog objekta +4.30m 

Kota poda: +0.00m 

Broj parking mesta: 10 (1 p.m. na 4-8 stolica – 

ukupno imamo 80 stolica – 
videti novoprojektovanu 
osnovu prizemlja) 

Materijalizacija objekta: Materijalizacija fasade: Kamen peščanik, 
fasadni paneli, staklo 

Orijentacija slemena: / 

Nagib krova: 6,8º 

Procenat zelenih površina  30% 

Indeks zauzetosti  40% 

Indeks izgrađenosti  0,4 

Predračunska vrednost 
dogradnje 

 
8.850.000,00 dinara 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

1.6. NAČIN PRIKLjUČENjA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU  
 

Objekat već poseduje potrebnu infrastrukturu tako da se ne traže novi uslovi za priključenje. 

 

1.7. INŽENjERSKO-GEOLOŠKI USLOVI  
 

Za predmetnu parcelu ne postoje smetnje inženjersko-geološke prirode. 

 

1.8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE  
 

Sadržaji koji su predviđeni ovim projektom ne spadaju u sadržaje koji mogu ugroziti životnu sredinu. 

 

1.9. MERE ZAŠTITE OD POŽARA  
 

Objekat poseduje pristupnu saobraćajnicu za vatrogasna vozila koja je u redovnim uslovima korišćenja. 

Konstrukcija objekta poseduje potrebnu otpornost na požar.  

Realizovati dogradnju objekta tako da se primene odredbe Pravilnika o tehničkim normativima za projektovanje I 
izvođenje završnih radova u građevinarstvu (“Sl.list SFRJ”, br. 21/90). 

 

1.10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA  
 
LOKACIJA 
 

- Na postojećoj parceli k.p.br.162/1 K.O.Vrnjačka Banja nalazi se slobodnostojeći objekat spratnosti Po+Pr (podrum i 
prizemlje). Ulaz je okrenut ka severoistoku, ka ulici kneza Miloša. Postojeći objekat je projektovan kao ugostiteljski i 
tako se i koristi. Objekat je u dobro očuvanom stanju. Bruto površina podruma je 104,73m2, a prizemlja 184,00m2. 

 

 
FUNKCIJA 
 

Novoprojektovano stanje predviđa dogradnju postojećeg objekta broj 1- poslovne/ugostiteljske zgrade.  

Novoprojektovani objekat čine natkrivena terasa i terasa sa tendom. Nalaze se na nivou prizemlja. Oko terase je 
formirana fasada koju čine transparentna i puna polja. Transparentna polja su “harmonika” prozori. Ispod njih su 
montažni balkoni i ograde radi bezbednijeg otvaranja i korišćenja prostora. U sklopu terase formiran je vetrobran 
koji se nalazi ispred postojećeg ulaza u objekat. Sa terase se sa bočne strane pristupa dvorištu putem stepeništa. 
Iznad prizemlja se nalazi novoprojektovani krov malog nagiba koji sa postojećim krovom formira jedinstvenu celinu. 
Krovni nazidak (atika) se nalazi na obodu krova i formira prsten oko novog krova. Visina nazidka je dovoljno velika 
kako bi se prikrio spoj novog krova sa postojećim. 

Otvorena terasa je bez elemenata koji formiraju fasadu prizemlja. Iznad nje, na postojećem krovu, formira se krovni 
nazidak (atika) ispod kojeg je sakrivena tenda koja se razvlači. 

 

 
KONSTRUKCIJA 

Osnovna konstrukcija natkrivene terase je betonska. Ploča prizemlja, stubovi i grede su od armiranog betona. 
Betonske grede prihvataju opterećenje krovne konstrukcije i kliznih “harmonika” prozora. 

 



 Fundiranje dela koji se dograđuje je predviđeno na armirano-betonskim temeljima samcima povezanih veznim 
gredama, marke betona MB30, ispod kojih se nalazi tampon sloj šljunka 15-30cm. Dubina fundiranja je na min 80cm 
od kote terena. 

Zidani zidovi novoprojektovanog objekta su od ytong blokova debljine 25cm. 
 
Krovna konstrukcija je od čeličnih kutijastih hop profila. Potrebno je izvesti gornji i donji pojas. 

 
MATERIJALIZACIJA 
Za realizaciju dogradnje poslovnog objekta planirani su sledeći materijali; 

 Arnirani beton 
 Ytong blokovi 
 Drveni paneli, daske, letve 
 Drvena bravarija,prozori na fasadi 
 Vodootporni i perivi premazi za unutrašnje i fasadne zidove kao i plafone 
 Materijali za termo i hidroizolaciju. 

 
Fasadna obloga je kamena vuna 15cm, sa zalepljenim kamenom peščanikom oker boje. Sokla je od prirodnog 

kamena na stiroduru d=5cm, sive boje.  Klizni »harmonika« prozori se otvaraju na spolja, sa ramovima crne boje, 
staklo troslojno, sa adekvatnim okovom.  

Završna obrada atike je od akvapanel ploča na potkonstrukciji u svemu prema detaljima proizvođača u tamno sivoj 
boji. 

Pristupne staze, pristupnu rampu i stepenište ka dvorištu obložiti behaton pločama.  
Završna obrada poda su pločice granitne keramike I klase, proizvođača po želji investitora. U natkrivenoj terasi 

predvideti sistem podnog grejanja. Stubove obložiti drvenom oblogom do visine od 110cm. 
 

Dogradnja objekta je funkcionalno i oblikovno rešena u svemu prema projektnom zadatku investitora, 
predviđenoj nameni i uslovima na terenu.  
 
INSTALACIJE 
Objekat će koristiti postojeće instalacije na parceli. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

C.2_GRAFIČKA DOKUMENTACIJA URBANISTIČKOG PROJEKTA :  
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POSTOJEĆA KONSTRUKCIJA

RUŠI SE - demontaža zidova i stolarije

od poda do maksimalne moguće visine

ZIDA SE
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3.40

granitna keram.

(grejani pod)

fdb* i drvena

obloga h 1.10m

spušteni plafon

T2 TERASA SA TENDOM 74.46 / /

behaton ploče

/ /

V VETROBRAN 3.68 7.79
3,40

protivklizna

granitna keramika

fdb* i drvena

obloga h 1.10m

spušteni plafon

S
STEPENIŠTE

6.10 / /

behaton ploče

/ /

NETO UKUPNO: 228.28 m² T1 + T2 + V + S

TERASE NETO UKUPNO: 218.50 m² T1 + T2

GREJANI PROSTOR NETO: 147.71 m² T1 + V

GREJANI PROSTOR BRUTO: 169.68 m² T1 + V

NOVI BETON BRUTO: 175.78 m² T1 + V + S
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*fdb - fasadna vodoodbojna boja
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P1 - pod nadkrivene terase

1. Granitne keramičke pločice na lepku 1.5cm

2. Cementna košuljica sa sistemom za podno

grejanje 10.5cm

3. Armirano betonska ploča 15cm

4. Hidroizolacija tipa kao Sikaproof A-12

membrana 0.5cm

5. zaštitni sloj hidroizolacije Geotekstil 300gr/m2

6. Betonska podloga za hidroizolaciju MB 15 10cm

7. Tucanik 0.32 Ms 20MPa 10-25cm

K1 - pod nadkrivene terase

1. Krovna membrana tipa kao Sikalastic 641

2. Vlagootporne OSB ploče 2.5cm

3. Kamena vuna 25cm

4. Parna brana

5. Podaščana podloga 2cm

6. Metalna krovna konstrukcija 10cm (čelični
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T1 - temelj:
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2. Hidroizolacija tipa kao Sikaproof A-08 membrana
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4. Betonska podloga za hidroizolaciju MB 15 10cm

5. Tucanik 0.32 Ms 20MPa 10-25cm
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