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На основу члана  65. Закона о планир ању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - 
испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС и 50/2013 - одлука УС, , бр. 
98 од 8. новембра 2013 - УС и бр.132 и 145 од 9. децембра 2014), доносим следеће : 

  

Р Е Ш Е Њ Е 

о одређивању одговорног урбанисте на изради урбанистичког 
пројекта за потребе урбанистичко - архитектонске разраде локацијe за 

изградњу објекта  

 
  На изради урбанистичког пројекта за потребе урбанистичко - архитектонске разраде 
локацијe за изградњу објекта за привремено паковање пољоприведних производа и 
котларнице у Стражи на катастарској  парцели  бр. 4127 ко Стража за на катастарској  
парцели  бр. 4127  ко Стража за  инвеститора  `` Bio Green Tehnology`` доо, ул. Београдски 

пут бб,  Вршац, учествоваће одговорни урбаниста :   
 
1. За урбанистичко  и  архитектонско идејно решење    
          .... диа Драган Добросављевић  ................................лиц.бр.  200 0609 04 
 
Одговорни урбаниста ће приликом израде техничке документације поступати у свему  по 
одредбама горе наведеног Закона. 
 
      Датум  : фебруар ,  2018. год.    
                                                                                   Одговорно лице: 
 
      Број : 199/17 -УП                                  диа Драган Добросављевић 
 

 

 

 

И З Ј А В А  

одговорног урбанисте 

 

       Овим Изјављујем да сам на основу решења број 119/17-УП израдио Урбанистички 
пројекат за потребе урбанистичко - архитектонске разраде локацијe за изградњу објекта 
за привремено паковање пољоприведних производа и котларнице у Стражи на 
катастарској  парцели  бр. 4127 ко Стража за на катастарској  парцели  бр. 4127  ко 
Стража за  инвеститора  `` Bio Green Tehnology`` доо, ул. Београдски пут бб,  Вршац, 
        При изради приложене техничке документације применио сам важеће техничке прописе и 
стандарде, сходно одредбама Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 
81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС и 50/2013 - одлука 
УС, бр.98 од 8. новембра 2013 - УС и бр.132 и 145 од 9. децембра 2014) : 
 
1. За урбанистичко  и  архитектонско идејно решење    

 
..........................................................................................  



























































 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
ЗА ПОТРЕБЕ  УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈE  

ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКТА ЗА ПРИВРЕМЕНО ПАКОВАЊЕ 
ПОЉОПРИВЕДНИХ ПРОИЗВОДА И КОТЛАРНИЦЕ 

на катастарској  парцели  бр. 4127  ко Стража 
 
1.   ПРАВНИ ОСНОВ : 
 
      На основу члана  60. и 61.  Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 
81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС и 50/2013 - одлука 
УС, бр. 98 / 2013 - УС и бр.132 и 145 / 2014),урбанистички пројекат се израђује када је то 
предвиђено планским документом или на захтев инвеститора, за потребе урбанистичко-
архитектонског обликовања површина јавне намене и урбанистичко-архитектонске разраде 
локација, a у складу са Правилником о садржини .начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планиранја (“Сл. Гласник РС”, бр. 64/2015), и захтева за израду 
Урбанистичког пројекта инвеститора  `` Bio Green Tehnology`` доо, ул. Београдски пут бб,  Вршац 
 
      На основу члана 73. Правилника о садржини,начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања ("Сл. гласник РС", бр. 64/2015 ), урбанистички пројекат се 
израђује у складу са урбанистичким планом, просторним планом јединице локалне самоуправе 
или просторним планом подручја посебне намене, када је то одређено планским документом или 
на захтев инвеститора, за потребе урбанистичко-архитектонског обликовања површина јавне 
намене и урбанистичко-архитектонске разраде локација.Урбанистички пројекат израђује се за 
једну или више катастарских парцела на овереном катастарско-топографском плану 
  
        ПЛАНСКИ ОСНОВ : 
   -    Просторни план Општине  Вршац  ("Службени лист општине Вршац", бр. 16/2015  и  1/2016) 
  -    Информација о локацији   бр. 353-232/2018 - IV- 03 од  05.01.2017. године. 
 
- СВРХА  ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 
      Урбанистички пројекат се израђује за потребе урбанистичко - архитектонске разраде локације 
ради прецизних дефинисања планиране намене за изградњу објекта за привремено паковање 
пољопривредних производа са котларницом на чврсто гориво у комплексу који представља 
пољопривредно земљиште које је у функцији интезивне пољопривредне производње воћа и 
поврћа.У непосредној близини налази се Комплекс фарме за узгој свиња, мешаона сточне 
хране,кланица и хладњача и подручје које се интезивно приводи воћном засаду. 
          
- ИЗВОД ИЗ ПП-а ВРШЦА -  ("Службени лист општине Вршац", бр. 16/2015  и  1/2016) 

 

........2. Заштита, уређење, коришћење и развој природних система и ресурса 

2.1. Пољопривредно земљиште 
Пољопривредно земљиште које се на територији општине Вршац углавном користи за ратарску 

производњу, али и за виноградарство, потребно је штитити мерама и активностима којима се трајно 

обезбеђују природне функције земљишта. У том смислу забраном коришћења пољопривредног земљишта 

у друге сврхе, осим у случајевима утврђеним Законом и овим Планом, забраном испуштања и одлагања 

отпадних и штетних материја, контролисаном применом минералних ђубрива и препарата за заштиту, 
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избором адекватних технологија у обради земљишта и противерозионих мера, сачуваће се квалитет 

земљишта тј. Његова физичка, хемијска и биолошка својства. 

Пољопривредно земљиште треба заштитити пољозаштитним појасевима од штетног дејства еолске и 

бујичне ерозије којом се односе и земљиште и усеви у фази семена, што за последицу има смањење 

приноса. 

    Пољопривредно земљиште такође треба заштитити пољозаштитним појасевима од штетног дејства 

еолске и бујичне ерозије којом се односе и земљиште и усеви у фази семена. 

     Ваншумско зеленило уз путеве и канале је, такође, у функцији заштите пољопривредног земљишта, с 

обзиром да утиче на унапређивање микроклиматских услова окружења. 

4.2. ПОЉОРИВРЕДА 

Према Стратегији развоја пољопривреде Србије и аграрном програму АП Војводине подручје општине 

Вршац у нареденом планском периоду остаје првенствено пољопривредни крај са даљим развојем 

прехрамбене и прерађивачке индустрије засноване на коришћењу пољопривредних производа из 

окружења. За даљи развој пољопривреде општине Вршац неопходно је усвојити и донети ''Стратегију 

развоја пољопривреде општине'', као једне од најзначајнијих привредних грана, као и ''Пољопривредне 

основе заштите, уређења и коришћења пољопривредног земљишта''. 

Производно-структурну трансформацију пољопривреде треба вршити и просторно организовати на бази 

стручних елабората који би били сачињени од стране  одговарајућих научних институција, а на основу 

детаљно урађених анализа кључних производних фактора (физичко-хемијски састав земљишта и воде, 

климатски услови и др.). На тим основама могла би се засновати обимнија производња квалитетних и 

здравих пољопривредних производа (употреба одговарајућих агро-хемијских средстава и њихово 

адекватно дозирање). Поред претходно изнетог, веома је пожељна и 

структурна трансформација пољопривреде у смислу веће заступљености оних култура које су више 

тражене, нарочито на иностраном тржишту, и које обезбеђују виши ниво тржишности и профитабилности 

пословања у пољопривредном сектору (индустријске и друге културе). 

Ратарство 

У наредном периоду у општини Вршац значајна грана пољопривредне производње биће и даље ратарство. 

Стратешки приоритети развоја ратарства морају се огледати у следећем: 

- обезбедити прехрамбену сигурност грађана довољним количинама квалитетних производа, 

- обезбедити довољне количине квалитетних сировина за прехрамбену индустрију, 

како домаћих, тако и страних произвођача, 

- повећати производњу квалитетног семена за домаће произвођаче и за извоз, 

- изменом структуре сетве и применом нових технологија тежити ка већим економским ефекима ратарске 

производње, 

- посветити  посебну пажњу националним уско специфичним програмима производње, 

- повећати површине под индустријским и крмним биљем на рачун површина под житима, 

- повећати површине за семенску производњу у условима наводњавања, 

- очувати земљишни ресурс водећи рачуна и квалитету земљишта, 

- избор технологије производње не сме да изазове негативан утицај на животну средину, 

- ослонац у креирању стратегије треба да остану домаћи научно образовни институти и стручне службе. 

Повртарство 

С обзиром да територија општине поседује добре агроеколошке услове, као и дугу  традицију 

производње поврћа, реално је очекивати да се у наредном периоду повећају површине у 

повртарској производњи, а уз примену савремених технологија да дође и  до повећања приноса. 

Очекује се да у наредном периоду дође до повећања површина у свим облицима производње од 

баштенског и њивског до производње у заштићеном простору, а да би се то постигло потребно је 

дефинисати посебне стратешке приоритете: 

- Повећање површина под повртарским културама при чему би оне требале да  достигну 

површине од око мин 10 % укупне површине пољопривредног земљишта, 
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- Повећање производње поврћа као другог усева, 

- Разноврснији производни програм, увођењем квалитетнијих и отпорнијих сорти високог 

нутритивног и здравственог квалитета, 

- Осавремењивање баштенског начина производње уз избор сорти које захтевају  веће 

ангажовање људске радне снаге и комбиновати са производњом у заштићеном простору, 

- Набавка нове специјализоване савремене механизације, 

- Подизање већег броја батеријских стакленика и пластеника, 

- Повећање образовног нивоа пољопривредних произвођача, путем стручних саветовања о 

достигнућима у савременој повртарској производњи, 

- Обезбеђење вишег степена прераде на месту настанка сировина (сушење, смрзавање, паковање, 

производња амбалаже, транспорт итд.). 

Воћарство и виноградарство 

С циљем развоја воћарско-виноградарске производње на територији општине, а у складу са оријентацијом 

на интензивирање свих облика пољопривредне производње неопходно је: 

- донети стратегију развоја воћарско-виноградарске производње, 

- задужити стручне службе за контролу садног материјала и по препорукама ове службе подизати нове 

воћњаке и винограде, 

- спровести санацију постојећих засада и крчење старих и дотрајалих уз заснивање нових, 

- уносити интегралан биолошки концепт у воћарско-виноградарској производњи како би се пратили 

светски трендови производње, 

- перманентно повећати површине под трајним засадима, водећи рачуна о истовременом побољшању 

квалитета производње, 

- укупну виноградарску производњу и винарство повезати са терцијарним делатностима, нарочито 

туризмом, у циљу што брже валоризације производње и обезбеђења подстицаја за њен даљи развој и 

напредак - туристичке манифестације, (укључивање овог подручја у винске туре по Србији, са 

могућношћу дегустације и конзумације вина на месту где се производе), служе популарисању ове 

производне гране. 

- повезати виноградарство, тј. саму производњу грожђа и вина са подрумарством, стимулисањем 

ревитализације и отварања за јавност старих подрума. 

Остали видови биљне производње 

С обзиром на квалитет земљишта и традицију у производњи и других култура на отвореном простору за 

очекивати је да ће у наведеном планском периоду доћи до неминовног смањења површина под 

нисокоакомулативним културама. 

Потребно је сагледати могућност и израдити програм узгоја зачинског, ароматичног и лековитог биља, 

као и могућност узгоја цвећа. 

Сточарство 

Стање у сточарству на територији општине карактеришу нагомилани проблеми праћени слабим 

производним резултатима према могућностима подручја и перманентим падом производње. Да би се 

овакво стање побољшало неопходно је: 

- утврдити стратегију развоја сточарства за територију општине уз израду јединственог одгајивачко-

селекцијског програма, 

- обезбедити довољне количине квалитетне хране првенствено на подручју општине, 

- дефинисати јасне критеријуме и израдити одговарајући одгајивачко-селекцијски програм, 

- успоставити задовољавајући здравствени статус животиња уз стални надзор ветеринарске службе, 

- обезбедити повезивање примарне производње са прерађивачком индустријом, како би се ускладили 

планови производње, 

- специјализовањем производње поделити расни састав говеда у правцу млечног и месног типа, 

- извршити адаптацију постојећих објеката фарми, а нове објекте пројектовати и изводити у више фаза и 

етапа реализације, 
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- уводити нова савремена научна сазнања у процес производње, 

- праћење контроле квалитета сточне хране од улазних компоненти до готових крмних смеша, 

- развијати рибњаке на просторима који су погодни за рибњачку производњу, 

- израдити посебан програм ревитализације и унапређења сточарства за територију целе општине и 

дефинисати носиоце спровођења програма. 

Остали видови производње 

У свим насељима постоји интересовање за организацију неконвенционалних видова анималне 

производње. У насељима би се уз релативно мала улагања могли организовати разни видови производње у 

постојећим објектима као основна или додатна делатност. Могући видови овакве производње су: 

- гајење фазана у контролисаним условима, 

- фармски узгој препелица, 

- гајење пужева, 

- узгој нутрија, чинчила и кунића, 

- гајење глиста. 

У општини нису довољно искоришћене могућности за развој пчеларства те је неопходно у свим 

стратешким опредељењима нагласити да постоје добри услови за развој овог вида поризводње. 

Пољопривредна механизација 

У наредном периоду најважнији задаци биће: 

- Осавремењавање машинског парка 

- Побољшање квалитета машина 

- Организовање техничко саветодавне службе 

- Израда критеријума и карата за оцену погодности појединих типова земљишта за конзервациске системе 

обраде 

- Едукација пољопривредних произвођача ради правилног избора одређених типова машина и опреме 

- Остваривање научно-техничке сарадње са суседима из региона на унапређењу квалитета машинског 

парка 

- Омогућење слободног избора из широке понуде/према интересовању и потребама свих произвођача 

- Подржати развој предузећа за пружање услуга,одржавање и сервисирање механизације и опреме 

Уређење и коришћење вода у пољопривреди 

У наредном периоду са променом сетвене структуре и интензивирањем пољопривредне производње 

наметнуће се неминовност изградње нових и реконструкција постојећих заливних система. 

Постојећа каналска мрежа за одводњавање је у доста лошем стању и у планском периду неопходно је 

извршити њену реконструкцију. 

Да би се побољшала ситуација у овој области неопходно је предузети одговарајуће мере и то: 

- извршити анализу рада постојећих система за наводњавање и одводњавање, као и анализу свих њихових 

делова (црпне станице, каналска мрежа уређаји итд),  

- дефинисати приоритете који уз најмања улагања у првој фази могу дати најбоље резултате, 

- извршити измуљивање и чишћење постојећих канала детаљне каналске мреже, 

- на теренима, чија конфигурација то дозвољава, канале за одводњавање користити као вишенаменске 

омогућујући да се у одређеном периду токм вегетације могу користити за наводњавање, 

- извршити анализу квалитета вода прве издани и на високим теренима омогућити бушење бунара за 

потребе наводњавања мањих површина, 

- експлоатацију свих водопривредних система организовати и планирати на савременим, рационалним и 

научно-стручно верификованим критеријумима. 

Правци развоја агрокомплекса су усмерени на: 

– интензивирање скоро свих видова производње, 

– реструктуирање будуће производње, 

– нове интеграционе процесе, 

– повећање економске ефикасности, 

– одрживи развој 
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– повећање конкуретности, 

– производњу хране према стандардима квалитета, 

– повећању животног стандарда пољопривредних произвођача, 

– одрживи рурални развој, 

– очување околине од штетних дејстава пољопривредне активности, 

– припремање пољопривредне производње за интеграцију са Европском унијом. 

Увођењем нових технологија, оптимализацијом пољопривредних површина и сточног фонда, повећањем 

продуктивности, улагањима у развој система за наводњавање обезедиће се неопходни услови за повећање 

економске моћи ове гране привреде 

1.1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА НА ПОЉОПРИВРЕДНОМ ЗЕМЉИШТУ 

На основу Закона о пољопривреди, ради очувања расположивог пољопривредног земљишта, потребно је 

да се доносу пољопривредне основе заштите, уређења и коришћења пољопривредног земљишта као 

плански документ. Пољопривредна основа се доноси у складу са просторним и урбанистичким плановима 

и морају бити међусобно усаглашене. У складу са смерницама за уређење и изградњу пољопривредног 

земљишта, датим овим Планом, скупштина локалне самоуправе доноси пољопривредне основе ради 

очувања расположивог пољопривредног земљишта, по претходно прибављеном мишљењу Министарства. 

Пољопривредно земљиште се користи за пољопривредну производњу и не може се користити у друге 

сврхе осим у случајевима и под условима утврђеним Законом о пољопривредном земљишту, овим Планом 

и урбанистичким плановима, као и Основама заштите, коришћења и уређења пољопривредног земљишта. 

Коришћење обрадивог пољопривредног земљишта од I–V катастарске класе у непољопривредне сврхе 

није дозвољено. 

Изузетно, коришћење обрадивог пољопривредног земљишта у непољопривредне сврхе може да се врши 

ако то захтева општи интерес, у складу са прописима, и када је то неопходно за потребе одбране и то 

првенствено на земљишту слабијег бонитета. 

Обрадиво пољопривредно земљиште не може да се уситњава на парцеле чија је површина мања од 0,5 ha, 

односно на земљиштима која су уређена комасацијом, парцела не може да буде мања од 1,0 ha. 

Пашњак се може привести другој култури само под условом да се тиме постиже рационалније и 

економичније коришћење земљишта. 

Пашњаци у државној својини који су враћени селима, користе се у складу са Законом о враћању утрина и 

пашњака селима на коришћење. 

Пољопривредно земљиште у државној својини може се дати на коришћење, без плаћања накнаде, 

образовним установама – школама, стручним пољопривредним службама и социјалним установама 

(највише до 100 ha) и високообразовним установама – факултетима и научним институтима чији је 

оснивач држава и установама за извршење кривичних санкција (највише до 1000 ha), уз сагласност 

надлежног министарства. 

Водећи рачуна о основним принципима заштите пољопривредног земљишта, на пољопривредном 

земљишту се могу градити следећи садржаји: 

Изградња објеката у функцији пољопривреде и пољопривредних објеката; 

Изградња објеката инфраструктуре у складу са просторним и урбанистичким планом; 

Изградња објеката за експлоатацију минералних сировина; 

Неопходно проширење постојећих грађевинскох рејона насеља, као и формирање грађевинског 

земљишта изван грађевинских рејона за потребе привреде, туризма,рекреације, комуналних делатности и 

др. у складу са Планом; 

1.1.2. Стакленици и пластеници 

У циљу побошљане пољопривредне производње на пољопривредном земљишту је дозвољена 

изградња или постављање стакленика и пластеника. 

Парцеле се могу ограђивати транспарентном оградом висине максимално 2,20 m. 

Ограда и стубови ограде се постављају на удаљености од минимум 1,0 m од међне линије. 
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2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА   
 
        Обухват  урбанистичког захвата парцелу кат. бр. 4127  КО Стажа које настала утапањем 
више парцела од броја 3737/1 до 3773/19 ко Стража и представља пољопривредно земљиште 
које је у функцији интезивне пољопривредне производње воћа и поврћа.У непосредној близини 
налази се Комплекс фарме за узгој свиња, мешаона сточне хране ,кланица и хладњача и 
подручје које се интезивно приводи воћном засаду. 
      Аналитичко - геодетски елементи који описују границу ових парцела преузети су из 
геодетског операта, дати су у графичком прилогу , овереном кастарско-топографском плану. 
Парцела  бр. 4127 ко Вршац  се граничи са суседним  парцелама бр. 3773/20, 3775 (пашњак) и 
3765 ко Стража која  чини јавну површину – пут  Вршац – Банатска Суботица . 
 
3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (НАМЕНА, РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА, ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, 
НАЧИН РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ) 
      
       Парцела катастарски бр. 4127 КО Стража има површину од 7 ха 80 а 42 м2 је и  настала је од 
парцела кат бр. 3773/1 - 3773/19, користи се за интезивну пољопривредну 
производњу.Планирана је изградња монтажног објекта за привремено паковање 
пољопривредних производа са котларницом на чврсто гориво. 
       Парцела се налази у атару Града Вршца и села Страже на ободу пута Вршац – Банатска 
Суботица. Парцела је правоугаоног габарита, постављена по оси дужом правац југозапад - 
североисток и има димензије 3115,01  х 2510,40   метара. 
      Парцела се налази на равном терену са минималним нагибом . 
      Надморска висина  парцеле је на апсолутној коти  од 81,36 до 83,54  м.  
 
-    АНАЛИЗА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА  
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                                                                фотографија  бр.1 

 

 
фотографија  бр.2 

 

         Пољопривредно земљиште се  користи интезивно за узгајање воћа и поврћа.  
         Локација је опремљена сопственим бунаром и инсталацијом воде за заливање и 
сопственим трафо станицом.Инвеститор је прибавио све услове којим се потврђује опремљеност 
локације за све прилључке на неопходну инфраструктуру.  
         На парцелу се улази са јавне саобраћајнице, тј. садашње улице Београдски пут након што 
је урађен део обилазнице који је померио транзит са овог дела простора.  
                        
- ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА НА ПАРЦЕЛИ У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИОНУ ЛИНИЈУ И У ОДНОСУ 
НА ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ И ОГРАЂИВАЊЕ ПАРЦЕЛЕ 

        Објекат се поставља на 200,40 м од регулационе линије према путу Вршац – Банатска   
Суботица, југозапане орјентације.Објекат се поставља на растојању 83,46 м од међе према 
суседу, тј. према парцели бр. 3773/20 ко Стража према југоистоку.Од парцеле 3775 ко Стража  
удаљење је 97,12 м према североистоку и према северозападу   140,80 м . 
       Висина ограде којом се ограђује радни комплекс је х =2,2 m. 
Ограда на регулационој линији је транспарентна ограда која се поставља на монтажним 
стубовима. 
       Ограда, стубови ограде и капије су на грађевинској парцели која се ограђује. 
 
- ПРИСТУП ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ И ОБЕЗБЕЂЕЊЕ ПРОСТОРА ЗА ПАРКИРАЊЕ 
    Приступ објекту је омогућен са јавне површине, саобраћајнице Вршац – Банатска   Суботица, 
односно са  постојеће саобраћајнице.Ширина улаза је 6.00 метара. На улазу је предвиђена 
дезинфикациона баријера  за аутомобиле и пешаке  димензија 6,00 х 3.00 х 0,25 м и 1,00х0,5 х 
0,05 м које су испуњене раствором дезифијенса. 
     За паркирање возила за сопствене потребе пројектује се 7 организованих  паркинг места за 
путничка и економска возила. За теретна возила није предвиђен  паркинг простор на сопственој 
парцели.         
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       Коловозна конструкција 
      Коловозна конструкција није прорачуната  на основу одговарајућег стандарда. Имајући у виду 
капацитет и намену објеката односно чињеницу да манипулативни плато није јавна саобраћјница 
по којој се перманентно одвија саобраћај,величину будућег саобраћајног оптерећења није 
могуће подвести под одговарајући стандард, а то онемогућава примену стандардних метода 
прорачуна коловозне конструкције.Сходно томе и у складу са условом из пројектног задатка 
(максимално возило до 5 тона), састав коловозне конструкције није одређен прорачуном већ је 
усвојен искуствено, узимајући при томе у обзир и фактор економичности и брзину њене 
изградње, односно њеног каснијег одржавања.Како бетонска коловозна конструкција захтева 
дуже време израде за коловозну конструкцију манипулативног платоа усвојена је флексибилна 
коловозна конструкција која се састоји од следећих слојева: 
 
1. Бетонска подлога                                = 15  цм 
2. Слој дробљеног каменог агрегата  = 10  цм 
3. Шљунчани тампон     =  20 цм 
                                                      Укупно: н =  45 цм 

4. НУМЕРЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

- ПОДАЦИ О ИНВЕСТИТОРУ,  ЛОКАЦИЈИ И КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА 
       Власништво на катастарској парцели бр. 4127 КО Стража има `` Bio Green Tehnology`` доо, 
ул. Београдски пут бб,  Вршац. Подаци за парцелу су следећи: 
 

Бр. парцеле Култура Класа Потес ха а м2 

4127 Њива 2 кл. 2.кл. Ђурака 03 90 21 
4127 Њива 2 кл. 3.кл. Ђурака 03 90 21 

   УКУПНО 07 80 42 
          Табела бр. 1 

 
а. ОБЈЕКАТ ЗА ПРИВРЕМЕНО ПАКОВАЊЕ  ПОЉОПРИВРЕДНИХ ПРОИЗВОДА  
 И КОТЛАРНИЦЕ НА ЧВРСТО ГОРИВО КОЈА ЈЕ У СКЛОПУ ПОМЕНУТОГ ОБЈЕКТА 

ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА  
БР. Намена Површина 
1. улазна комуникација  6,25  м² 
2. Радни простор  27,52 м² 
3. паковање 53,64  м² 
4. Привремено одлагање 109,78  м² 
5. трпезарија 8,12 м² 
6. гардероба 9,35 м² 
7. Санитарни чвор 3,14  м² 
8. котларница 30,00 м² 

                                        Укупна  развијена  нето  површина               П = 247.80 м². 
                         Укупна бруто површина приземља      П = 265,26  м2. 

б. ОСТАЛИ ОБЈЕКТИ НА ПАРЦЕЛИ  
ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА  

БР. Намена Површина 
1. ПОРТИРНИЦА   43,00  м² 
2. БУНАРСКА КУЋИЦА      30,00 м² 
2. СКЛАДИШТЕ ЗА ПОЉОПР.ПРОИЗВ. 512,00 м² 

                                          Укупна  површина                   П = 850,26 м2. 
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ц.  САОБРАЋАЈНИЦЕ И ПЛАСТЕНИЦИ 
 

ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА  
БР. Намена Површина 
1. САОБРАЋАЈНИЦЕ    3385,00  м² 
2. СТАКЛЕНИЦИ 5х1080   2500.00  м² 
3. ПЛАСТЕНИК 10000.00 м² 

                                  Укупна површина                                  П = 15 885,00 м2. 
 

- ПОСТИГНУТИ УРБАНИСТИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

 
Бр.парцеле Површина парцеле 

м2 
Површина под објект. 

(постојећи и планирани)м2 
Индекс заузетости 

4127 7 80 42 850.26 1,09 % 

Табела бр. 2 
 
 

Бр.парцеле Површина парцеле 
м2 

Површина под објект. 
(постојећи и планирани) и површина

саобраћ. и платои,  м2 

Индекс изграђености  
 

4127 7 80 42 15885+850,26=16735,26 0.21 

Табела бр. 3 

 
     Достигнути индекс заузетости парцеле са објектима  износи  је 1,09 %. 
     Достигнути индекс изграђености је  0.21. 
     Обзиром да је парцела намењена пољопривредној производњи , проценат  зеленила  се 
односи на  пољопривредну производњу , те се може констатовати је 94,57  % . 
 

Табела бр. 4 
 

     Суштина урбанистичких параметара се односи на величину парцеле, која је апсолутно 
задовољена,обзиром да се формира комплекс у површини од 7 хектара 80 ари и 42 м2, а да се 
земљиште користи у сврху пољопривредне производње. 
 

5. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
        Слободне површине се користе за пољопривредну производњу.Све слободне површине су 
подређене интезивној пољопривредној производњи.Све површине осим саобраћајнице, 
портинице-чуварнице и нових објеката за примарни третман поврћа 
 
6.УСЛОВИ  ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКТА НА КОМУНАЛНУ ИНФРАСТРУКТУРУ 
       Новоизграђени објекат биће прикључен на енергетску и водоводну мрежу према прописима 
одређеним законом, на основу техничких услова надлежних органа за изградњу неопходних  
 

Бр. парцеле Површина 
парцеле 

м2 

Површина постојећих и 
планираних објеката 

м2 

Површина 
саобраћ. и платои 

м2 

Зелене површине 
м2 

4127 7 80 42 850,26 3385,00 7380674 м2/ 94,57% 
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објеката који омогућују функционисање  пољопривредне производње а који су ПРИБАВЉЕНИ У 
ПРЕТХОДНОМ ПОСТУПКУ И РЕАЛИЗОВАНИ. 
 ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА 
       Водовод 
       Прикључење објекта на водоводну инсталацију  је изведено према условима Покрајинског 
секретаријата за енергетику и минералне сировине  аутономне покрајине Војводине из Новог 
Сада бр. Пред. 115-310-3/2014-02 од 11.02.2014. године.На парцели бр. 4127 ко Стража постоји 
изграђен бунар.Инвеститор намерава да приступиископу још једног бунара за сопствене 
потребе, у складу са одобреним условима.  
      Одвођење отпадних вода 
     Одвод одпадне воде из објекта за привремено паковање која нема хемијско загађење 
спроводи се у новоизграђени сепаратор који се налази у најнижој коти  парцеле, уз услов израде 
вода у дужини по технолошкој потреби.Прикључак се врши под минималним нагибом  1% нагиба 
цеви са минималним  пречником Фи 160.  
      Одвођење атмосферских вода 
      Атмосферске воде са плочаних површина одводе се површински према риголи уз дворишне 
плочане површине. Нагиби плочаних површина су максимално 1,2 %, према риголи, а нагиб 
риголе је 1%, која приближно прати пад терена. Прихваћена атмосферска вода одводи се 
отвореним постојећим колектором. 
  ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА  ИНФРАСТРУКТУРА 
        Све радове пројектовања и изградње изведени су по техничким условима за прикључење 
објекта на електроенергетску мрежу бр. 5.30.4 -312-402-14 од 22.05.2014. године издати од 
стране ``ЕЛЕКТРОВОЈВОДИНА ``доо из Новог Сада, Електродистрибуција " Панчево " којом је 
одобрена стубне трафостанице за инсталациону снагу од 160 kW . 
         
7. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛШКИ УСЛОВИ   
         Нема посебних услова за фундирање  објекта , пошто је објекат лака скелетна конструкција 
са лаком  кровном и зидном облогом. 
 
8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ  
        Покрајински Завод за заштиту природе бр. 03-1781/2 од 27.11.2013. године дефинисала је 
услове за заштиту локације за потребе изворишта `` Bio GreenTehnology`` На основу  исте 
дефинисани су параметри за заштиту животне средине. 
         На простору платоа предвиђен је простор за постављање контејнера за комунални отпад. 
 
9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 
        На основу Потврде  бр. 926/2 од 01.11.2013. године  издатом  од стране Завода за заштиту 
споменика културе у Панчеву, инвеститор није у обавези да прибави услове за извођење 
предметних радова. 
 
10. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА И ПОТРЕБА ФАЗНОСТИ  
 
- КОНЦЕПТ  РЕШЕЊА УРЕЂЕЊА ПРОСТОРА СА ОПИСОМ НАМЕНЕ И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈЕ  
ОБЈЕКАТА  
 
      На парцели бр. 4127 КО Стража постоји интезивна пољопривредна производња воћа и 
поврћа,са опремљеном инфраструктуром, а у том смислу планирана је изградња објекта за 
привремено паковање пољопривредних производа као и котларнице на чврсто гориво. На 
предметној парцели налазе се објекти монтажно демонтажног типа односно ПЛАСТЕНИЦИ у 
којима се гаји поврће, а објекат за привремено паковање пољопривредних производа гради 
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се у сврху паковања и дистрибуције  поврћа на тржиште, као и изградња котларнице на чврсто 
гориво која је у склопу поменутог објекта. 
       Планирана спратност   објеката је   П+0 
       Објекат је слободностојећи, пројектован за раван терен, габарит објекта за привремено 
паковање пољопривредних  производа је 12,46 x 18,42 м  и котларнице дим. 6,50x 5,50 м 
Укупне бруто површине 265,26 м2. 

     Објекат се гради у скелетном конструктивном систему.Носећа конструкција објекта је 
рамовског типа у челичној изведби ослоњена на армиранобетонске темеље самце. 
   Земљани радови укључују скидање слоја хумуса дебљине 25cm са широким откопом, 
машински и ручни ископ рова у датој геометрији, набијање постељице и израда тампон 
слоја шљунка дебљине 10-15cm. Фундирање се реализује преко темеља самаца одређене 
геометрије повезаних везним гредама 25/40cm. Бетонирање се врши бетоном марке МБ30, а  
арматура је усвојена према статичком прорачуну.  
          Главни стубови објекта су кутијасти профили 120x160мм, икалканских стубова 120x120мм.   
          Главни кровни носачи су решеткастог типа од заварених ХОП профила. Рожњаче су ХОП 
кутијасти профила. Објекат је обезбеђен од утицаја ветра кровним и вертикалним спреговима од 
кутијастих профила. 
Кровни покривач је термоизолациони седвич панел. 
         Зидови објекта за привремено паковање пољопривредних производа су термоизолациони 
зидни панели  ЗП-15, дебљине 150 мм са испуном од камене вуне. 
         Зидови котларнице су од гитер блокова дебљине 25цм са вертикалним и хоризонталним АБ 
серклажима. 
          Фазност изградње објеката није планирана.  
        На ободу парцеле у оквиру парцеле је предвиђено 7 места за паркирање путничких и 
економских возила.Паркирање путничких возила за потребе радника формира се пре улаза у 
ограђени комплекс са управним паркирањем на локални пут . 
       Отворени простор за паркирање обрађује се бетонском подлогом. 
       Димензија једног паркинг места је 6.00  м х 2. 50 м . 
       За  приступ камиона  је формирана саобраћајница којом се улази  плато који се може 
кориговати  димензија  30,30 х 35.15 м. 
      У простору је предвиђено место за контејнере за  отпад који се треба примарно сепарисати. 
     У компексу се формира саобраћајница за приступ до  
       По ободу парцеле се планира ниско растиње како би се контролисала прегледност , док се у 
слободном делу на зеленим површинама предвиђа појединачно засађено високо растиње, ниско 
растиње и травњак.    

 
11.  ДОКУМЕНТАЦИОНА  ОСНОВА 
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4. Уверење бр. 351-537/14-IV-03 од 20.03.2014. године издатом од стране Одељење за 
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Електродистрибуција " Панчево 



 

12 

 

  
12.  УСЛОВИ  И  МЕРЕ ЗА РЕАЛИЗАЦИЈУ УРБАНИСТИЧКОГ  ПРОЈЕКТА  
 
         Орган јединице локалне самоуправе надлежан за послове урбанизма потврђује да 
урбанистички пројекат није у супротности са важећим планским документом,Законом и 
подзаконским актима донетим на основу Закона.  
 Пре потврђивања урбанистичког пројекта, орган надлежан за послове урбанизма организује 
јавну презентацију урбанистичког пројекта у трајању од седам дана.  
 На јавној презентацији се евидентирају све примедбе и сугестије заинтересованих лица.  
 По истеку рока за јавну презентацију, надлежни орган у року од три дана доставља 
урбанистички пројекат са свим примедбама и сугестијама комисији за планове.  
 Комисија за планове дужна је да, у року од осам дана од дана пријема, размотри све 
примедбе и сугестије са јавне презентације, изврши стручну контролу и утврди да ли је 
урбанистички пројекат у супротности са планом ширег подручја, о чему сачињава писмени 
извештај са предлогом о прихватању или одбијању урбанистичког пројекта.  
 Орган надлежан за послове урбанизма дужан је да, у року од пет дана од дана добијања 
предлога комисије из става 5. овог члана потврди или одбије потврђивање урбанистичког 
пројекта и о томе без одлагања писменим путем обавести подносиоца захтева.  
 На обавештење може се поднети приговор општинском, односно градском већу, у року од три 
дана.  
 Орган који је потврдио урбанистички пројекат дужан је да у року од пет дана од дана 
потврђивања пројекта, тај пројекат објави на својој интернет страници 
 
 
                                                                                    Одговорни урбаниста 
                                                                        дипл. инж. арх. Драган Добросављевић 
                                                                                      лиц. бр. 200 0609 04 

   

 
 
 
 
 
 
 
 











 
ТЕХНИЧКИ ОПИС 

 

Инвеститор: » BIO GREEN TECHNOLOGY » DOO, Београдски пут бб , Вршац 

 
Назив објекта: ОБЈЕКАТ ЗА ПРИВРЕМЕНО ПАКОВАЊЕ  ПОЉОПРИВРЕДНИХ 

ПРОИЗВОДА СА КОТЛАРНИЦОМ НА ЧВРСТО ГОРИВО 

 

Локација:       СТРАЖА,   Потес „ Ђурака „ кат. парц. бр. 4127, КО Стража 
 

 Предмет пројекта је  изградња објекта за привремено паковање пољопривредних 

производа као и котларнице на чврсто гориво. На предметној парцели налазе се објекти 

монтажно демонтажног типа односно ПЛАСТЕНИЦИ у којима се гаји поврће, а објекат за 

привремено паковање пољопривредних производа гради се у сврху паковања и 
дистрибуције  поврћа на тржиште, као и изградња котларнице на чврсто гориво која је у 

склопу поменутог објекта.  
 Објекат за привремено паковање пољопривредних производа са котларницом налази 

се у непосредној близини постављених пластеника да би се затворио процес у технолошком 

смислу. 

            Објекат је слободностојећи, пројектован за раван терен, габарит објекта за 
привремено паковање пољопривредних производа је 12,46 x 18,42 м и котларнице дим. 

6,50x 5,50м , укупне бруто површине  265,26 м2 
 Објекат за привремено паковање пољопривредних производа чини укупно ућешће од 

85%, а објекат котларнице ућешће од 15% од укупне површине. 

 

 КАТЕГОРИЈА ОБЈЕКТА:                  Б   
 КЛАСИФИКАЦИОНИ БРОЈ:         125101 

•••• Конструкција  
објекат за привремено паковање пољопривредних производа 

- Носећа конструкција објекта је рамовског типа у челичној изведби ослоњена на 

армиранобетонске темеље самце. 

Пре почетка бетонски радова обављају се земљани радови који укључују скидање 
слоја хумуса дебљине цца. 25cm са широким откопом, машински и ручни ископ рова у датој 

геометрији, набијање постељице и израда тампон слоја шљунка дебљине 10-15cm. 
Фундирање се реализује преко темеља самаца одређене геометрије повезаних везним 

гредама 25/40cm. Бетонирање се врши бетоном марке МБ30, а  арматура је усвојена према 

статичком прорачуну.  

Главни стубови објекта су кутијасти профили 120x160мм, икалканских стубова 
120x120мм. Главни кровни носачи су решеткастог типа од заварених ХОП профила. 

Рожњаче су ХОП кутијасти профила. Објекат је обезбеђен од утицаја ветра кровним и 
вертикалним спреговима од кутијастих профила. 

Кровни покривач је термоизолациони седвич панел. 

•••• Зидови 

Зидови објекта за привремено паковање пољопривредних производа су                                      

( термоизолациони зидни панели ) ЗП-15, дебљине 150 мм са испуном од камене вуне. 
Зидови котларнице су од гитер блокова дебљине 25цм са вертикалним и 

хоризонталним АБ серклажима 

•••• Инсталације 
Водоводне и канализационе инсталације се прикључују на већ постојеће, а 

прикључак на електро мрежу се реализује преко система постојеће трафо станице. 

 
У Вршцу,  Септембра 2017. године 
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