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UvoD

OSNOV ZA IZRADU URBANISTICKOG PROJEKTA

Osnov za izradu ovog urbanistickog projekta predstavljaju :

- "Zakon o planiranju i izgradnji" ( "Sluzbeni glasnik republike Srbije" br.
72/2009 , 81/2009, 64/2010 , 24/2011 i 121/2012, 42/2013, 50/2013,
98/20131132/2014)

- "Pravilnik o opStim uslovima o parcelaciji i izgradnji i sadrzini , uslovima
u postupku izdavanja akta o urbanisti¢kim uslovima za objekte za koje
odobrenje za izgradnju izdaje opStinska, odnosno gradska uprava "
("Sluzbeni glasnik republike Srbije™ br. 75/2003)

- "Generalni plan Vrsca" ( "Sluzbeni list OpStine Vrsac™ br. 4/2007 )

- Informacija o lokaciji za rekonstukciju i dogradnju potkrovlja u delu
tavana viSeporodicne stambene zgrade na kat. parceli br. 4416/2 u
Vrscu, ulica Vaska Pope br. 3 ( br. 353-161/2014-1V-03 od 20.11.2014.
godine ) izraden od strane Odeljenja za urbanisticko-gradevinske i
imovinsko-pravne poslove opstinske uprave opstine Vrsac

SVRHA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Predmetni urbanisticki projekat izraduje se za potrebe urbanisti¢ko-
arhitektonske razrade lokacije ( ¢lan 60 Zakona o planiranju i izgradnji ) ,
odnosno za potrebe definisanja rekonstukcije i dogradnje potkrovlja u delu
tavanskog prostora viSeporodi¢ne stambene zgrade u VrScu (ulica Vaska Pope
br. 3), na parceli broj 4416/2 K.O. VrSac , u skladu sa odrednicama datim
Generalnim planom Vrsca, vazecom planskom dokumentacijom, zakonom i
pravilnicima.

PODACI O INVESTITORU URBANISTICKOG PROJEKTA
Investitor izrade urbanistickog projekta za rekonstukciju i dogradnju

potkrovlja u delu tavanskog prostora viseporodi¢ne stambene zgrade u VrScu
u bloku 53 u VrScu ( ulica Vaska Pope br. 3) je Duji¢ Marin iz Vrsca, Ulica
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Vaska Pope br. 3b/18, kao ¢lan domacinstva Duji¢ Radine, vlasnice stana br. 18
koji se nalazi na tre¢em spratu postojece viseporodi¢ne stambene zgrade .

PODACI O LOKACUNI

Prostor na koji se odnosi zahtev investitora tj. lokacija koja je
obuhvacena urbanistickim projektom nalazi se u Vrscu , u srediSnjem delu
grada, u neposrednoj blizini najuzeg centra naselja, u delu bloka br. 53, u ulici
Vaska Pope br. 3, na katastarskoj parceli br. 4416/2 K.O. VrSac. Parcela je u
katastar nepokretnosti upisana kao ostalo gradevinsko zemljiste u drzavnoj
svojini sa pravom koris¢enja upisanim na "Elektrovojvodina " DOO Novi Sad
(Bulevar oslobodenja br. 100 ) i na vlasnike posebnih delova zgrade upisanih u
V list-2.deo ( VrSac, Vaska Pope br. 3 ) ; Viseporodic¢ni stambeni objekat je
upisan kao stambena zgrda za kolektivno stanovanje u svojini vlasnika
posebnih delova zgrade upisanih u V list-2.deo ( VrSac, Vaska Pope br. 3) .

DOSTAVLIENA DOKUMENTACIA

Uz zahtev su dostavljeni :

= Kopija plana parcela br. 4416/2 ( VrSac, Vaska Pope br. 3), R=1:1000, broj
953-1-323/2014 od 05.11. 2014. god. Sluzbe za katastar nepokretnosti
Vrsac , br. lista nepokretnosti 9858

= Kopija plana parcela br. 4416/2 ( VrSac, Vaska Pope br. 3 ), R=1:500, broj
953-1-48/2014 od 20.02. 2015. god. Sluzbe za katastar nepokretnosti
Vrsac , br. lista nepokretnosti 9858

= Prepis lista nepokretnosti broj 9858 za parcelu 4416/2 K.O. VrSac, Sluzbe
za katastar nepokretnosti VrSac od 20.02.2015. god., broj 952-1-433/2015

= Katastarskotopografski plan za parcelu 4461/2 K.O. vrSac : Geodetski biro
"Premer" Vrsac

»= Informacija o lokaciji za rekonstukciju i dogradnju potkrovlja u delu
tavana viseporodicne stambene zgrade na kat. parceli br. 4416/2 u VrScu,
ulica Vaska Pope br. 3 ( br. 353-161/2014-1V-03 od 20.11.2014. godine )
izraden od strane Odeljenja za urbanisticko-gradevinske i imovinsko-
pravne poslove opstinske uprave opstine Vrsac

= "EPS snabdevanje" doo. Beograd : Racun za elektricnu energiju ED br.
493154906

= DP "Drugi oktobar" Vrsac : Ra¢un 200925

PRIBAVLIENA DOKUMENTACNA

= Generalni plan VrSca ( Sluzbeni list opstine VrSac broj 6/2007 od
07.11.2007 godine )
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OPIS | OBJASNJENJE RESENJA

GRANICA PODRUCJA KOJE JE OBUHVACENO URBANISTICKIM PROJEKTOM

Granicu obuhvata urbanistickog projekta predstavlja gradevinska tj. kat.
parcela br. 4416/2, kao i deo parcele kat. br. 9793 ( deo ulice Vaska Pope )
K.O. VrSac - u Sirini regulacionog fronta prvonavedene parcele ( 4416/2 ) ,
koja je obuhvadena u segmentu saobracajnog i priklju¢enja na komunalnu
infrastrukturu , sto ce biti objaseno u daljem tekstu projekta.

NAMENA | KARAKTERISTIKE PROSTORA

Parcela 4416/2 K.O. VrSac pripada ostalom gradevinskom zemljistu u
drzavnoj svojini.

Prema generalnom planu VrSca - parcele se nalazi se u bloku 53, u
okviru zone 18 , namenjenom mesovitom stanovanju i centralnoj zoni.

Predmetna parcele predstavlja izgradeno gradsko gradevinsko zemljiste
sa objektom kolektivnog stanovanja maksimalne spratnosti Su+P+4 | sa
delovima objekta spratnosti Su+P+3 ( slika br. 1) , povr§ine 807 m* ( Prepis
lista nepokretnosti u prilogu ) i pomoc¢nim objektima: Trafo stanicom povrSine
12 m% i garazom za putnicka vozila izgradenom bez gradevinske dozvole (
nije upisana u list nepokretnosti, ni kopiju plana) , oba prizemne spratnosti .

(slikabr.1)
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Pod objektima se na parceli nalazi 819 m® ( prema katastarskom
operatu) , odnosno 891 m? ( prema situacionom planu ) , a preostali deo
povrsine ove parcele je zemljiSte uz zgradu ( objekat ) .

TABELA BR. 1: POSTOJECE STANJE

broj povrsina bruto povrdina indeks bruto razvijena indeks
parcele parcele pod objektima zauzetosti gradevinska povrdina | izgradenosti
4416/2 | 1487 m2 891 m2 59,92 % 3720 m2 2,51

Parcela se nalazi u bloku
br. 53 ¢iji je jedan deo
obuhvacen Planom detaljne
regulacije centralne zone Vrsca,
kao i naspramna, parna strana
ulice.

Objekat je izgraden kao
objekat u nizu , na uglu ulica
Vaska Pope i Sterijine ulice , sa
susednim objektima
individualnog stanovanja
spratnosti  Po+P+1 - u ulici _
Sterijinoj ( slika br. 2 ) i (slika br. 2)
prizemnim objektom u ulici -
vaska Pope ; mali prekid u Sirini
od 1,5 m na severozapadnoj
strani parcele zatvoren je zidom

u visini prizemlja
viSeporodi¢nog objekta ( slika \
br.3).

(slikabr.3) :

Strelicama je oznacen deo
objekta u kome je predvidena
rekonstrukcia i nadgradna
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Pristup navedenoj predmetnoj parceli ostvaruje se sa njene
severoistocne strane - iz ulice Vaska Pope, odnosno sa parcele 9793, kroz
kolsko-peSacki prolaz u nivou suterena i prizemlja objekta ( slika br. 1).

Parcele se nalaze na terenu sa manje izrazenim nagibima u pravcu jug-
sever ( upravno na osu ulice ) i u pravcu zapad-istok ; odvodnjavanje se vrSi
slobodnim padom, po terenu.

NAMENA, KONCEPCIJA | FAZNOST IZGRADNJE

Na predmetnoj parceli planira se rekonstrukcija i dogradnja potkrovlja
u tavanskom prostoru iznad dela treceg sprata, iznad stana br. 18 i dela njemu
susednog stana , prema regulaciji ulice Vaska Pope ( Graficki prilozi projekta
br. 3,4 i 5 islike br. 314 ). Deo tavanskog prostora prema ulici Vaska Pope
ostaje u funkciji tavana i nije predmet adaptacije i rekonstrukcije.

N !

(slikabr.4)

Dogradeni prostor je stambenog karaktera i predstavljaée jedinstvenu
stambenu celinu sa stanom br. 18, te se ne bi povecavao postojeéi broj
stambenih jedinica. Za pristup prostorijama na nivou potkrovlja koriste se
postojeée prostorije i komunikacije u okviru stana br. 18 - sa dogradenom
vertikalnom vezom - internim stepeniStem, kao i postojeéi ulaz na nivou
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sadasnjeg tavana , tj. zajednicke prostorije i komunikacije u okviru objekta (
stepenista i hodnici .

Postojeca krovna ravan - sa padom ka ulici, se podize za priblizno 1,1 m,
zadrZavajuci postojeci nagib i materijalizaciju, tako da ostaje ( streha i sleme )
ispod nivoa susednog dela krova koji je iznad Cetvrtog sprata.

Svi grubi gradevinski i zanatski radovi ( demontaza krovne konstrukcije,
probijanje otvora u tavanici, zidarski radovi, bravarski, tesarski, izolaterski,
krovopokrivacki, limarski radovi, stolarski i fasaderski radovi i deo
instalaterskih radova ) zavrSavaju se u prvoj fazi, a preostali zanatski radovi -
koji se mogu izvoditi bez ometanja ostalih korisnika i vlasnika stanova u
objektu - ( keramicarski, podopolagacki, gipsarski, molerskofarbarski radovi i
deo instalaterskih radova ) , mogu se izvoditi u drugoj fazi.

GRADEVINSKA PARCELA | URBANISTICKI POKAZATELJI

Prema generalnom planu Vrsca i pribavljenoj Informaciji o lokaciji ,
definisani su uslovi za obrazovanje gradevinske parcele za izgradnju
visSeporodi¢nog stambenog objekta :

- za viseporodic¢ni stambeno-poslovni objekat u neprekinutom nizu

minimalna Sirina parcele je 15,0 m,
- za sve vrste viseporodicnih stambenih objekata gradevinska parcela
je minimalne povrSine 500,0 m“."

Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti gradevinske parcele namenjene
za izgradnju viseporodi¢nih stambenih objekata u zoni br. 18 iznosi 3,6.

Najveéi dozvoljeni stepen iskoris¢enosti gradevinske parcele za
izgradnju viseporodi¢nih stambenih zgrada u zoni br. 18 je 60%, a u zoni
primarnog gradskog centra  najveéi dozvoljeni stepen iskoris¢enosti
gradevinske parcele iznosi 70 % .

Svi navedeni uslovi su ovim projektom ispunjeni.
Predmetna gradevinska parcela kat. br. 4416/2 ima povrsinu od 1487
m?, i $irinu regulacije vec¢u do 55 m.

Planiranom dogradnjom ne menja se postojeca zauzetost parcele a
bruto razvijena gradevinska povrsina povecava se za iznos bruto razvijene
povrdine novoformiranog prostora ( 107 m? odnosno za 0,06 vrednosti
indeksa, te parcela sa planiranom dogradnjom ima karakteristike u okviru
dozvoljenih vrednosti ( graficki prilog br. 4 : Plan regulacije ) , prikazane
tabelombr. 2:
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TABELA BR. 2: PLANIRANO STANJE

broj povrsina bruto povrsina indeks bruto razvijena indeks
parcele parcele pod objektima zauzetosti gradevinska povriina | izgradenosti
4416/2 | 1487 m2 891 m2 59,92 % 3827 m2 2,57
tabela br. 2

Visina objekta, kao i spratnost, povecavaju se u severozapadnom delu
objekta, Cija se visina povedava za 110 cm , a spratnost menja sa Su+P+3 u
Su+P+Pk, pri ¢emu ovaj dogradeni deo i dalje ostaje nizi od sredisnjih delova
Objekta i sa manjom spratnos¢u od postojece Su+P+4.

PRAVILA UREDENJA PARCELE

POLOZAJ OBJEKTA U ODNOSU NA REGULACHU | U ODNOSU NA
GRADEVINSKE PARCELE

Viseporodi¢ni  stambeni objekat projektovan je kao objekat u
neprekinutom nizu. Pozicioniran je na gradevinskoj liniji koja je postavljena na
regulaciji ulica i u tom smislu nema nikakvih promena.

OGRADIVANIJE PARCELE

Kako je predmetni objekat postavljen kao objekat u neprekinutom nizu
i ivitne izgradnje, na granici pacele nalaze se objekti sa susednih parcela ili
ograde od opeke visine oko 2 m. Planiranom dogradnjom ne utie se i ne
menja se postojece stanje.

USLOVI | NACIN OBEZBEDIVANJA PRISTUPA PARCELI | PROSTORA ZA
PARKIRANJE VOZILA

Pristup parceli ostvaruje se direktno iz ulice Vaska Pope, kroz postojeci
kolsko-pesacki prolaz u sredisnjem delu objekta, Sirine 5,70 m, visine 3,50 m.

Parkiranje putnickih vozila ostvaruje se u dvorisStu , a pet vozila moze se
parkirati u prizemnoj garazi pozicioniranoj u jugozapadnom delu parcele.

Planiranom dogradnjom ne uti¢e se na i ne menja se postojece stanje (
zadrzava se postojeci broj stambenih jedinica).
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Za pristup samom dogradenom stambenom prostoru na nivou
potkrovlja iznad tredeg sprata koriste se postojeée zajednicke prostorije i
komunikacije u okviru objekta ( stepenista i hodnici ) , kao i postojece
prostorije i komunikacije u okviru stana br. 18.

USLOVI ZASTITE SREDINE, TEHNICKE, HIGIJENSKE, ZASTITE OD POZARA,
BEZBEDNOSNI | DRUGI USLOVI

Dogradnja se moze vrSiti pod uslovom da se ne izazovu trajna
osteéenja, zagadivanje ili na drugi nacin degradiranje Zivotne sredine.

Radi zaStite od potresa,objekat moraju biti realizovan prema Pravilniku
o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima ( SI. List SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88152/90).

Zastitu od meteoroloskih elementarnih nepogoda obezbediti pravilnim
proracunima i izborom odgovarajuéeg materjala za izgradnju.

Pri izradi investiciono-tehnicke dokumentacije i izgradnji postovati
propisane uslove zastite od pozara i sanitarne uslove.

Na parceli postoji betoniran prostor za kontejner za smece, do koga je
obezbeden pristup za vozilo komunalne sluzbe.

Sve pristupneh povrSina parcele su betonirane ili asfaltirane.

Nagib dvorisnih povrsina orjentisan je prema ulici.

USLOVI  PRIKLJUCENJA OBJEKTA NA KOMUNALNU | OSTALU
INFRASTRUKTURU

Objekat je dobro opremljen komunalnom infrastrukturomi priklju¢en
na gradsku vodovodnu, kanalizacionu, gasnu elektro i TT mrezu.

Dogradnjom se vrsi proSirenje postojece stambene jedinice ( stan br. 18
u B ulazu ), te se zadrZavaju postojeci priklju¢ci ovog stana.

Atmosferske vode se sa parcele odstranjuju povrsinskim putem, Sto je
omoguceno betoniranjem slobodnih povrsina parcele i odgovarajuc¢im
nagibima tla - do uli¢ne rigole .

OPIS KONSTRUKCIE I MATERIJALIZACIJE OBJEKTA, ARHITEKTONSKOG |
ESTETSKOG OBLIKOVANJA | AMBIJENTA

KONSTRUKCIJA:
Unutrasnji nosivi zidovi i nosivi delovi fasadnih zidova izraduju se od YTONG
blokova debljine 25 cm i postavljaju iznad postojecih nosivih zidova i
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armiranobetonskih greda. Zidovi se ukrucuju horizontalnim i vertikalnim armirano-
betonskim serklazima MB20, GA 240/360.

Postojeéi armiranobetonski stubovi se produzavaju, a c¢eli¢ni krovni nosaci se
demontiraju , i po dogradnji stubova, ponovo montiraju u translatornoj ravni.

Krovna konstrukcija izvodi se u tipu postojece, sa celicnim podvlakama i
dervenim rogovima.

TAVANICE

Ne predvida se nova tavanica iznad potkrovlja, a u postojecoj tavanici iznad
treceg sprata probja se otvor za pozicioniranje vertikalne komunikacije - stepenista.
Oslanjanje postojece tavanice oko novog otvora obezbeduje se ¢elicnim podvlakama
koje se postavljaju isod tavanice i oslanjaju na nosive zidove.

GREDE | SERKLAZI

Grede i stubove, serklaze, nadvratnike i nadprozornike na objektu kao i druge
noseée elemente izvesti u svemu prema arhitektonskim crtezima, statickom
proracunu, detaljima i tehnickim propisima.

FASADNI ZIDOVI

Fasadni zidovi su : od opekarskih ili Ytong blokova sa oblogom od fasadne
opeke u tonu postojeée fasadne opeke. Bocni -kalkanski zid sa zapadne strane se
malterise, u skladu sa postojecom obradom.

PREGRADNI ZIDOVI
Pregradni noseci zidovi su od Ytong blokova ili su montazni giskartonski zidovi
debljine 12 cm. Svi zidani pregradni zidovi su obostrano malterisani.

STOLARIJA

Svu stolariju izvesti u svemu prema opisu iz tendera radova, a mere uzeti na
licu mesta. Unutrasnja vrata su puna, od medijapana. Vrata su finalno obradena
poliuretanskim premazom u radionici. Kvalitet | izgled prema odluci investitora.
Spoljni otvori su zatvoreni PVC bravarijom- petokomornog sistema.

BRAVARIJA
Bravariju izvesti u svemu prema opisu iz tendera radova, mere uzeti na licu
mesta.

LIMARSKI RADOVI

Odvodnjavanje krovnih povrsina objekta vrsi se putem vidnih horizontalnih i
vertikalnih olu¢nih kanala od pocinkovanog lima. Svi opSivi i spojevi krovnog
pokrivaca i zidnih povrsina se rade pocinkovanim limom.

MATERIJALI | OBRADA:
Fasadni zidovi su oblozeni crvenom fasadnom opekom u tonu postojece
fasade, , prema crtezima fasade. Sa unutraSnje strane , radi postizanja
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odgovarajuceg stepena termicke izolovanosti, zidovi se oblazu termoizolacijom, i
oblogom od gipskartonskih ploca. Spoljni otvori su zatvoreni PVC bravarijom-
petokomornog sistema. Kosi drveni krov je pokriven salonit plo¢ama, po tipu
postojeceg krovnog pokrivaca, a sa unutraSnje strane primenjuje se kosi ili
horizontalni spusteni plafon od gipskartonskih plo¢a na aluminijumskoj
potkonstrukciji.

Unutrasnji zidovi su malterisani, ili od gipskartonskih ploca, gletovani i bojeni
u boji po izboru investitora. Zidovi u kupatilu se oblazu keramickim plo¢icama, do
plafona, a podovi podnim keramickim plo¢icama | klase. Podovi u lodama se oblazu
keramickim plocicama . Podovi u dnevnoj i spava¢im sobama se oblazu hrastovim
parketom ili laminatnim oblogama.

TERMICKA ZASTITA:

Krovne povrsine se izoluju kamenom vunom odgovarajuée debljine i sa
parnim branama. paropropusnim vodonepropusnim folijama. Fasadni zidovi se po
nalazu ,,Elaborata o energetskoj efikasnosti,” oblazu sa unutrasnje strane dodatnom
termoizolacijom u potrebnoj debljini i gipskartonskim oblogama..

HIDRO- IZOLACIJA:

U objektu je predvidena horizontalna hidroizolacija podova loda, i kupatila,
kao i izolacija krovne konstrukcije u svemu prema opisu u predmeru radova.

Estetsko oblikovanje dogradenog dela objekta izvedeno je u skladu sa
postojecom obradom fasade .

Fasada je obradena u kombinaciji glatkih betonskih povrSina greda i
zidnih povrsina od fasadne opeke.

Novi zidni fasadni otvori ( na lodama ) poklapaju se po vertikali sa
postojeéim otvorima.

USLOVI | MERE ZA REALIZACIJU URBANISTICKOG PROJEKTA

Urbanistic¢ki projekat treba da bude potvrden od strane nadleine
opsStinske uprave opStine Vrsac i to na nacin i po postupku predvidenom
Zakonom o planiranju i izgradnji, da bi se preduzeli dalji postupci u realizaciji .

Odgovorni urbanista
dipl.inz.arh. Nebojsa Radi¢



