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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
за потребе урбанистичко-Архитектонске разраде локацијЕ  ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ ТАВАНА И ДОГРАДЊУ, ОДНОСНО НАДЗИЂИВАЊЕ ЗГРАДЕ ПРЕКРШАЈНОГ СУДА, СПРАТНОСТИ П+1 НА КАТАСТАРСКОЈ ПАРЦЕЛИ БР. 4515 КО ВРШАЦ У УЛИЦИ ВАСКА ПОПЕ БР.7 У ВРШЦУ
1. ОПШТИ   ДЕО
1. ПОВОД  ЗА ИЗРАДУ  УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

      Инвеститор Прекршајни суд Вршац, ул. Васка Попе бр.7  намерава  да на кат.бр. на катастарској парцели бр. 4515 КО Вршац у улици Васка Попе бр.7 у Вршцу реконструише таван и догради, односно надзида  зграду  Прекршајног суда, спратности П+1.
      За изградњу објекта прибављена је Информација о локацији бр. 353-57/2013-IV – 03 од 25.03.2013. године.
2. СВРХА  ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
         Урбанистички пројекат се израђује за потребе урбанистичко - архитектонске разраде локације ради прецизних дефинисања урбанистичких параметара за радове на реконструкцији тавана и доградњи, односно надзиђивању зграде Прекршајног суда, спратности П+1 на катастарској парцели бр. 4515 КО Вршац у улици Васка Попе бр.7 у Вршцу који се који се могу изводити  у оквиру датим  ГУП-ом Вршца  ((Службени лист општине Вршац(, бр. 4/07 и  6/07) за зону мешовите стамбене изградње бр.15 ( блок 54).
3. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
            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 од 8. новембра 2013 - УС и бр.132 и 145 од 9. децембра 2014),), урбанистички пројекат се израђује када је то предвиђено урбанистичким планом за урбанистичко-архитектонско решење за једну или више парцела. 
· Информација о локацији бр. 353-57/2013-IV – 03 од 25.03.2013. године.

             ПЛАНСКИ ОСНОВ: 
  -    Генерални  план Вршца ((Службени лист општине Вршац(, бр. 4/2007 и  6/2007)
4  ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  ДЕЛА НАСЕЉА ``БРЕГ`` ВРШАЦ
Локација постојећег објекта на коме се изводе радови налази се у блоку бр. 54 у зони мешовитог становања бр.15, по Генералном урбанистичком плану града ((Службени лист општине Вршац(, бр. 4/07 и  6/07).

ИЗВОД ИЗ ГУП-а :
6.1.3. ЗОНА МЕШОВИТЕ СТАМБЕНЕ ИЗГРАДЊЕ

У односу на основне карактеристике и типологију градње у оквиру ове зоне може се извести подела на зону постојећег породичног становања која је подељена на подцелине:

1. Зоне постојећег породичног становања које је настало до 1940. год.: 15,16,17,18,19 и 20 у којима се регулација која је утврђена и у којима се уређење се врши на основу услова из овог Плана, а за вишепородично становање на основу Урбанистичког пројекта,

2. Зоне постојећег породичног становања које је настало после 1940. год.: 21, 22 и 23 у којима је регулација утврђена или делимично утврђена и које се уређују на основу услова из овог Плана за делове зона-блокова у којима је дефинисана регулација или на основу Плана детаљне регулације за делове зона-блокова у којима није дефинисана регулација; 

и на зону планираног мешовитог становања која је подељена на подцелине:

Зоне 24 и 25 у којима није дефинисана регулација и које се уређују на основу Плана детаљне регулације. 

ОПШТИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА У ЗОНИ МЕШОВИТЕ СТАМБЕНЕ ИЗГРАДЊЕ

У оквиру зоне мешовитог становања дозвољена је изградња објеката вишепородичног и породичног становања. У оквиру ове зоне дозвољена је изградња објеката и уређење површина за спорт и рекреацију, одгој и образовање, здравство, социјалну заштиту и пословање које својим капацитетом и наменом не ремети становање.

Зона мешовите стамбене изградње обухвата постојеће блокове стамбене изградње:

21,23,24,25,26,54,124,125,126,118,120,122,89,99,100,118,120,122,65,69,70,49,53,85,86,67,68,27,51,35,50,48,117 и делови блока 87,88,64,66,71,63,62 у којима су присутна оба типа становања и планиране блокове: 42 и 140 и делови блока 41,43 и 138.

За изградњу објеката вишепородичног становања неопходна је израда детаљне урбанистичке разраде: Урбанистичког пројекта за све објекте (комплексе), односно Плана детаљне регулације за објекте (комплексе) где је неопходно дефинисати јавно и остало грађевинско земљиште.

Постојећи блокови становања који су настали до 1940. године и до данас сачували своју оригиналну морфологију, код планирања нових објеката било ког типа:

- сачувати постојеће облике и димензије урбаних структура-блокова;

- очувати затечену матрицу:улица, тргова и паркова;

- очувати постојеће регулацино-грађевинске линије и ивичну блоковску изградњу- (изградња објеката у низу код наслеђеног типа грађења надовезивањем на постојеће објекте који се задржавају), а унутар блокова формирање унутрашњих дворишта. 

У случају промене вертикалне регулације тежити висинској уједначености уличног фронта и очувању пропорцијских односа.

У постојећим блоковима који не подлежу заштити урбаних структура и планираним блоковима, код планирања нових објеката:

1. у блоковима где су новији објекти одређене спратности и опремљености нову изградњу прилагодити постојећој у погледу спратности и начина грађења,

2. у блоковима где су објекти мале грађевинске и амбијенталне вредности успоставити нов систем грађења (израда детаљне урбанистичке разраде) 

- изградњом слободностојећих објеката са повећаном спратношћу, али мањом густоћом изградње и већим слободним просторима око објеката - изградњом објеката у прекинутом или непрекинутом низу и формирањем блокова затвореног типа са повећаном спратношћу и постизањем средњих густина У новим блоковима планираним за мешовиту стамбену изградњу при планирању објеката детаљном урбанистичком разрадом дефинисати врсту и намену објеката, као и спратност и регулационе и грађевинске линије.

Врста и намена објеката 

Дозвољена је изградња главног објекта: вишепородичног или породичног објекта.

У постојећим блоковима насталим до 1940. који подлежу мерама очувања постојећерегулације главни објекат може да се гради као објекат у непрекинутом или у прекинутом низу, или као атријумски објекат.

У постојећим блоковима који не подлежу мерама очувања постојеће регулације и новим блоковима главни објекат може да се гради као слободностојећи, двојни, објекат у непрекинутом или у прекинутом низу, или као атријумски објекат.

На грађевинској парцели вишепородичног становања може се планирати изградња и другог објекта уколико су испуњени сви други услови: пословни објекат, гаража и оставе веће од 20 m2.

На грађевинској парцели породичног становања може се планирати изградња и другог објекта уколико су испуњени сви други услови: пословни објекат, летња кухиња, гаража и оставе веће од 20 m2.

Други објекат може да се гради као: слободностојећи, двојни објекат или објекат у низу.

Дозвољена је изградња помоћног објекта уз стамбени, односно пословни објекат:

гаража, ограда и водонепропусна јама само за објекте породичног становања до прикључења на градску канализацију у деловима насеља где канализација није изведена.

У оквиру главног објекта део приземља или цела приземна етажа може да се намени за пословни простор који својом делатношћу неће угрозити примарну функцију - становање.
У зависности од величине парцеле, у оквиру ове зоне, дозвољена је изградња и пословног објекта. Пословне делатности које се могу дозволити су из домена трговине на мало, угоститељства и услужне делатности, тј. оне делатности које својим радом не угрожавају примарну функцију зоне - становање.

У оквиру стамбеног и стамбено-пословног објекта породичног становања може се дозволити изградња максимално 4 стамбене јединице.

Услови за образовање грађевинске парцеле 

За изградњу вишепородичног стамбено-пословног објекта, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи:

− за слободностојећи вишепородични стамбено-пословни објекат минимална ширина парцеле је 20,0 m,

− за вишепородични стамбено-пословни објекат у непрекинутом низу минимална ширина парцеле је 15,0 m,

− за вишепородични стамбено-пословни објекат у прекинутом низу дозвољена минимална ширина парцеле је  15,0 m,

− за све врсте вишепородичних стамбених објеката грађевинска парцела је минималне површине 500,0 m2.

За изградњу породичног стамбеног, стамбено-пословног објекта породичног типа, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи:

− за слободностојећи стамбени или стамбено-пословни објекат минимална ширина парцеле је 12,0 m, минимална површина парцеле је 300,0 m2,

− за двојни стамбени или стамбено-пословни објекат минимална ширина парцеле је 10,0 m (2 х 5,0 m), минимална површина парцеле је 500,0 m2 (2 х 275,0 m2),

− за стамбени или стамбено-пословни објекат у низу минимална ширина парцеле је 5,0 m, минимална површина парцеле је 150,0 m2.

Услови за исправку граница грађевинских парцела могу се издати у складу са условима из овог Плана.

Положај објеката на парцели 
Утврдити положај објекта на парцели у складу са положајем већине објеката у уличном низу, односно очувати постојеће регулацино-грађевинске линије и ивичну блоковску изградњу.

Међусобна удаљеност планираних вишепородичног објекта од других објеката на парцели осим објеката који чине улични низ, је мин. 5,00 m.

Предњом фасадом објекат се мора поставити на грађевинску линију.

Растојање основног габарита (без испада) вишепородичног и породичног објекта и границе суседне грађевинске парцеле је:

за објекат у непрекинутом низу је 0,0 m,

за објекат у прекинутом низу је 4,0 m.

Код издавања услова за реконструкцију за изграђене објекте чије је растојање од грађевинске парцеле мање од вредности датих у овом Плану не могу се на суседним странама планирати отвори стамбених просторија.

Удаљеност новог породичног објекта од других објекта на парцели, било које врсте изградње или нестамбеног објекта, може бити мин. 4,00 m.

Предњом фасадом објекат се мора поставити на грађевинску линију.

Изградња објекта на парцели може се дозволити под следећим условима:

• основни габарит са испадом стамбено-пословног објекта у уличном низу, од границе суседне парцеле је 0,0 m (растојање основног габарита без испада).

• основни габарит са испадом стамбено-пословног објекта у прекинутом уличном низу, од припадајуће границе суседне парцеле је 0,0 м, а од насупротне границе парцеле је 4,0 m (растојање основног габарита без испада).

Обезбедити противпожарни пролаз (ајнфорт-улаз) кроз објекат минималне ширине 3,00 m, а минималне висине 3,50 m за све типове вишепородичног становања и јавних објеката чија су дворишта веће површине од 400 m2.

Дозвољени индекс (степен) изграђености и индекс (степен) искоришћености Урбанистички показатељи Зоне средњих густина

ЗОНЕ МЕШОВИТЕ ГРАДЊЕ

Густина насељености 100-150 ст/ha

Индекс искоришћености

мах 3,0

Степен изграђености мах 50%

% зеленила

- мин 10% за компактне блокове

- мин 20% за отворене и

полуотворене блокове

Урбанистички показатељи Градске стамбене и опште зоне већих густина 

ЗОНА ГРАДСКОГ ЦЕНТРА

Густина насељености преко 150 ст/ha

Индекс искоришћености мах 3,6

Степен изграђености мах 60%

% зеленила

- мин 10% за компактне блокове

- мин 20% за отворене и

полуотворене блокове

Дозвољена спратност и висина објеката

Вишепородично становање подразумева изградњу стамбених објеката за становање више породица са више од 4 стамбене јединице.

Спратност вишепородичног објекта је од минимално П+1+Пк (П+М) до максимално П+4+Пк (П+3+М). Укупна висина вишепородичног објекта не може прећи 24,0 m.

Параметри минималне и максималне спратности:

Ширина регулације Спратност

до 15 м макс. П+2

од 15 – 20 м макс. П+3

преко 20 м макс. П+4

Спратност породичног објекта који се гради у блоковима мешовите стамбене градње је минимално:

• П+1+Пк (приземље+једна етажа+поткровље) до максимално П+2+Пк (П+1+М) у блоковима – зонама где се граде објекти породичног и вишепородичног становања у уличном низу,• П (приземље) до максимално П+2+Пк (П+1+М) у блоковима – зонама где се граде слободностојећи и двојни објекти породичног становања.

Укупна висина породичног објекта не може бити виша од 12,0 m.

Дозвољена је изградња подрумске, односно сутеренске етаже ако не постоје сметње геотехничке и хидротехничке природе.

Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила У оквиру ових блокова за сваку грађевинску парцелу мора се обезбедити колско- пешачки прилаз ширине 2,5 m.

За паркирање возила за сопствене потребе у оквиру грађевинске парцеле намењене изградњи вишепородичног објекта мора се обезбедити паркинг простор за паркирање возила по правилу - један стан једно паркинг место,односно једно паркинг место на 70 m2 корисне површине.

За паркирање возила за сопствене потребе власници стамбеног и стамбено-пословног објекта породичног типа обезбеђују простор у оквиру грађевинске парцеле и то по правилу минимално једно паркинг место на један стан, с тим да најмање једно возило буде смештено у гаражи.

Обезбедити противпожарни пролаз (ајнфорт-улаз) кроз објекте вишепородичног

становања и јавних објеката минималне ширине 3,00 m и минималне висине 3,50 m за

све типове вишепородичног становања и јавних објеката чија су дворишта веће површине од 400 m2.

Заштита суседних објеката

Изградња објеката у низу - односно у прекинутом низу (вишепородичних или породичних) може се дозволити уз услов да се не наруши граница парцеле до које се гради објекат. Стопе темеља не могу прелазити границу суседне парцеле.

Испади на објекту не могу прелазити грађевинску линију више од 1,2 m и то на делу објекта вишем од 2,5 m. Ако је хоризонтална пројекција испада већа од 1,2 m онда се она поставља на грађевинску линију.

Грађевински елементи на нивоу приземља могу прећи грађевинску линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то:

− транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне етаже мање од 2,0 m по целој ширини објекта са висином изнад 2,5 m,

− платнене надстрешнице са масивном браварском конструкцијом мање од 1,0 m од спољне ивице тротоара на висину изнад 2,5 m,

− конзолне рекламе мање од 1,2 m на висини изнад 2,5 m.

Грађевински елементи као еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице без стубова, на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то:

− на делу објекта према предњем дворишту мање од 1,2 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад приземља,

− на делу објекта према бочном дворишту припадајуће границе парцеле мање од 0,6 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља, − на делу објекта према бочном дворишту насупротне стране парцеле мање од 0,9 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља,

− на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања од стражње линије

суседне грађевинске парцеле од 5,0 m) мање од 1,2 m, али укупна површина

грађевинских елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземља.

Отворене спољне степенице могу се постављати на предњи део објекта ако је грађевинска линија увучена у односу на регулациону линију за 5,0 m и ако те степенице савлађају висину од 0,9 m.

Степенице које савлађују висину вишу од 0,9 m улазе у основни габарит објекта.

Изградњом степеница до висине од 0,9 m не сме се ометати пролаз и друге функције дворишта.

Грађевински елементи испод коте тротоара - подрумске етаже могу прећи грађевинску (односно регулациону линију) рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада и то:

− стопе темеља и подрумски зидови мање од 0,15 m до дубине од 2,6 m испод површине тротоара, а испод те дубине мање од 0,5 m,

− шахтови подрумских просторија до нивоа коте тротоара мање од 1,0 m.

Отварање отвора на просторијама за становање као и атељеима и пословним просторијама на бочним фасадама може се дозволити ако је међусобан размак између објеката (укупно са испадима) једнак или већи од 4,0 m. Ако је међусобни размак од 3,0 m до 4,0 m дозвољено је отварање отвора на просторијама нестамбене намене уз услов да доња кота на коју се оставља отвор буде једнака или виша од 1,8 m.

Изградњом крова не сме се нарушити ваздушна линија суседне парцеле, а одводња атмосферских падавина са кровних површина мора се решити у оквиру грађевинске парцеле на којој се гради објекат.

Архитектонско, односно естетско обликовање појединих елемената објекта Фасаде објеката могу бити малтерисане у боји по избору пројектанта или од фасадне  опеке.

Обавезна је израда косог крова са нагибом кровне конструкције према улици, а у складу са нагибом околних кровова. Кровни покривач у зависности од нагиба кровне конструкције и у складу са традиционалним материјалима (цреп).

Висина надзитка стамбене поткровне етаже износи највише 2,2 m рачунајући од коте пода поткровне етаже до тачке прелома кровне висине, а одређује се према конкретном случају.

Архитектонским облицима, употребљеним материјалима и бојама мора се тежити ка успостављању јединствене естетски визуелне целине у оквиру грађевинске парцеле.

Услови за обнову и реконструкцију објеката 

Обнова и реконструкција постојећих објеката може се дозволити под следећим условима:

− замена постојећег објекта новим објектом може се дозволити у оквиру услова датих овим Планом,

− реконструкција постојећих објеката може се дозволити ако се извођењем радова на објекту неће нарушити услови дати овим Планом,

− ако грађевинска парцела својом изграђеношћу не задовољава услове из овог Плана реконструкцијом се не може дозволити доградња постојећег објекта,

− адаптација постојећих објеката се може дозволити у оквиру намена датих овим Планом.

Реконструкција постојећих објеката са равним кровом се може вршити надоградњом објекта до макс. дозвољене спратности прописане овим Планом.

У случају када постојећа спратност премашује макс. дозвољену спратност прописану овим Планом могућа је израда косе кровне конструкције са могућношћу коришћења таванског простора у сврхе становања (станови, атељеи, помоћне просторије), а на основу Идејног пројекта уз обавезну израду Урбанистичког пројекта.

Услови заштите животне средине, техничке, хигијенске, заштите од пожара,безбедносне и друге услове

Изградња објеката, односно извођење радова може се вршити под условом да се не изазову трајна оштећења, загађивање или на други начин деградирање животне средине. Заштита животне средине обухвата мере којима ће се заштитити вода, ваздух и земљиште од деградације.

На свакој парцели вишепородичног становања мора се обезбедити бетонирани простор за постављање контејнера (канти) за комунални отпад. Лоцирање бетонираног простора за контејнере на парцели мора да буде тако да се омогући лак приступ надлежне комуналне службе.

Одвођење фекалних вода решити затвореним канализационим системом који ће се прикључити на насељску канализациону мрежу. Као прелазно решење, до изградње насељске канализационе мреже, дозвољена је изградња бетонских водонепропусних септичких јама које на парцелама породичног становања треба лоцирати минимално 3,0 м од објеката и границе парцеле.

Објекти вишепородичног становања морају се прикључити на насељску канализацију.

На свакој грађевинској парцели мора се обезбедити минимално 30% озелењених површина.

Сви објекти морају бити изграђени (реконструисани) у складу са важећим Законима и Правилницима који регулишу конкретну област. При пројектовању и извођењу радова на објектима имати у виду специфичност функционалне намене објекта (простора) са становишта коришћења, одржавања, односно обезбеђивања санитарно-хигијенских услова.

Избором материјала водити рачуна о њиховој отпорности са аспекта техничке и противпожарне заштите. При пројектовању и изградњи вишепородичних стамбених објеката морају се обезбедити услови за сигурну евакуацију људи у случају пожара и уређаји и средства за гашење пожара.

Вишепородични стамбени објекти, пословни објекти (односно пословни простори) намењени јавном коришћењу као и прилази до истих морају бити урађени у складу са Правилником о условима за планирање и пројектовање објеката у вези са несметаним кретањем деце, старих, хендикепираних и инвалидних лица.

При пројектовању и изградњи нових главних објеката у овој зони неопходно је обезбедити и изградњу склоништа допунске заштите, обима заштите 30 кПа.

6.1.3.1. Зона мешовите стамбене изградње – Зона 15 (Делови блокова бр. 21 и 23 и блокови бр. 24, 25, 26 и 54)

Врста и намена објеката

Дозвољена је изградња главног објекта: вишепородичног или породичног објекта; и помоћног објекта.

Могућа је изградња другог објекта уколико услови на парцели то дозвољавају.

Главни вишепородични или породични објекат може да се гради као објекат у непрекинутом или у прекинутом низу, или као атријумски објекат.

Услови за образовање грађевинске парцеле

За изградњу вишепородичног објекта, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи:

− за вишепородични објекат у непрекинутом или прекинутом низу минимална ширина парцеле је 15,0 m,

− за све врсте вишепородичних објеката грађевинска парцела је минималне површине 500,0 m2.

За изградњу породичног објекта, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи:

− за објекат у непрекинутом низу минимална ширина парцеле је 5,0 m, минимална површина парцеле је 150,0 m2.

− за објекат у прекинутом низу минимална ширина парцеле је 6,0 m, минимална површина парцеле је 200,0 m2.

Дозвољени индекс (степен) изграђености и индекс (степен) искоришћености

Урбанистички показатељи

Градска стамбена и општа зона веће густине

Густина насељености 100-150 ст/ha

Индекс искоришћености мах 2,4

Степен изграђености мах 60%

% зеленила

- мин 10% за компактне блокове

- мин 20% за отворене и полуотворене блокове

Дозвољена спратност и висина објеката

Обзиром да се објекти вишепородичног и породичног становања граде у прекинутом или непрекинутом низу, спратност објеката одредити у складу са спратношћу

постојећих суседних објеката како би се очували пропорцијски односи и висинска уједначеност уличног фронта.

Уколико су суседни објекти једнопородичног становања ниже спратности нове објекте планирати исте спратности или више за једну етажу.

Вишепородично становање подразумева изградњу стамбених објеката за становање више породица (више од 4 стамбене јединице), спратности П+2+Пк (П+3).

Спратност породичног објекта који се гради у блоковима мешовите стамбене градње, је минимално П (приземље), а максимално П+2+Пк (приземље+две етаже+поткровље),

Висина стамбеног или стамбено-пословног објекта породичног типа не може бити виша од 12,0 m.

6.1.3.2. Зона мешовите стамбене изградње – Зона 16 (Блок бр. 124, 125 и 126)

Врста и намена објеката

Дозвољена је изградња главног објекта: вишепородичног или породичног објекта; и помоћног објекта.

Могућа је изградња другог објекта уколико услови на парцели то дозвољавају.

Главни вишепородични објекат може да се гради као објекат у непрекинутом или у прекинутом низу, или као атријумски објекат.

Главни породични објекат може да се гради као слободностојећи, двојни, објекат унепрекинутом или у прекинутом низу, или као атријумски објекат.

Услови за образовање грађевинске парцеле

За изградњу вишепородичног објекта, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи:

− за вишепородични објекат у непрекинутом или прекинутом низу мин. ширина парцеле је 15,0 m,

− за све врсте вишепородичних објеката грађевинска парцела је минималне површине 500,0 m2.

За изградњу породичног објекта, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи:

− за слободностојећи објекат минимална ширина парцеле је 12,0 m, мин. површина парцеле је 300,0 m2,

− за двојни објекат минимална ширина парцеле је 10,0 m (2 х 5,0 m), мин. површина парцеле је 500,0 m2 (2 х 275,0 m2),

− за објекат у непрекинутом низу минимална ширина парцеле је 5,0 m, мин. површина парцеле је 150,0 m2,

− за објекат у прекинутом низу минимална ширина парцеле је 6,0 m, мин. површина парцеле је 200,0 m2.

Дозвољени индекс (степен) изграђености и индекс (степен) искоришћености

Урбанистички показатељи

Зона ретких насеља и малих густина

Градска стамбена и општа зона веће густине

Густина насељености до 100 ст/ha 100-150 ст/ha

Индекс искоришћености

мах 1,2

мах 2,4

Степен изграђености мах 40% Мах 60%

% зеленила

- мин 30%   -   мин 10%   за компактне блокове

- мин 20%    -  за отворене и полуотворене блокове 
Дозвољена спратност и висина објеката Обзиром да се објекти вишепородичног и породичног становања граде у прекинутом или непрекинутом низу уз улицу Милоша Обилића спратност објеката одредити у складу са спратношћу постојећих суседних објеката како би се очували пропорцијски односи и висинска уједначеност уличног фронта.

Вишепородично становање подразумева изградњу стамбених објеката за становање више породица (више од 4 стамбене јединице), спратности П+2+Пк (П+3).

Уколико су суседни објекти једнопородичног становања ниже спратности нове објекте планирати исте спратности или више за једну етажу.

Спратност породичног објекта уз улицу Милоша Обилића, је минимално П+1 (приземље и једна етажа), а максимално П+2+Пк (П+3) (приземље+три етаже), а у унутрашњости блока спратност породичних објеката је максимално П+1+Пк.
5.   ПОДАЦИ О ИНВЕСТИТОРУ И ЛОКАЦИЈИ  
  Катастарскај парцела бр. 4515 КО Вршац је у јавној својини Републике Србије .
Подаци за парцелу  су следећи:

	Бр.парцеле
	Култура
	Класа
	Потес
	ха
	а
	м2

	4575
	Зем.  под  зг. 
	/
	 Васка  Попе бр.7 
	
	02
	69

	
	Зем.  под  зг.
	/
	 Васка  Попе бр.7 
	
	01
	88

	
	Зем.  уз   зг.
	/
	 Васка  Попе бр.7 
	
	00
	96

	
	
	
	УКУПНО
	
	05
	53


Табела бр. 1
Постојећи урбанистички параметри : 

	Брoj

парцеле
	Површина парцеле

       м2
	Бруто  површ.под објектима
	Индекс заузетости
	Бруто разијена површина
	Индекс изграђености

	4575
	553
	457
	82,64 %
	572,63 
	1,04


Табела бр. 2

        Грађевинска парцела катастарски бр. 4575 КО Вршац има површину од 05 а 53  м2  и није изграђена.
        Парцела има излаз  на јавну површину, улицу  Васка  Попе кроз колски пролаз.
        Парцела је трапезоидног габарита,постављена дужом осом правац север исто – југозапад  и има ширину од 17,14 м  на регулационој линији према улици Васка Попе, односно 18,85 м  према парцели 4513 ко  Вршац.
         Парцела се налази на равном терену са минималним нагибом који прати и пад  саобраћајнице.
           Надморска висина  парцеле је на апсолутној коти 93,20  до 93, 80  м.

6. ПОДРУЧЈЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА СА ОПИСОМ ГРАНИЦЕ ОБУХВАЋНИХ ПАРЦЕЛА
           Подручје обухваћено Урбанистичким пројектом захвата парцелу кат. бр. 4575 Вршац које представља градско грађевинско земљиште на којој се налазе објекти државних органа и организација – ПРЕКРШАЈНИ СУДИД.
          Аналитичко- геодетски елементи који описују границу ових парцела преузети су из геодетског операта, дати су у графичком прилогу ,овереном кастарско-топографском плану.
Парцела 4515 КО Вршац се граничи са суседним парцелама бр. 4512,4516, 4514 и 9794 ко Вршац, улицом Васка Попе .
7. АНАЛИЗА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА
         На поменутој парцели постоје изграђене зграде државних органа и организација –зграде Прекршајног суда у Вршцу. Постојећа  спратност објеката  је  П+0  и  П+1. Висина просторија  је   2.90м - 3.00м.  Нагиб крова   је 30 о

Кров је   покривен  ,,Жљебљеним'' црепом.
    Објекат који се надграђује има облик смакнутог  правоугаоника, димензија 8.70/10.50  x 18.30  м .

    Спратност објекта је П+1 и п+0.

    Улаз у објекат је централно са подужне стране из постојећег дворишта. У нивоу приземља су просторије намењене судницама,шалтер сали архиви  и чајна кухиња и санитаним чвор.У овом ниво остварује се веза са постојећим објектом.  На ниву спрата налазе се шест канцеларија-судница и архива и санитарни чвор. 
У непосредној  близини , односно на суседној парцели налази се Зграда општинског суда и затвора. 

На парцелама није могуће користити простор за пракинг за потребе корисника објеката.Паркиранје је омогућено на јавној површини.

 2 . ПРОЈЕКТНО РЕШЕЊЕ 
1. КОНЦЕПТ РЕШЕЊА УРЕЂЕЊА ПРОСТОРА СА ОПИСОМ НАМЕНЕ И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈЕ ОБЈЕКАТА  И АРХИТЕКТОНСКО ОБЛИКОВАЊЕ 
            На парцели бр. 4515 ко Вршац постоје изграђене зграде државних органа и организација –зграде Прекршајног суда у Вршцу. 
Објекат који би се надградио је делом објекат П+1,  а  делом + П+0. 
Планирана спратност  пословног административног  објекта  је         П+1.
                  Површина  објекта у основи приземља износи                             П=   188,00  м².

                  Укупна  развијена  нето  површина                                                 П =  234,73  м².

                  Укупна  развијена  бруто  површина                                               П =  303,63  м².
Структура зграда -  организација и површина

ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА   
Приземље
	
	Пролаз
	  

	1.
	Ветробран
	     6,48  м²

	2.
	Ходник са степеништем
	  41, 62  м²

	3.
	Шалтер сала
	  22,23   м²

	4.
	Пруручна архива
	     2,17  м²

	5.
	Дактило биро
	    22,54 м²

	6.
	Кафе кухиња 
	      6,98 м²

	7.
	Мокри чвор 
	      5,54 м²

	8.
	портирница
	      2,53  м²

	9.
	судница
	    11.02 м²

	10.
	судница
	    11,02 м²

	11.
	остава
	    10,92 м²



Укупна  корисна  нето  површина           П = 143,05 м².
      
             
Укупна бруто површина приземља  је 188,00 м2.
Први спрат
	
	Пролаз
	  

	1.
	Ходник са степеништем
	    29,68  м²

	2.
	архива
	     2,17   м²

	3.
	мокри чвор 
	     5,54   м²

	4.
	судница
	    15,85  м²

	5.
	судница
	    11.02  м²

	6.
	судница
	    22,19  м²

	7.
	судница
	    12,69  м²

	8.
	судница
	    22,23  м²

	9.
	судница
	    21,91  м²



Укупна  корисна  нето  површина       П = 147,17 м².
      
             

      
Укупна бруто површина првог спрата  је  188,00 м2.
                        Бруто развијена површина   П + 1  је  376,00 м2
           Висина просторија  је   3.00 м - 3.10 м. 

           Нагиб крова   је 30 о
    Објекат има облик смакнутог  правоугаоника, димензија 9.11/11.00  x 18.87  м .

    Спратност објекта је П+1.

    Улаз у објекат је централно са подужне стране из постојећег дворишта. У нивоу приземља су просторије намењене судницама,шалтер сали архиви и чајна кухиња и санитаним чвор.У овом ниво остварује се веза са постојећим објектом.На нивoу спрата налазе се шест канцеларија-судница и архива и санитарни чвор. 

      Конструктивни систем објекта је од зидова од гитер блокова укрућених хоризонталним и вертикалним серклажима од армираног бетона МБ20. Дебљина свих носећих конструктивних зидова је 25цм фасадних и 25-20цм унутрашњих, потребна марка зидних елемената (глинених блокова) од којих ће се зидати носећи зидови мора бити МО-150(15) о чему се мора доставити атест производача истих. Носећи зидови ће се зидати у продужном цементном малтеру марке М25 (2,5).

Преградни зидови зидају се од шупље опеке НФ или глинених блокова дебљине 25, и 12цм у продужном цементном малтеру М2,5. У висини надвратника, изводи се армирано бетонски хоризонтални серклаж, ширине преградног зида и висине 20цм. Серклаж се армира са ±2ф10, узенгије 06/25цм.

Носећи зидови су укрућени постављањем вертикалних серклажа на саставима и укрштањима истих. Изнад носећих зидова у висини плоче предвиђени су хоризонтални серклажи. Вертикални и хоризонтални серклажи изводе се од армираног бетона МБ20 у потребној оплати са свим потребним укрућенима.

Сви зидови су обострано малтерисани у два слоја кречним или продужно цементним малтером у зависности од просторије. Термоизолација спољних зидова је обезбеђена демит фасадом дебљине 5  цм.
Таваница на објекту је полумонтажна типа »Ферт«  д = 16+4 цм. 

Калкански зидови и носећи зидови кровне конструкције су од блокова 25x19x19 цм, дебљине 25 цм. Термоизолација спољних зидова је обезбеђена демит фасадом дебљине  8 цм.
 Кровна конструкција је дрвена од резане јелове грађе. Кров је двоводан и сачињен је од рогова(10/12цм) који су наслоњени на венчанице(12/12цм) и повезани клештима. Везе између кљешта и рогова изведене су на засек и притегнуте завртњима М12, са платнама 040 од лима дебљине 4мм. Осно растојање рогова је 70-80цм. Венчанице су постављене на зидове и учвршћене за армирано бетонски серклаж анкерима на којима је нарезан навој за матицу М12. Растојање анкера је 120-150цм. 

         Кровна конструкција је подашчана и преко дасака је постављена паропропусна-водонепропусна фолија а затим подужне и попречне летве и жљебљени цреп. Термоизолација крова је урађена између рогова д=12цм.
Кровне равни су покривени  жљебљеним црепом. Слемењаци се полажу по грбини крова .   
            Фазност објекта  није планирана. 
2. ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА НА ПАРЦЕЛИ У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИОНУ ЛИНИЈУ И У ОДНОСУ НА ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ  И ОГРАЂИВАЊЕ ПАРЦЕЛЕ
       Доградња и реконструкција објека је у Вршцу, у улици Васка Попе бр.7, на парцели кат. бр.  4515 К.О. Вршац, како је приказано у приложеном ситуационом решењу
      Постојећи објекат је  изграђен у  задњем делу дворишта као други објекат на парцели и од регулационе линије удаљена 19,11 м , односно 1,20 м од парцеле 4514 .
    Удаљеност објекта од  граница суседних парцела линије међе: објекат је постављен до границе са суседним парцелама.
         Ограда према суседној парцели бр. 4516 зидана висине до 2,20 м.Капија на регулационој линији класична и закључава се по завршетку радног времена.
    Ограда, стубови ограде и капија  су  на грађевинској парцели која је ограђна.

3.  ПЛАНИРАНИ  И ПООСТИГНУТИ УРБАНИСТИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ
           По параметрима из Плана године,на грађевинској парцели намењеној изграњи индекс заузетости је максимално 50 %  (објекти и саобраћајне површине) , а  индекс изграђености максимално 1.6 .Минимална озелењеност парцеле у компактним блоковима је 30 %.
	Брoj

Парц.
	Површ. Парц.
       м2
	Бруто  пов.под објектимa
	Индекс заузетости
	Бруто раз. површ
	Индекс изграђен.
	%

Zelenila 

	4515
	553
	457
	82.46 %
	645  
	1.17
	3.04


                                                                 Табела бр. 3
Достигнути индекс заузетости парцеле са укупном обрадом износи  је 82.46  %

Достигнути индекс изграђености  је 1,17
Проценат  зеленила 3,04  % .
          Урбанистички параметри СУ ЗАТЕЧЕНИ по ГУП-у и  нису задовољени ,осим индекса изграђености.
4.  ПРИСТУП ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ И ОБЕЗБЕЂЕЊЕ ПРОСТОРА ЗА ПАРКИРАЊЕ
              Приступ објекту са јавне површине, из улице Васка Попе са асфалтиране   постојеће саобраћајнице и тротоара. Улаз саобраћајним средствима није предвиђен, осим у нужним ситуацијама.
            За паркирање возила није планирано на парцели суда. Паркирање је омогућено на јавној површини испред парцеле или у непосредној близини.

          Постоји могућност приступа за пешаке и приступ ватрогасном возилу.

            Двориште се може обрадити ``бехатон`` плочама и створити минимални простор за зелене површине- травњак и ниско растиње и једно дрво.
5. МЕРЕ ПРЕДВИЂЕНЕ ЗА ЗАШТИТУ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ И БЕЗБЕДНОСТ КОРИСНИКА  
Заштита суседних објеката

Изградња објеката у низу - односно у прекинутом низу (вишепородичних или породичних) може се дозволити уз услов да се не наруши граница парцеле до које се гради објекат. Стопе темеља не могу прелазити границу суседне парцеле.

Испади на објекту не могу прелазити грађевинску линију више од 1,2 m и то на делу објекта вишем од 2,5 m. Ако је хоризонтална пројекција испада већа од 1,2 m онда се она поставља на грађевинску линију.

Грађевински елементи на нивоу приземља могу прећи грађевинску линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то:

− транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне етаже мање од 2,0 m по целој ширини објекта са висином изнад 2,5 m,

− платнене надстрешнице са масивном браварском конструкцијом мање од 1,0 m од спољне ивице тротоара на висину изнад 2,5 m,

− конзолне рекламе мање од 1,2 m на висини изнад 2,5 m.

Грађевински елементи као еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице без стубова, на нивоу првог спрата могу да пређу грађевинску линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то:

− на делу објекта према предњем дворишту мање од 1,2 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад приземља,

− на делу објекта према бочном дворишту припадајуће границе парцеле мање од 0,6 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља, − на делу објекта према бочном дворишту насупротне стране парцеле мање од 0,9 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде изнад приземља,

− на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања од стражње линије суседне грађевинске парцеле од 5,0 m) мање од 1,2 m, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземља.

Степенице које савлађују висину вишу од 0,9 m улазе у основни габарит објекта.

Изградњом степеница до висине од 0,9 m не сме се ометати пролаз и друге функције дворишта.

Грађевински елементи испод коте тротоара - подрумске етаже могу прећи грађевинску (односно регулациону линију) рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада и то:

− стопе темеља и подрумски зидови мање од 0,15 m до дубине од 2,6 m испод површине тротоара, а испод те дубине мање од 0,5 m,

       Отварање отвора на просторијама за становање као и атељеима и пословним просторијама на бочним фасадама може се дозволити ако је међусобан размак између објеката (укупно са испадима) једнак или већи од 4,0 m. Ако је међусобни размак од 3,0 m до 4,0 m дозвољено је отварање отвора на просторијама нестамбене намене уз услов да доња кота на коју се оставља отвор буде једнака или виша од 1,8 m.

      Изградњом крова не сме се нарушити ваздушна линија суседне парцеле, а одводња атмосферских падавина са кровних површина мора се решити у оквиру грађевинске парцеле на којој се гради објекат.

Архитектонско, односно естетско обликовање појединих елемената објекта Фасаде објеката могу бити малтерисане у боји по избору пројектанта или од фасадне  опеке.

Обавезна је израда косог крова са нагибом кровне конструкције према улици, а у складу са нагибом околних кровова. Кровни покривач у зависности од нагиба кровне конструкције и у складу са традиционалним материјалима (цреп).

Висина надзитка стамбене поткровне етаже износи највише 2,2 m рачунајући од коте пода поткровне етаже до тачке прелома кровне висине, а одређује се према конкретном случају.

Архитектонским облицима, употребљеним материјалима и бојама мора се тежити ка успостављању јединствене естетски визуелне целине у оквиру грађевинске парцеле.

         Објекат је заштићен громобранском инсталацијиом на класичан начин у складу са одређеним нивоом заштите. 

6. УСЛОВИ  ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКТА НА КОМУНАЛНУ ИНФРАСТРУКТУРУ

 ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА

             Снабдевање водом

            Објекат је прикључен на водоводну инсталацију према условима  ДП « Други октобар» ЕЈ»Водовод» са водмером, засунима, повратним вентилом и испусном славиницом за пражњење инсталације.
               Радови на реконструкцији тавана не укључује радове на овој врсти инсталација.
                 Одвођење отпадних вода
            Одвод одпадне воде из објекта одводи се у постојећу уличну канализациону  мрежу ПВЦ ДН 300 у улици  Васка Попе Михајла Пупина у постојећу шахту . 
           Радови на реконструкцији тавана не укључује радове на овој врсти инсталација. 
                  Одвођење атмосферских вода
          За објекат је пројектом предвиђено скупљање и одвођење атмосферске воде са кровних површина које се прихватају олучним вертикалама, и из дворишта.
       Атмосферске воде са кровних површина и дворишта воде се до нпостојећих сливника и отворених ригола на исти начин на који је и до сада решено одвођењње атмосферске воде.

ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА  и ГАСНА  ИНФРАСТРУКТУРА
           Све радове пројектовања и изградње извести по техничким условима бр. 5.30.4-425/15 од 17.06.2015.године за повећање потрошње електричне енергије који су издати од стране " Електровојводине ", Електродистрибуција "Панчево".
        Мерна група је постојећа према условима дистрибутера.
           Прикључак на градску гасну мрежу је изведена по техничким условима које је издало ДП``Други октобар``, ЕЈ ``Гасовод`` Вршац. 

           За мерење потрошње гаса и регулацију притиска гаса, користи се постојећи мернорегулациони сет (МРСК), који садржи: мерач протока гаса Елстер Г-4Т, регулатор притиска са две блокаде, атестирану гасну славину и филтер са све атестима.
Мерно  регулациони сет  је  смештен у орман који је постављен у  постојећем пролазу.
ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА

            Нису предвиђени  нови прикључци на ову инфраструктурну мрежу, већ ће се користити постојећа унутрашња мрежа .
САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА 

          Приступ предметној парцели, остварује се преко постојеће јавне саобраћајнице - Улице  Васка Попе. 

        Постоји један колски пролаз у ширини од 3.20 м  који се користи за пешчки саобраћај.Може се користити у случају ванредних ситуација за приступ интервентних возила
         На основу садржаја и намене  објекта, на предметној парцели, обезбеђена су места за приступ пешака.
3. ДОКУМЕНТАЦИОНА  ОСНОВА

1.  Копија плана кат. парцела бр. 4515  К.О. Вршац,бр. 953-1-34/2013, број листа непокретности 2824 ко Вршац размера Р=1:1000, Служба за катастар непокретности Вршац ..
2.  Препис листа непокретности број 8404  К.О. Вршац од Службе за катастар непокретности Вршац, од 12.05.2015. године.
3. Информација о локацији бр. 353-57/2015 -IV-03 од 25. 03. 2015. године. године израђена од стране Одељења за урбанистичко-грађевинске и имовинско-правне послове Општине Вршац.

3. Катастарско топографски план парцеле 4515  К.О. Вршац у размери Р=1:500 ( овера од стране Службе за катастар непокретности Вршац )  у аналогном и дигиталном облику
4. Услови број 5.30.4-425/15 од 17.07.2015. године за израду техничке документације за реконструкцију тавана и доградњу односно надградњу прекршајног суда у спратности П+1 на парцели бр. 4515 К.О. Вршац израђени од стране "Електровојводина" ДОО, "Електродистрибуција Панчево"  Панчево, ул. Милоша Обреновића бр. 6  
4. 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
           IDEJNO REŠENJE OBJEKTA


