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OPSTA DOKUMENTACIJA



Na osnovu Clana 60. Zakona o planiranju i izgradnji ("Sluzbeni glasnik RS", br. 72/2009,
81/2009 —ispr., 64/2010 — odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US i 50/2013 - odluka
US, 98/2013 — odlukaUs, 132/2014 i 145/2014), donosim:

RESENJE

o odredivanju odgovornog urbaniste za izradu tehniCke dokumentacije

UrbanistiCki projekat za izgradnju viSeporodiénog stambenog objekta u Ulici Sterijina
br.101A-103 u Vrscu, K.P.br. 28272 K.O. Vrsac, &iji je investitor DOO ,Gaudium® iz Vrsca, ul.
Prizrenska br.3A/4, VrSac.

Na izradi pomenute dokumentacije u¢estvovaée odgovorni urbanista:

Za urbanisti¢ki projekat.................. dipl.inz.arh. Milorad Ciri¢

Odgovorni urbanista ¢e prilikom izrade tehniCke dokumentacije postupati u svemu po
odredbama gore navedenog zakona.
Datum: APRIL 2018. Odgovorno lice:

Broj: 61.1/2018 .
dipl.inz.arh. lvan Ciri¢



TEHNICKA DOKUMENTACIJA



URBANISTICKI PROJEKAT

TEKSTUALNI DEO

PRAVNI | PLANSKI OSNOV

-Zakon o planiranju i izgradniji ("Sluzbeni glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 — ispr., 64/2010 —
odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US i 50/2013 - odluka US, 98/2013 — odluka US,
132/2014 i 145/2014)

-Generalni plan Vrsca (,Sluzbeni list opstine Vrsac*, br. 4/2007 i 6/2007)

-Generalni urbanisticki plan Vrsca (,Sluzbeni list opstine Vrsac, br. 17/2015)

PODACI O LOKACUJI

Izgradnja objekata planira se na katastarskoj parceli br. 28272 K.O. VrSac u Ulici Sterijina
br.101a-103 u VrScu u bloku 53, u zoni meSovitog stanovanja — zona 18, i ima mogucnost za
izgradnju videporodiénog stambenog objekta. Predmetna parcela nastala je spajanjem parcela
28256 i 28260.

Predmetna gradevinska parcela ima povrSinu od 1809 m2 .
Parcela je pravougaonog gabarita, postavljena duzom stranom pravac severozapad-jugoistok
i ima Sirinu od 21,85m prema ulici Sterijinoj na regulacionoj liniji, a na razdaljini od 16m od

regulacione linije parcela se proSiruje na 27,50m. Parcela se nalazi na ravhom terenu sa
minimalnim nagibom prema javnoj povrSini koji prati i pad planiranih peSacko-kolskih povrsina.

PODACI O OKRUZENJU

U neposrednom okruzZenju lokacije u ovom delu Sterijine ulice zastupljena je pretezno
stambena gradnja, spratnosti od P+0 do P+2. SrediSnji deo bloka je pretezno u funkciji basta. U
blizini lokacije postoji izgraden viSeporodiCan stambeni kompleks Vojnicki trg.

Predmetna parcela sa severoistoCne strane se graniCi sa parcelom na kojoj je izgraden
stambeni objekat spratnosti P+Pk, a sa jugozapadne strane se graniCi sa parcelom br. 7771/1 i
7771/2, na kojoj je izgraden prizeman stambeni objekat iz vremena pre 1940. godine.

Sirina regulacije Sterijine ulice varira i $iri se od centra prema Vojni¢kom trgu. Proseéna

Sirina regulacije ovog dela ulice u bloku 53 je 16,50m, a Sirina u delu ulice gde se nalazi
parcelaiznosi 14,97m.

OPIS | OBJASNJENJE RESENJA

Na predmetnoj parceli planirana je izgradnja tri objekta: Objekat 1 — stambena zgrada, objekat
2 — trafo stanica i objekt 3 - garaza. Objekat 1 je spratnosti P+2, sacinjen je od dve lamele — lamela
1ilamela 2.



Videporodi¢ni stambeni objekat je atrijumskog tipa, u obliku Eirilicnog slova ,IM* postavljen uz
uliénu regulaciju i dodiruje bo¢ne granice parcele. Duzom bo¢nom fasadom je postavljen uz jugo-
zapadnu granicu parcele, tako da je atrijumsko dvoriste severoistocne orijentacije. Lamela 1 i lamela
2 predstavljaju jednu funkcionalno-tehnicku celinu sa dva odvojena ulaza. Lamela 1 je prednjom
fasadom postavijena uz regulacionu liniju, a lamela 2 je postavljena u unutradnjosti parcele i
orijentisana je na atrijumsko i zadnje dvoriste.

Posto je objekat atrijumskog tipa dvoriste je organizovano u dve celine — atrijumsko dvoriste i zadnje
dvoriSte. Obe celine su organizovane tako da se omoguci dovoljan broj parking mesta za putnicka
vozila stanara, sa adekvatnim parternim uredenjem, a ostatak je prekriven niskim i visokim zelenilom.

Objekat 2 je trafo stanica, dimenzija 371/180cm. Trafo stanica je postavljena u vidu izdvojenog
objekta na prostoru parkinga u atrijumskom delu dvorista. U skladu sa uslovima Elektrodistibucije u
lameli 1 je predviden kolski prolaz Sirine 3,69m (>3,50) i visine 4,00m — 4,15m (>4,00m).

Objekat 3 je Garaza P+0, sa 5 parking mesta, dimenzija 600/1474cm, postavljena u vidu
izdvojenog objekta u dvoriSnom delu.

NAMENA | KARAKTERISTIKE PROSTORA | URBANISTICKI POKAZATELJI

Povrdina predmetne parcele je 1809m2. Bruto razvijena gradevinska povrSina objekta 1 —
stambene zgrade je 3062,44m2, a objekta 2 — trafo stanice je 6,7m2. Indeks iskoris¢enosti je
3157,69/1809=1,74 < 3,6. Stepen izgradenosti je: 1085.04/1809=0,59 < 0,60. Na parceli je
predvideno parkiranje 32 putni¢ka vozila stanara, §to je za 4 parking mesta vi$e od propisanog broja,
na osnovu pravila: jedno parking mesto na 70m2 korisne povrsine objekta 1935.35/70=27,64 = 28
parking mesta od kojih je 5 predvideno u garazi, a preostalih 27 parking mesta na nenatkrivenom
delu. Dimenzije parking mesta u garazi su 2,7x5,5m, a na nenatkrivenom delu za upravno parkiranje
dimenzije su 2,3x5,0.

Na parceli je obezbedeno 155m2 zelenih povrSina i 322m2 povrSina poplo¢anih raster plo€ama
sa 25% zelenila predvidenih na parkinzima na otvorenom. Raster plofe su predvidene i zbog
apsorpcije atmosferskih padavina usled nedostatka uli€ne kiSne kanalizacije na predmetnoj lokaciji.
Predvidena je sadnja i visokog parkovskog zelenila u sklopu zelenih povrSina, sa ciliem postizanja
zdravijeg zivotnog ambijenta i komfora. Ostale otvorene i natkrivene povrSine su poplo¢ane
betonskim ploama postavljenih preko sloja peska i tucanika u vidu kolsko-peSackih komunikacija.



TABELARNI PRIKAZ POVRSINA PO ETAZAMA

LAMELA 2 (objekat 1)

LAMELA 1 (objekat 1)

UKUPNA KORISNA POVRSINA (1-7): 290.55 m2 UKUPNA KORISNA POVRSINA (1-4): 230.92m2
4 4
= =
y UKUPNA NETO POVRSINA PRIZEMLJA L2: 447.04 m2 UKUPNA NETO OVRSINA PRIZEMLJA L1: 379.07 m2 M
£ £
f BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA L2: 512.21m2 BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA L1: 47757 m2
UKUPNA KORISNA POVRSINA (8-14): 350.84 m2 UKUPNA KORISNA POVRSINA (5-10): 353.02 m2 ‘
= f =
g UKUPNA NETO POVRSINA | SPRATA L2: 429.67 m2 UKUPNA NETO POVRSINA | SPRATAL1: 409.1 m2 ‘ g
2] 2]
BRUTO POVRSINA | SPRATA L2: 531.97 m2 BRUTO POVRSINA | SPRATAL1: 504.36 m2 ‘
UKUPNA KORISNA POVRSINA (15-21): 359.84 m2 UKUPNA KORISNA POVRSINA (11-17): 341.18 m2 |
= =
g | UKUPNA NETO POVRSINA Il SPRATA L2: 429.67 m2 l UKUPNA NETD POVRSINA Il SPRATA L1: 406.98 m2 \ §
2} - 2]
| BRUTO POVRSINA Il SPRATA L2: 531.97 m2 ‘ BRUTO POVRSINA Il SPRATA L1: 504.36 m2 [
UKUPNA KORISNA POVRSINA LAMELE 2: 1010.23 m2 UKUPNA KORISNA POVRSINA LAMELE 1: 92512 m2
2 e
& | | UKUPNANETO POVRSINA LAMELE 2: 1306.38 m2 UKUPNA NETO *OVRSINA LAMELE 1: 1195.15 m2 &
N
5 5
UKUPNA BRUTO POVRSINA LAMELE 2 1576.15 m2 UKUPNA BRUTO POVRSINA LAMELE 1: 1486.29 m2
v
NETO POVRSINA GARAZE: 72.02 m2
w
=
UKUPNA NETO 2OVRSINA GARAZE: 72.02 m2 N
&
UKUPNA BRUTO POVRSINA TS 6.7 m2 UKUPNA BRUTO POVRSINA GARAZE: 88.55 m2
UKUPNA KORISNA STAMEENA POVRSINA ZGRADE (L1+L2): 1935.35 m2 UKUPNA BRUTO POVRSINA: 1576.15 +1486.29 +88.55+6.7 (TS)  3157.69 m2 |
UKUPNA NETO POVRSINA STAMBENE ZGRADE (L1+L2): 2501.53 m2 POVRSINA PARCELE: 1809 m2 |
UKUPNA NETO POVRSINA OBJEKTA 113 (L1+L2 + GARAZA): 2573.55 m2 ZAUZECE PARCELE:  512.22 (L2)+477.57 (L1)+88.55+6.7 (TS) 1085.04 m2 |
UKUPNA BRUTO POVRSINA STAMBENE ZGRADE (L1+L2): 3062.44 m2 KOEFICIJENT ZALZETOSTI: 1085.04 / 1809 = 05.998 59.9%
UKUPNA BRUTO POVRSINA OBJEKTA 113 (L1+L2+GARAZA):  3150.99 m2 INDEKS ISKORISCENOSTI: 3157.69 /1809 = 1.74 I
BRUTO POVRSINA TRAFOQSTANICE (TS) 67 m2 PARKING MESTA: 1935.35/ 70 = 27,64 28 |



IZVOD 1Z URBANISTICKOG PLANA

Ovaj urbanisti¢ki projekat raden je na osnovu uslova iz GUP-a VrSca ((Sluzbeni list opstine
VrSac (br. 4/07 i 6/07)).
Novoformirana parcela nastala od katastarskih parcela br. 28256 i 28260 pripada bloku 53, u
zoni mesSovitog stanovanja - zona 18.

OPSTI USLOVI ZA 1IZGRADNjU OBJEKATA U ZONI MESOVITE STAMBENE IZGRADN/E

U okviru zone mesovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja objekata viSeporodi¢nog i
porodi¢nog stanovanja. U okviru ove zone dozvoljena je izgradnja objekata i uredenje povrSina
za sport i rekreaciju, odgoj i obrazovanje, zdravstvo, socijalnu zastitu i poslovanje koje svojim
kapacitetom i namenom ne remeti stanovanje.

Zona mesovite stambene izgradnje obuhvata postojece blokove stambene izgradnje:
21,23,24,25,26,54,124,125,126,118,120,122,89,99,100,118,120,122,65,69,70,49,53,85,

86,67,68,27,51,35,50,48,117i delovi bloka 87,88,64,66,71,63,62 u kojima su prisutna oba tipa
stanovanja i planirane blokove: 42 140i delovi bloka 41,431 138.

Za izgradnju objekata viSeporodicnog stanovanja neophodna je izrada detaljne urbanisticke
razrade: Urbanistickog projekta za sve objekte (komplekse), odnosno Plana detaljne regulacije za
objekte (komplekse) gde je neophodno definisati javno i ostalo gradevinsko zemljiste.

Postojecdi blokovi stanovanja koji su nastali do 1940. godine i do danas sac¢uvali svoju
originalnu morfologiju, kod planiranja novih objekata bilo kog tipa:

sacuvati postojece oblike i dimenzije urbanih struktura-blokova;

oCuvati zate¢enu matricu:ulica, trgova i parkova;

ocuvati postojece regulacino-gradevinske linije i ivicnu blokovsku izgradnju- (izgradnja
objekata u nizu kod nasledenog tipa gradenja nadovezivanjem na postojece objekte koji se
zadrzZavaju), a unutar blokova formiranje unutrasnjih dvorista.

U sluc¢aju promene vertikalne regulacije teziti visinskoj ujednacenosti ulicnog fronta i
ocCuvanju proporcijskih odnosa.

U postojec¢im blokovima koji ne podleZzu zastiti urbanih struktura i planiranim blokovima, kod
planiranja novih objekata:

1. u blokovima gde su noviji objekti odredene spratnosti i opremljenosti novu
izgradnju prilagoditi postojecoj u pogledu spratnosti i nacina gradenja,

2. u blokovima gde su objekti male gradevinske i ambijentalne vrednosti uspostaviti

nov sistem gradenja (izrada detaljne urbanisticke razrade)

izgradnjom slobodnostojecih objekata sa povecanom  spratno$cu, ali

manjom gustocom izgradnje i vecim slobodnim prostorima oko objekata
izgradnjom objekata u prekinutom ili neprekinutom nizu i formiranjem blokova
zatvorenog tipa sa povec¢anom spratnoScu i postizanjem srednjih gustina

U novim blokovima planiranim za meS$ovitu stambenu izgradnju pri planiranju objekata
detaljnom urbanisti¢kom razradom definisati vrstu i namenu objekata, kao i spratnost i
regulacione i gradevinske linije.

Vrstai namena objekata

Dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: viseporodi¢nog ili porodi¢nog objekta.



U postoje¢cim blokovima nastalim do 1940. koji podleZzu merama ocuvanja postojece
regulacije glavni objekat moZe da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u prekinutom
nizu, ili kao atrijumski objekat.

U postojec¢im blokovima koji ne podlezu merama ocuvanja postojece regulacije i novim
blokovima glavni objekat mozZe da se gradi kao slobodnostojeci, dvojni, objekat u neprekinutom
ili u prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat.

Na gradevinskoj parceli viSeporodi¢nog stanovanja moZe se planirati izgradnja i drugog
objekta ukoliko su ispunjeni svi drugi uslovi: poslovni objekat, garaza i ostave vece od 20 m2.

Na gradevinskoj parceli porodicnog stanovanja mozZe se planirati izgradnja i drugog
objekta ukoliko su ispunjeni svi drugi uslovi: poslovni objekat, letnja kuhinja,garazZaiostave

vece od 20 m2.
Drugi objekat moze da se gradi kao: slobodnostojeci, dvojni objekat ili objekat u nizu.

Dozvoljena je izgradnja pomocnog objekta uz stambeni, odnosno poslovni objekat:
garaza, ograda i vodonepropusna jama samo za objekte porodi¢nog stanovanja do
prikljuéenja na gradsku kanalizaciju u delovima naselja gde kanalizacija nije izvedena.

U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaZza mozZe da se nameni za
poslovni prostor koji svojom delatnosS¢u nece ugroziti primarnu funkciju - stanovanje.

U zavisnosti od veli¢ine parcele, u okviru ove zone, dozvoljena je izgradnja i poslovnog
objekta. Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine na malo,
ugostiteljstva i usluzne delatnosti, tj. one delatnosti koje svojim radom ne ugrozavaju primarnu
funkciju zone - stanovanije.

U okviru stambenog i stambeno-poslovnog objekta porodi¢énog stanovanja moze se
dozvoliti izgradnja maksimalno 4 stambene jedinice.

Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele

Za izgradnju viSeporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za
obrazovanje gradevinske parcele su sledeci:

za slobodnostojeci viseporodiéni stambeno-poslovni objekat minimalna Sirina parcele je
20,0m,

za viSeporodi¢ni stambeno-poslovni objekat u neprekinutom nizu minimalna

Sirina parcele je 15,0 m,

za viSeporodi¢ni stambeno-poslovni objekat u prekinutom nizu dozvoljena

minimalna $irina parcele je 15,0 m,

za sve vrste vi§eporodi¢nih stambenih objekata gradevinska parcelaje

minimalne povrsine 500,0 m2.

Za izgradnju porodi¢nog stambenog, stambeno-poslovnog objekta porodi¢nog tipa, u
zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele su sledeci:

za slobodnostojeci stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna $irina parcele je

12,0 m, minimalna povrsina parcele je 300,0 m2,

za dvojni stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna Sirina parcele je

10,0 m (2 h 5,0 m), minimalna povrs$ina parcele je 500,0 m?2 (2h 275,0 m2),
za stambeni ili stambeno-poslovni objekat u nizu minimalna Sirina parcele je

5,0 m, minimalna povr$ina parcele je 150,0 m2.

Uslovi za ispravku granica gradevinskih parcela mogu se izdati u skladu sa uslovima iz
ovog Plana.

PolozZaj objekata na parceli



Utvrditi poloZaj objekta na parceli u skladu sa poloZajem vecine objekata u ulicnom nizu,
odnosno ocuvati postojece regulacino-gradevinske linije i iviénu blokovsku izgradnju.

Medusobna udaljenost planiranih viseporodiénog objekta od drugih objekata na parceli
osim objekata koji ¢ine uli¢ni niz, je min. 5,00 m.

Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na gradevinsku liniju.

Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) viSeporodic¢nog i porodi¢nog objekta i granice
susedne gradevinske parcele je:

za objekat u neprekinutom nizu je 0,0 m,
za objekat u prekinutom nizu je 4,0 m.

Kod izdavanja uslova za rekonstrukciju za izgradene objekte cCije je rastojanje od
gradevinske parcele manje od vrednosti datih u ovom Planu ne mogu se na susednim
stranama planirati otvori stambenih prostorija.

Udaljenost novog porodi¢nog objekta od drugih objekta na parceli, bilo koje vrste izgradnje
ili nestambenog objekta, moze biti min. 4,00 m.

Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na gradevinsku liniju. Izgradnja objekta na
parceli moze se dozvoliti pod sledeéim uslovima:

osnovni gabarit sa ispadom stambeno-poslovnog objekta u ul/iécnom nizu, od granice

susedne parcele je 0,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada).

osnovni gabarit sa ispadom stambeno-poslovnog objekta u prekinutom uli¢nom nizu,
od pripadajuce granice susedne parcele je 0,0 m, a od nasuprotne granice

parcele je 4,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada).

Obezbediti protivpozarni prolaz (ajnfort-ulaz) kroz objekat minimalne Sirine 3,00 m, a
minimalne visine 3,50 m za sve tipove viseporodiénog stanovanja i javnih objekata ¢ija su

dvorista vece povrsine od 400 m2.

Dozvoljeni indeks (stepen) izgradenostiiindeks (stepen) iskoriS¢enosti

Urbanisti¢ki pokazatelji Zone srednjih gustina ZONE MESOVITE
GRADNjE
Gustina naseljenosti 100-150 st/ha
mah 3,0
Indeks iskoriS¢enosti
Stepen izgradenosti mah 50%
min 10% za kompaktne blokove
% zelenila min 20% za otvorene i poluotvorene
blokove
Urbanisti¢ki pokazatelji Gradske stambene i opSte zone vecih gustina

ZONA GRADSKOG CENTRA

Gustina naseljenosti preko 150 st/ha
Indeks iskorisc¢enosti mah 3,6
Stepen izgradenosti mah 60%
min 10% za kompaktne blokove
% zelenila min 20% za otvorene i poluotvorene
blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata



Viseporodiéno stanovanje podrazumeva izgradnju stambenih objekata za stanovanje
viSe porodica sa vise od 4 stambene jedinice.

Spratnost viseporodiénog objekta je od minimalno P+1+Pk (P+M) do maksimalno P+4+Pk
(P+3+M). Ukupna visina viSeporodi¢nog objekta ne moze preci 24,0 m.

Parametri minimalne i maksimalne spratnosti:

Sirina regulacije Spratnost

do 15m maks. P+2
od 15-20m maks. P+3
preko 20 m maks. P+4

Spratnost porodi¢nog objekta koji se gradi u blokovima mesSovite stambene gradnje je
minimalno:

P+1+Pk (prizemlje+jedna etaza+potkrovlje) do maksimalno P+2+Pk (P+1+M) u blokovima —
zonama gde se grade objekti porodic¢nog i viseporodi¢nog stanovanja u uliénom nizu,

P (prizemlje) do maksimalno P+2+Pk (P+1+M) u blokovima — zonama gde se grade

slobodnostojeci i dvojni objekti porodi¢nog stanovanja.

Ukupna visina porodi¢nog objekta ne mozZe biti visa od 12,0 m.

Dozvoljena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etfaze ako ne postoje smetnje
geotehnic¢ke i hidrotehni¢ke prirode.

Obezbedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

U okviru ovih blokova za svaku gradevinsku parcelu mora se obezbediti kolsko- pesacki
prilaz Sirine 2,5 m.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru gradevinske parcele namenjene
izgradnji viseporodi¢nog objekta mora se obezbediti parking prostor za parkiranje vozila po

pravilu - jedan stan jedno parking mesto,odnosno jedno parking mesto na 70 m2 korisne
povrs§ine.

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe vlasnici stambenog i stambeno-poslovnog
objekta porodi¢nog tipa obezbeduju prostor u okviru gradevinske parcele i to po pravilu
minimalno jedno parking mesto na jedan stan, s tim da najmanje jedno vozilo bude smesteno
u garaZzi.

Obezbediti protivpoZarni prolaz (ajnfort-ulaz) kroz objekte viseporodi¢nog stanovanja i
javnih objekata minimalne Sirine 3,00 m i minimalne visine 3,50 m za sve tipove viseporodi¢nog

stanovanja i javnih objekata &ija su dvorista vece povrsine od 400 m?2.

Zastita susednih objekata

Izgradnja objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu (viS§eporodicnih ili porodi¢nih) mozZe
se dozvoliti uz uslov da se ne narusi granica parcele do koje se gradi objekat. Stope temelja
ne mogu prelaziti granicu susedne parcele.

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju vise od 1,2 m i to na delu objekta
visSem od 2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veca od 1,2 m onda se ona postavlja na
gradevinsku liniju.

Gradevinski elementi na nivou prizemlja mogu prec¢i gradevinsku liniju (racunajuc¢i od
osnhovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to:



transparentne bravarske konzolne nadstreSnice u zoni prizemne etaze manje od
2,0 m po celoj Sirini objekta sa visinom iznad 2,5 m,

platnene nadstreSnice sa masivhom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od
spoljne ivice trotoara na visinu iznad 2,5 m,

konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 2,5 m.

Gradevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstresnice bez stubova, na
nivou prvog sprata mogu da predu gradevinsku liniju (racunaju¢i od osnovnog gabarita objekta
do horizontalne projekcije ispada) i to:

na delu objekta prema prednjem dvoristu manje od 1,2 m, ali ukupna povrSina
gradevinskih elemenata ne moze prec¢i 50% uli¢ne fasade iznad prizemlja,

na delu objekta prema boénom dvoriStu pripadajuce granice parcele manje od 0,6

m, ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata he moze preci 30% bocne fasade

iznad prizemlja,

na delu objekta prema bo¢nom dvoriStu nasuprotne strane parcele manje od 0,9 m,

ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne mozZe preci 30% bocne fasade

iznad prizemlja,

na delu objekta prema zadnjem dvoristu (najmanjeg rastojanja od straZnje linije

susedne gradevinske parcele od 5,0 m) manje od 1,2 m, ali ukupna povrSina

gradevinskih elemenata ne moze prec¢i 30% straznje fasade iznad prizemlja.

Otvorene spoljne stepenice mogu se postavijati na prednji deo objekta ako je
gradevinska linija uvuc¢ena u odnosu na regulacionu liniju za 5,0 mi ako te stepenice
savladaju visinu od 0,9 m.

Stepenice koje savladuju visinu visu od 0,9 m ulaze u osnovni gabarit objekta. Izgradnjom
stepenica do visine od 0,9 m ne sme se ometati prolaz i druge funkcije

dvorista.

Gradevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaZze mogu preci gradevinsku
(odnosno regulacionu liniju) rac¢unajuéi od osnovnog gabarita objekta do horizontalne
projekcije ispada i to:

stope temelja i podrumski zidovi manje od 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod
povrsine trotoara, a ispod te dubine manje od 0,5 m,
Sahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m.

Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim prostorijama
na boc¢nim fasadama moZe se dozvoliti ako je medusoban razmak izmedu objekata (ukupno
sa ispadima) jednak ili veéi od 4,0 m. Ako je medusobni razmak od 3,0 mdo 4,0 m
dozvoljeno je otvaranje otvora na prostorijama nestambene namene uz uslov da donja kota na
koju se ostavlja otvor bude jednaka ili visa od 1,8 m.

Izgradnjom krova ne sme se naruSiti vazdusna linijja susedne parcele, a odvodnja
atmosferskih padavina sa krovnih povrSina mora se reSiti u okviru gradevinske parcele na
kojoj se gradi objekat.

Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta

Fasade objekata mogu biti malterisane u boji po izboru projektanta ili od fasadne opeke.

Obavezna je izrada kosog krova sa nagibom krovne konstrukcije prema ulici, a u skladu
sa nagibom okolnih krovova. Krovni pokriva¢ u zavisnosti od nagiba krovne konstrukcije i u
skladu sa tradicionalnim materijalima (crep).

Visina nadzitka stambene potkrovne etaZe iznosi najvise 2,2 mracunajuci od kote poda
potkrovne etaze do tacke preloma krovne visine, a odreduje se prema konkretnom

slucaju.

Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se teziti ka
uspostavljanju jedinstvene estetski vizuelne celine u okviru gradevinske parcele.

Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata



Obnova i rekonstrukcija postojecih objekata moze se dozvoliti pod sledeéim uslovima:

zamena postojeceg objekta novim objektom mozZe se dozvoliti u okviru uslova datih ovim
Planom,

rekonstrukcija postojec¢ih objekata mozZe se dozvoliti ako se izvodenjem radova na

objektu nece narusiti uslovi dati ovim Planom,

ako gradevinska parcela svojom izgradenos¢u ne zadovoljava uslove iz ovog Plana

rekonstrukcijom se ne mozZe dozvoliti dogradnja postojeceg objekta,

adaptacija postojecih objekata se mozZe dozvoliti u okviru namena datih ovim

Planom.

Rekonstrukcija postojecih objekata sa ravnim krovom se moZze vrsiti nadogradnjom objekta
do maks. dozvoljene spratnosti propisane ovim Plano.

U slu¢aju kada postoje¢a spratnost premasuje maks. dozvoljenu spratnost propisanu
ovim Planom moguca je izrada kose krovne konstrukcije sa mogucénoscu koris¢enja tavanskog
prostora u svrhe stanovanja (stanovi, ateljei, pomocne prostorije), a na osnovu ldejnog
projekta uz obaveznu izradu UrbanistiCkog projekta.

Uslovi zastite Zivotne sredine, tehnic¢ke, higijenske, zastite od poZara, bezbednosne i druge uslove

Izgradnja objekata, odnosno izvodenje radova mozZe se vrSiti pod uslovom da se ne
izazovu trajna oStecenja, zagadivanje ili na drugi nacin degradiranje Zivotne sredine. ZaStita
Zivotne sredine obuhvata mere kojima c¢e se zaStititi voda, vazduh i zemljiste od degradacije.

Na svakoj parceli viseporodi¢nog stanovanja mora se obezbediti betonirani prostor za
postavljanje kontejnera (kanti) za komunalni otpad. Lociranje betoniranog prostora za
kontejnere na parceli mora da bude tako da se omogudi lak pristup nadlezne komunalne
sluzbe.

Odvodenje fekalnih voda reSiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji ¢e se prikljuéiti na
naseljsku kanalizacionu mrezu. Kao prelazno reSenje, do izgradnje naseljske kanalizacione
mreze, dozvoljena je izgradnja betonskih vodonepropushih septickih jama koje na
parcelama porodiénog stanovanja treba locirati minimalno 3,0 m od objekata i granice parcele.

Objekti viseporodicnog stanovanja moraju se prikljuciti na naseljsku kanalizaciju. Na
svakoj gradevinskoj parceli mora se obezbediti minimalno 30% ozelenjenih

povrsina.

Svi objekti moraju biti izgradeni (rekonstruisani) u skladu sa vazeéim Zakonima i
Pravilnicima koji reguliSsu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvodenju radova na objektima
imati u vidu specificnost funkcionalne namene objekta (prostora) sa stanovista koriscenja,
odrzavanja, odnosno obezbedivanja sanitarno-higijenskih uslova.

Izborom materijala voditi racuna o njihovoj otpornosti sa aspekta tehnicke i protivpoZarne
zaStite. Pri projektovanju i izgradnji viSeporodicnih stambenih objekata moraju se obezbediti
uslovi za sigurnu evakuaciju ljudi u slucaju pozara i uredaji i sredstva za gasenje poZara.

Viseporodi¢ni stambeni objekti, poslovni objekti (odnosno poslovni prostori) namenjeni
javnom koris¢enju kao i prilazi do istih moraju biti uradeni u skladu sa Pravilnikom o uslovima
za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starih,
hendikepiranih i invalidnih lica.

Pri projektovanju i izgradnji novih glavnih objekata u ovoj zoni neophodno je obezbeditii
izgradnju sklonista dopunske zastite,obima zastite 30kPa.

Zona mesovite stambene izgradnje — Zona 18 (Delovi blokova br. 53, 64 i 66, i blokovi br. 49, 65, 69 i
70) i Zona 19 (Delovi blokova br. 62, 631 71 i blokovi br. 67, 68, 85 i 86)

Vrsta i namena objekata

Dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: viSeporodicnog ili porodicnog objekta; i pomocnog objekta.

Moguca je izgradnja drugog objekta ukoliko uslovi na parceli to dozvoljavaju.



Glavni viseporodiéni objekat mozZe da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u prekinutom nizu,
ili kao atrijumski objekat.

Glavni porodi¢ni objekat mozZe da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u prekinutom nizu, ili
kao atrijumski objekat.

Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele

Za izgradnju viSeporodicnog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele
su sledeci:

za viseporodi¢ni objekat u neprekinutom ili prekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 15,0 m,
za sve vrste viSeporodi¢nih objekata gradevinska parcela je minimalne povrSine
500,0 m2.

Za izgradnju porodi¢nog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele
su sledeci:

za objekat u neprekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 5,0 m, minimalna povrsina parcele je 150,0
m2,

za objekat u prekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 6,0 m, minimalna

povrsina parcele je 200,0 m2.

Dozvoljeni indeks (stepen) izgradenosti i indeks (stepen) iskoris¢enosti

Urbanisticki pokazatelji Gradska stambena i opSta zona vece gustine
Gustina naseljenosti preko 150 st/ha
Indeks iskoris¢enosti mah 3,6
Stepen izgradenosti mah 60%
min 10% za kompaktne blokove
% zelenila min 20% za otvorene i poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Viseporodi¢no stanovanje podrazumeva izgradnju stambenih objekata za stanovanje vise porodica
(viSe od 4 stambene jedinice):

spratnosti maksimalno P+4+Pk uz ulicu Drugog oktobra,
spratnosti maksimalno P+2+Pk(P+3)u unutra$njosti blokova.

Spratnost porodi¢nog objekta je maksimalno P+1+Pk (P+2) (prizemlje+dve etaZe).

USLOVI PRIKLjJUCENjA OBJEKTA NA KOMUNALNU | OSTALU
INFRASTRUKTURU

Prostor je dobro opremljen komunalnom infrastrukturom. Pribavljeni su uslovi nadleznih
distributera (dati su u prilogu kao i u grafickom prilogu br.6 — Plan komunalne infrastrukture).
Atmosferske vode sa krova se odvode preko olu¢nih horizontala i vertikala.

Investitor je u obavezi da na svojoj parceli obezbedi prostor za potrebe izgradnje buduce
transformatorske stanice sa kolskim pristupom sa jedne (duze) strane. Do buducée
transformatorske stanice investitor mora da obezbedi kolski prolaz sledecih svetlih dimenzija: Sirine
3,5m i visine 4m.



Lokacija je opremliena vodovodnom,kanalizacionom elektroenergetskom, gashom [
telekomunikacionom infrastrukturom.

Uslovi distributera dati su u prilozenoj dokumentaciji.

OPIS OBLIKOVNOG RESENJA

Glavna paznja prilikom oblikovanja posvecena je ulicnoj fasadi kojom objekat najvise
komunicira sa okruZzenjem. Oblikovanje i materijalizacija fasade objekta je u savremenom duhu,
sa upotrebom termoizolacione fasade sa zavrSnom obradom u akrilnom malteru kao i savremenih
obloga od kompozitnih furniranih plo¢a u vidu ventilisane fasade. Fasada je kompoziciono
podeljena u dve horizontalne zone. Bazu objekta predstavlja prizemni deo koji je postavljen uz
regulacionu liniju. Glavni korpus objekta obuhvata 1. i 2. sprat i sastoji se od elemenata koji prelaze
regulacionu liniju u vidu erkera i balkona.

TEHNICKI OPIS OBJEKATA

Stambeni objekat je fundiran na temeljnoj ploci od armiranog betona debljine prema statiCkom
proracunu. Konstukcija objekata je skeletna AB, ukru¢ena prema seizmickim propisima zidanim
zidnim platnima i liftovskim oknom od AB. Zidovi su zidani od opekarskih blokova debljine 25cm.
Meduspratne tavanice su armirano betonske sitnorebraste. Pregradni zidovi su od glinenih blokova
debljine 12 cm, obostrano malterisani produznim malterom.

Visina prostorija je 2,75m.

Krov je dvovodan. Krovna konstrukcija je od rezane ¢amove grade Il klase. Krovni pokrivac je
ravnim pocinkovani plastificirani lim.

Zavrdna obrada fasadnih zidova je kombinacija demit fasade sa sithozrnom prskanom
strukturom i kompozitnih furniranih plo¢a u vidu ventilisane fasade.

Spoljni otvori objekta su zatvoreni PVC stolarijom sa termoizolacionim staklom.

Unutradnji zidovi su malterisani produznim malterom u dva sloja, gletovani i bojeni
disperzivnhom bojom. Tavanica je gletovana i bojena poludisperzivhom bojom.

Podovi su radeni preko betonskih kosSuljica od keramickih plocCica ili od parketa zavisno od
namene prostorije.

Odvodnjavanije krovnih povrSina objekta vrsi se putem horizontalnih i vertikalnih olu¢nih kanala
od pocinkovanog plastificiranog lima. Svi opSivi i spojevi krovnog pokrivaca i zidnih povrSina se
rade pocinkovanim plastificiranim limom.

TehniCka dokumentacija za izgradnju planiranog objekta mora biti uskladena sa vazeéom

zakonskom i podzakonskom regulativom i urbanistiCkim planom, a posebno sa propisima kojima
se reguliSu standardi pristupaénosti i energetska efikasnost, protivpoZarnim i sanitarnim propisima.

Odgovorni urbanista:

dipl.inz.arh. Milorad Ciri¢
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KO BPWAL LEGENDA :

—-——-—" GRANICA URBANISTICKOG PROJEKTA
REGULACIONA | GRADJEVINSKA LINIJA
v
. LAMELA 2 (objekat 1) LAMELA 1 (objekat 1)
[ ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA (1-7) 290.55m2 ‘ ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA (1-4): 230.92m2 ‘ [
4 4
E ‘ UKUPNA NETO POVRSINA PRIZEMLJA L2: 447.04 m2 ‘ ‘ UKUPNA NETO POVRSINA PRIZEMLJA L1: 379.07 m2 ‘ E
o o
o o
‘ BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA L2: 512.21m2 ‘ ‘ BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA L1: 477.57m2 ‘ L]
[ ] ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA (8-14): 359.84m2 ‘ ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA (5-10): 353.02m2 ‘
= =
§ ‘ UKUPNA NETO POVRSINA | SPRATA L2: 429.67 m2 ‘ ‘ UKUPNA NETO POVRSINA | SPRATA L1: 409.1 m2 ‘ §
w w
L] ‘ BRUTO POVRSINA | SPRATA L2: 531.97 m2 ‘ ‘ BRUTO POVRSINA | SPRATA L1: 504.36 m2 ‘ L]
[ ] ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA (15-21): 359.84 m2 ‘ ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA (11-17): 341.18 m2 ‘
5 5
g ‘ UKUPNA NETO POVRSINA Il SPRATA L2: 429.67 m2 ‘ ‘ UKUPNA NETO POVRSINA Il SPRATA L1: 406.98 m2 ‘ g
" "
L] ‘ BRUTO POVRSINA Il SPRATA L2: 531.97 m2 ‘ ‘ BRUTO POVRSINA Il SPRATA L1: 504.36 m2 ‘ L]
[ ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA LAMELE 2: 1010.23 m2 ‘ ‘ UKUPNA KORISNA POVRSINA LAMELE 1: 925.12 m2 ‘ [
] ]
% ‘ UKUPNA NETO POVRSINA LAMELE 2: 1306.38 m2 ‘ ‘ UKUPNA NETO POVRSINA LAMELE 1: 1195.15 m2 ‘ %
4 4
=) =)
‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA LAMELE 2 1576.15 m2 ‘ ‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA LAMELE 1: 1486.29 m2 ‘
TRAFO STANICA (objekat 2) GARAZA (objekat 3)
‘ NETO POVRSINA GARAZE: 72.02 m2 ‘
%
‘ UKUPNA NETO POVRSINA GARAZE: 72.02 m2 ‘ E
['4
o
U 3 ‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA TS 6.7 m2 ‘ ‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA GARAZE 88.55 m2 ‘
7> :
‘ UKUPNA KORISNA STAMBENA POVRSINA ZGRADE (L1+L2): 1935.35 m2 ‘ ‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA: 1576.15 +1486.29 +88.55+6.7 (TS)  3157.69 m2 ‘
\ ‘ UKUPNA NETO POVRSINA STAMBENE ZGRADE (L1+L2): 2501.53 m2 ‘ ‘ POVRSINA PARCELE: 1809 m2 ‘
21292 é:’ " 5/ 945 0449 ‘ UKUPNA NETO POVRSINA OBJEKTA 113 (L1+L2 + GARAZA):  2573.55 m2 ‘ ‘ ZAUZECE PARCELE:  512.22 (L2)+477.57 (L1) +88.55+6.7 (TS) 1085.04 m2 ‘
94/48 :
/ - /
\ " ‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA STAMBENE ZGRADE (L1+L2): 3062.44 m2 ‘ ‘ KOEFICIJENT ZAUZETOSTI: 1085.04 / 1809 = 05.998 59.9%
2129(/ " 944
~ L 0? ‘ UKUPNA BRUTO POVRSINA OBJEKTA 1 | 3 (L1+L2+GARAZA): 3150.99 m2 ‘ ‘ INDEKS ISKORISCENOSTI: 3157.69 /1809 = 1.74 ‘
\ 9461 [oase
%3181 ‘ BRUTO POVRSINA TRAFO STANICE (TS) 67 m2 ‘ ‘ PARKING MESTA: 1935.35/70 = 27,64 28 ‘
94/69 Pt Odaes
/ 94.61
94.66 "GAUDIUM" DOO VRSAC
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LEGENDA:

————— GRANICA URBANISTICKOG PROJEKTA

REGULACIONA | GRADJEVINSKA LINIJA

RASTER PLOCE - 75% BETON, 25% ZELENILO

KOLSKO - PESACKA KOMUNIKACIJA

NISKO ZELENILO
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- TRAFO STANICA
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Investitor| Prizrenska br.3A/4, VrSac

objekat | ViSeporodicni stambeni objekat - Lamela 1 i Lamela 2

spratnosti P+2

Vr8ac, Sterijina br.101A - 103

Lokacija

owgowori | Milorad Girié, dipl.inZ.arh. Mt v
urbanista

vrsta tehnicke

dokumentacije URBAN|ST|CK| PROJEKAT

Ivan Ciri¢, dipl.inZ.arh.

potpis razmera 1500
prjekan | 1VAN Galkan, mast.inZ.arh. G.l. pois|  PARTERNO RESENJE
saradnici .
potpis broj lista 4
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Investitor

"GAUDIUM" DOO VRSAC
Prizrenska br.3A/4, VrSac

Objekat

Viseporoditni stambeni objekat - Lamela 1 i lamela 2,
spratnosti P+2

Lokacija

Vr8ac, Sterijina br.101A - 103

Glavni

wiekant | Milorad Cirié, dipl.inZ.arh. 300 1922 03 /W potpis

vrsta tehnicke
dokumentacije

‘ IDR - Idejno reSenje uz urbanisticki projekat

Oen | Milorad Ciri¢, dipl.inz.arh. 300 1922 03 /777" powis

Projektanti
saradnici

JUGOISTOCNA ULICNA FASADA razmera

1:100

Ivan Ciri¢, dipl.inz.arh. VWit voos
i
G.l

lvan Galkan, mast.inz.arh. potpis

LAMELA 1

potpis

del. broj \ 61.1/2018

| daum | april 2018,
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"GAUDIUM" DOO VRSAC
Prizrenska br.3A/4, VrSac
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ViSeporodicni stambeni objekat - Lamela 1 i lamela 2,

spratnosti P+2

Lokacija

t+381 62 512471 e: ivan.montmetal@gmail.com a: Zarka Zrenjanina 9a, 26300 Vrsac, Srbija mb: 06977839 pib: 100826209

Vr8ac, Sterijina br.101A - 103

Glavni
projektant

vrsta tehnicke

Milorad Ciri¢, dipl.inz.arh. 300 1922 03 /WP‘“P‘S dokumentacie

]

‘ IDR - Idejno reSenje uz urbanisticki projekat

Odgovorni
projektant

Milorad Ciri¢, dipl.inZ.arh. 300 1922 03 V] potpis

Projektanti

SEVEROZAPADNA DVORISNA FASADA

lvan Ciri¢, dipl.inz.arh. Vst vois LAMELA 2

saradnici

. f )
Ivan Galkan, mast.inz.arh. G.l. potpis

razmera

1:100

potpis del. broj

61.1/2018

| daum | april 2018,

broj lista
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BR. GARAZA POVRSINA (m2) OBIM (m)
. 1 garazni prostor 1 14.85 16.39
g 2 garazni prostor 2 14.85 16.39
=4 3 garazni prostor 3 14.85 16.39
4 garazni prostor 4 14.85 16.39
5 garazni prostor 5 14.85 16.39
GARAZA NETO POVRSINA (m2): 74.25 x 0.97 = 72.02 m2
)
~ND
= ‘ UKUPNA NETO POVRSINA GARAZE: 72.02 m2 ‘
i)
‘ BRUTO POVRSINA GARAZE: 88.55 m2 ‘
|
=
+6.38 +6.38
- +2.49 +2.49 _
$ $0.00 $ +0.00
b= =
-0.76 -0.83
94.47 __— 94,40
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bjek: .
ovlelat spratnosti P+2

ViSeporodicni stambeni objekat - Lamela 1 i lamela 2,

Lokacija

Vr8ac, Sterijina br.101A - 103

Glavni
projektant

Milorad Ciri¢, dipl.inz.arh. 300 192203 /£~ vows

vrsta tehnicke
dokumentacije

‘ IDR - Idejno reSenje uz urbanisticki projekat

Odgovorni
projektant

Milorad Ciri¢, dipl.inz.arh. 300 1922 03 "/

potpis

Projektanti
saradnici

Ivan Ciri¢, dipl.inZ.arh.

GARAZA - OSNOVA PRZEMLJA, PRESECI

razmera

1:100

broj lista

Wit = | EasADE
lvan Galkan, mast.inz.arh. G.l potpis
potpis| del.broj|  61,1/2018 | daum | april 2018,
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