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Broj tehničke dokumentacije:         1201/22-UP 
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TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

                                                                 

B  TEKSTUALNI DEO 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA  

2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA SA PODACIMA O KOMPLEKSU  

3. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKTA  

4. NUMERIČKI POKAZATELJI  
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7. INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI  

8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE  

9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

10. MERE PROTIVPOŽARNE ZAŠTITE  
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V                   GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA  

• GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA    

• KATASTARSKO-TOPOGRAFSKI PLAN                      R 1:500 

• OBUHVAT Upa SA OBJEKTOM ZA UKLANJANJE – ŠIRI PRIKAZ  R 1:1000 

• REGULACIONO-NIVELACIONO REŠENJE SA SAOBRAĆAJEM  R 1:500 

• REGULACIONO-NIVELACIONO REŠENJE – OSNOVA KROVA  R 1:500 

• PLAN PRIKLJUČAKA NA INFRASTRUKTURU KOMUNALNU           R 1:500 

 

 

 

G                       IDEJNO REŠENJE OBJEKTA SA GLAVNOM SVESKOM 

 



 

 

 

 

 

D  PRILOŽENA DOKUMENTACIJA 

1. Informacija o lokaciji 

2. Prepis lista nepokretnosti  

3. Kopija plana  

4. Kopija plana podzemnih instalacija 

5. Tehnički uslovi distributera 

6. Mišljenje Zavoda za zaštitu spomenika kulture 
7. Ugovor o zakupu parking mesta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

OPŠTA DOKUMENTACIJA ZA POTREBU IZRADE 

URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA URBANISTIČKO - 

ARHITEKTONSKU RAZRADU  LOKACIJE 

 

 

 

 

 

DOGRADNJA I PROMENA NAMENE STAMBENOG OBJEKTA Po+P U 
UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P 
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REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE ZA IZRADU TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE 

 

Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/09-

ispravka, 64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13–odluka US, 50/2013–odluka US,  98/2013–odluka US, 

132/14 , 145/14, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 I 52/2021 ) kao: 

 

 

 
 

ODGOVORNI   URBANISTA 

 

 
za izradu Urbanističkog projekta za Dogradnju i promenu namene objekta iz stambenog u ugostiteljski 

objekat Po+P+0, Ulica Žarka Zrenjanina br.53,  kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac, određuje se: 

 

 

 

 

Milorad Ćirić, dipl.inž.arh.................................................... Broj licence:200 0247 03 

 

 

 

 

 

 

Projektant: ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  

                          INŽENJERING I KONSALTING ’’ARHI-PROJEKAT’’ ALIBUNAR                            
                        Ul.Žarka Zrenjanina 11, 26310 Alibunar 
 

 

 

Odgovorno lice/zastupnik: Radulović Aleksandar dipl.inž.arh 

 
 

Pečat:                                        Potpis: 

 

               
 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

 

Broj tehničke dokumentacije: 1201/2022-UP 

Mesto i datum:                           Alibunar, decembar 2022. 



 

 

 

IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA POTREBU 

URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKE RARZADE LOKACIJE 

 

Odgovorni urbanista, urbanističkog projekta za potrebu urbanističko - arhitektonske razrade lokacije 

za Dogradnju i promenu namene objekta iz stambenog u ugostiteljski objekat Po+P+0, Ulica Žarka 

Zrenjanina br.53,  kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac 

 

 

Milorad Ćirić, dipl.inž.arh.................................................... Broj licence:200 0247 03 

 

 

I Z J A V LJ U J E M 

 

 

Da je urbanistički projekat izrađen u skladu sa Zakonom i propisima donetim na osnovu Zakona, kao i da je 

izrađen u skladu sa važećim planskim dokumentima, koja se zahteva članom 77. Stav 5. Pravilnika o 

sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS“, 

broj 32/19). 

 

 

 

Odgovorni urbanista:   Milorad Ćirić, dipl.inž.arh 

Broj licence:    200 0247 03 

 

Pečat:     Potpis: 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije: 1201/2022-UP 

Mesto i datum:                           Alibunar, decembar 2022. 

 



 

 

 

 



 

 

 

REŠENJE O IMENOVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 

 

 

DATUM:    12.2022. god. 

 

BR. TEHNIČКOG 

DELOVODNIКA:   1201/22-UP 

 

PREDMET: Urbanistički projekat za potrebe urbanističko - arhitektonske razrade za Dogradnju i 

promenu namene objekta iz stambenog u ugostiteljski objekat Po+P+0, Ulica Žarka Zrenjanina br.53,  

kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac 

                                                                                              

INVESTITOR:    ZORICA ZONAI iz Vršca,  

                                                    Dimitrija Tucovića 11, 26300 Vršac     

 

 

Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji izgradnji («Sl. glasnik RS» br. 72/09 i 81/09-ispravka, 64/10-US, 

24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-dr.,9/20 i 52/21 ) 

donosim: 

 

 

 

REŠENJE O IMENOVANJU 

ZA ODGOVORNOG PROJEКTANTA NA IZRADI IDEJNOG REŠENJA : 

 

 

Odgovorni projektant 

 

Dragana Vojnović, dipl.inž.arh. 

br. licence 300 N233 14 

 

 

 

 

Ovim se ujedno potvrđuje da gore imenovani projektant ispunjava uslove za izradu projektno-

tehničke dokumentacije propisane u Zakonu o planiranju i izgradnji («Sl. glasnik RS» br. 72/09 i 81/09-

ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 i 37/19-

dr., 9/20 i 52/21 ). 

 

 

 

 

 

 

 

 

       ’’ARHI-PROJEKAT’’ ALIBUNAR 

 

 

 

 

          _____________________________________ 

                     Aleksandar Radulović, dipl.inž.arh. 



 

 

 

 



 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA 

URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU  

LOKACIJE 

 

 

 

 

 

DOGRADNJA I PROMENA NAMENE STAMBENOG OBJEKTA Po+P U 

UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P 
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OPŠTE ODREDBE - UVOD 

Povod za izradu Urbanističkog projekta je zahtev investitora Zorice Zonai iz Vršca, Dimitrija 

Tucovića 11. Urbanistički projekat se izrađuje za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade lokacije kat. 

parcela broj 4501 I 4502 u K.O. Vršac za Dogradnju i promenu namene objekta iz stambenog u ugostiteljski 

objekat Po+P+0, Ulica Žarka Zrenjanina br.53. 

Parcela broj 4501 u KO Vršac ima površinu od 403 m2 i zajedno će sa parcelom broj 4502, 

koja je površine 396 m2 u KO Vršac biti predmet obuhvata ovog urbanističkog projekta. Ukupna 

površina obuhvata urbanističkog projekta će biti 799 m2. 

Objedinjavanje parcela 4501 i 4502 će biti neophodna do izdavanja upotrebne dozvole za 

budući ugostiteljski objekat Po+P. 

PODACI O ZAHTEVU  

 

Investitor: ZORICA ZONAI iz Vršca 

Mesto i adresa: Ul. Dimitrija Tucovića 11 

Mesto gradnje: Vršac 

Lokacijа: Ul. Žarka Zrenjanina br.53   

Broj parcele: 4501 i 4502 u К.О. Vršac 

 

 

Ciljevi izrade Urbanističkog projekta su da se: 

• Izvrši urbanističko-arhitektonska razrada lokacije,   

• utvrde urbanistički parametri (uslovi i kapaciteti za izvođenje radova) na predmetnoj 
građevinskoj parceli, 

 
• izradi urbanistička dokumentacija za sprovođenje i realizaciju Dogradnje i promene 

namene objekta iz stambenog u ugostiteljski objekat Po+P+0, Ulica Žarka Zrenjanina 
br.53,  kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac 

 

Pravni status zemljišta 

Katastarske parcele top. br. 4501 i 4502 u K.O. Vršac, imaju status, ostalog građevinskog 
zemljišta u svojini. Za potrebe izrade urbanističkog projekta o mogućnostima i ograničenjima gradnje na 

kat.parceli top. br. 4501 i 4502 K.O. Vršac pribavljen je katastarsko-topografski plan razmere 1:500. 

 

Uvidom u kopiju plana br. 953-1-115-22550/2022 od 05.12.2022. godine i u prepis lista 
nepokretnosti broj: 6322, utvrđeno je da je način korišćenja i status zemljišta na kat. par. br. 4501 I 4502 u 
K.O. Vršac OSTALO GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE U SVOJINI u građevinskom području naselja. 
Zemljište je privatna svojina, nosioc prava na zemljištu je Zorica Zonai iz Vršca, Dimitrija Tucovića 11. 

Vrsta zemljišta je ostalo građevinsko zemljište u svojini, na terenu se nalazi u ul. Žarka Zrenjanina u 



 

 

 

Vršcu, na kat.parcelama 4501 I 4502 u KO Vršac. Predmetna parcela se nalazi u obuhvatu Plana. Površina 

obuhvaćenih predmetnih katastarskih parcela je 403m2 i 396m2, što iznosi ukupno 799m2.  

 

Podaci o parceli 

Broj 

kat. 

parcele 

Katastarska 

opština Br. LN Vrsta zemljišta Površina 

Vrsta 

prava Nosilac prava 

Oblik 

svojine 

4501 Vršac 6322 
Ostalo građevinsko 
zemljište u svojini 403 m2 

 

svojina 

Zorica Zonai 
iz Vršca, 

D.Tucovića 
11 

privatna 

4502 Vršac 6322 Ostalo građevinsko 
zemljište u svojini 396 m2 svojina 

 

Zorica Zonai 
iz Vršca, 

D.Tucovića 
11 

privatna 

 

 

TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA   

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA  

Na osnovu odredbi čl. 60. 61. 62. i 63. Zakona o planiranju i izgradnji («Sl. glasnik RS» br. 72/09 i 81/09-
ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-dr. 
zakon, 9/20 I 52/21 )., kao i sva druga važeća podzakonska akta iz ove oblasti projektovanja a u skladu sa 
Generalnim planom Vršca („Službeni list opštine Vršac“, br. 4/2007, 6/2007) - (u daljem tekstu: Plan). Ovaj 
urbanistički projekat rađen je na osnovu uslova iz GUP-a Vršca („Službeni list opštine Vršac“, br. 16/2015, 
17/2015, 10/2019, 11/2019, 14/2019 i 1/2020), Pravilnika o sadržini, načinu I postupku izrade dokumenata 
prostornog I urbanističkog planiranja ( ‘’Sl.glasnik RS’’, br.32/2019 ) I Pravlnika o opštim pravilima za 
parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Službeni glasnik RS“, br. 22/2015). 

 

2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA  

Katastarske parcele 4501 I 4502 u K.O. Vršac nalaze se u građevinskom području grada Vršca.  

Parcele 4501 I 4502 u K.O. Vršac pripadaju bloku 54, zoni mešovitog stanovanja broj 15 grada 

Vršca. 

Parcele 4501 ima direktan pristup saobraćajnici tj ulici Žarka Zrenjanina. Obe parcele se sa severne 

strane graniče sa parcelama 4503 I 4504, a sa južne sa parcelama 4496 i 4497, sa zapadne strane graniče 

se sa parcelom kat.br. 4499, a sa istočne strane je ulica Žarka Zrenjanina kat.br.9899/1 u K.O.Vršac. 

Površine katastarskih parcela 4501 I 4502 su 403m2 I 396 m2, koja je I predmet obuhvata urbanističkog 

projekta što ukupno iznosi 799m2.  

 



 

 

 

3.  USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA 

Izvod iz Urbanističkog plana 

Ovaj urbanistički projekat rađen je na osnovu uslova iz GUP-a Vršca (Službeni list opštine Vršac,br. 

16/2015, 17/2015, 10/2019, 11/2019, 14/2019 i 1/2020).  

Katastarske parcele broj 4501 I 4502 u K.O. Vršac koje su predmet izrade Urbanističkog projekta nalaze se 

u građevinskom području grada Vršca u obuhvatu Plana u ZONI MEŠOVITOG STANOVANJA BR.15 u 

bloku 54. 

 
 
OPŠTI USLOVI ZA IZGRADNјU OBJEKATA U ZONI MEŠOVITE STAMBENE IZGRADNјE 

 

U okviru zone mešovitog stanovanja dozvolјena je izgradnja objekata višeporodičnog i 

porodičnog stanovanja. U okviru ove zone dozvolјena je izgradnja objekata i uređenje površina 

za sport i rekreaciju, odgoj i obrazovanje, zdravstvo, socijalnu zaštitu i poslovanje koje 

svojim kapacitetom i namenom ne remeti stanovanje. 
 

Zona mešovite stambene izgradnje obuhvata postojeće 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, 
86,67,68,27,51,35,50,48,117 i delovi bloka 87,88,64,66,71,63,62 u kojima su prisutna oba tipa 
stanovanja i planirane blokove: 42 i 140 i delovi bloka 41,43 i 138. 
 
Za izgradnju objekata višeporodičnog stanovanja neophodna je izrada detalјne urbanističke 

razrade: Urbanističkog projekta za sve  objekte (komplekse), odnosno Plana detalјne regulacije za 

objekte (komplekse) gde je neophodno definisati javno i ostalo građevinsko zemlјište. 
 
Postojeći blokovi stanovanja koji su nastali do 1940. godine i do danas sačuvali svoju originalnu 
morfologiju, kod planiranja novih objekata bilo kog tipa: 
 

- sačuvati postojeće oblike i dimenzije urbanih struktura-blokova; 
- očuvati zatečenu matricu:ulica, trgova i parkova; 

- očuvati postojeće regulacino-građevinske linije i ivičnu blokovsku izgradnju- (izgradnja 
objekata u nizu kod nasleđenog tipa građenja nadovezivanjem na postojeće objekte koji se 
zadržavaju), a unutar blokova formiranje unutrašnjih dvorišta. 
 
U slučaju promene vertikalne regulacije težiti visinskoj ujednačenosti uličnog fronta i 
očuvanju proporcijskih odnosa.  
 
U postojećim blokovima koji ne podležu zaštiti urbanih struktura i planiranim blokovima, kod  
planiranja  novih  objekata: 
 
1. u  blokovima  gde  su  noviji  objekti  određene  spratnosti  i  opremlјenosti  novu izgradnju 
prilagoditi postojećoj u pogledu spratnosti i načina građenja, 
2.  u blokovima gde su objekti male građevinske i ambijentalne vrednosti uspostaviti 
nov sistem građenja (izrada detalјne urbanističke razrade) 

- izgradnjom slobodnostojećih objekata sa povećanom spratnošću, ali
 manjom gustoćom izgradnje i većim slobodnim prostorima oko objekata 

- izgradnjom  objekata  u  prekinutom  ili  neprekinutom  nizu  i  formiranjem  blokova 

zatvorenog tipa sa povećanom spratnošću i postizanjem srednjih gustina 
 

U novim blokovima planiranim za mešovitu stambenu izgradnju pri planiranju objekata 

detalјnom urbanističkom razradom definisati vrstu i namenu objekata, kao i spratnost i 

regulacione i građevinske linije. 
 



 

 

 

Vrsta i namena objekata 
 

Dozvolјena je izgradnja glavnog objekta: višeporodičnog ili porodičnog objekta. 
 

U postojećim blokovima nastalim do 1940. koji podležu merama očuvanja postojeće 

regulacije glavni objekat može da se gradi kao objekat u neprekinutom ili u prekinutom 

nizu, ili kao atrijumski objekat. 
 
U postojećim blokovima koji ne podležu merama očuvanja postojeće regulacije i novim 
blokovima glavni objekat može da se gradi kao slobodnostojeći, dvojni, objekat u neprekinutom 
ili u prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat. 
 
Na građevinskoj parceli višeporodičnog stanovanja može se planirati izgradnja i drugog objekta 
ukoliko su ispunjeni svi drugi uslovi: poslovni objekat, garaža i ostave veće od 20 m2. 
 
Na građevinskoj parceli porodičnog stanovanja može se planirati izgradnja i drugog 
objekta ukoliko su ispunjeni svi drugi uslovi: poslovni objekat, letnja kuhinja, garaža i 
ostave veće od 20 m2. 
 
Drugi objekat može da se gradi kao: slobodnostojeći, dvojni objekat  ili  objekat  u nizu. 
 
Dozvolјena je izgradnja pomoćnog objekta uz stambeni, odnosno poslovni objekat: garaža, 

ograda i vodonepropusna jama samo za objekte porodičnog stanovanja do priklјučenja na 

gradsku kanalizaciju u delovima naselјa gde kanalizacija nije izvedena. 

 

U okviru glavnog objekta deo prizemlјa ili cela prizemna etaža može da se nameni za poslovni 

prostor koji svojom delatnošću neće ugroziti primarnu funkciju  - stanovanje. 
 

U zavisnosti od veličine parcele, u okviru ove zone, dozvolјena je izgradnja i poslovnog 

objekta. Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine na malo, 

ugostitelјstva i uslužne delatnosti, tj. one delatnosti koje svojim radom ne ugrožavaju primarnu 
funkciju zone - stanovanje. 

 
U okviru stambenog i stambeno-poslovnog objekta porodičnog stanovanja može se dozvoliti 
izgradnja maksimalno 4 stambene jedinice. 
 

Uslovi za obrazovanje građevinske parcele 

 
Za izgradnju višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za 
obrazovanje građevinske parcele su sledeći: 
 

– za slobodnostojeći višeporodični stambeno-poslovni objekat minimalna širina parcele je 
20,0 m, 

– za  višeporodični  stambeno-poslovni  objekat  u  neprekinutom  nizu  minimalna 
širina parcele je 15,0 m, 

– za   višeporodični   stambeno-poslovni   objekat   u   prekinutom   nizu   dozvolјena 
minimalna širina parcele je 15,0 m, 

– za sve vrste višeporodičnih stambenih objekata građevinska parcela je 

minimalne površine 500,0 m2. 
 
Za izgradnju porodičnog stambenog, stambeno-poslovnog objekta porodičnog tipa, u 
zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje građevinske parcele su sledeći: 
 

– za  slobodnostojeći  stambeni  ili  stambeno-poslovni  objekat  minimalna  širina parcele je 

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



 

 

 

– za dvojni stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna širina parcele je 
10,0 m (2 h 5,0 m), minimalna površina parcele je 500,0 m2 (2 h 275,0 m2), 

– za stambeni ili stambeno-poslovni objekat u nizu minimalna širina parcele je 
5,0 m, minimalna površina parcele je 150,0 m2. 
 
Uslovi za ispravku granica građevinskih parcela mogu se izdati u skladu sa uslovima iz ovog 
Plana. 
 
Položaj objekata na parceli 

 

Utvrditi položaj objekta na parceli u skladu sa položajem većine objekata u uličnom nizu, 

odnosno očuvati postojeće regulacino-građevinske linije i ivičnu blokovsku izgradnju. 
 
Međusobna udalјenost planiranih višeporodičnog objekta od drugih objekata na parceli osim 
objekata koji čine ulični niz, je min. 5,00 m. 
 
Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na građevinsku liniju. 

 
Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) višeporodičnog i porodičnog objekta i granice 
susedne građevinske 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 izgrađene objekte čije je rastojanje od 

građevinske parcele manje od vrednosti datih u ovom Planu ne mogu se na susednim 

stranama planirati otvori stambenih prostorija. 
 
Udalјenost novog porodičnog objekta od drugih objekta na parceli, bilo koje vrste izgradnje ili 

nestambenog objekta, može biti min. 4,00 m. 
 
Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na građevinsku liniju. Izgradnja 

objekta na parceli može se dozvoliti pod sledećim uslovima: 

• osnovni gabarit sa ispadom stambeno-poslovnog objekta u uličnom nizu, od granice 
susedne parcele je 0,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada 
 
osnovni  gabarit  sa  ispadom  stambeno-poslovnog  objekta  u  prekinutom  uličnom nizu, od 
pripadajuće granice susedne parcele je 0,0 m, a od nasuprotne granice 

parcele je 4,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada). 
 
Obezbediti protivpožarni prolaz (ajnfort-ulaz) kroz objekat minimalne širine 3,00 m, a 
minimalne visine 3,50 m za sve tipove višeporodičnog stanovanja i javnih objekata čija su 

dvorišta veće površine od 400 m2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

Dozvolјeni indeks (stepen) izgrađenosti i indeks (stepen) iskorišćenosti 
 

Urbanistički pokazatelјi Zone srednjih gustina ZONE MEŠOVITE 
GRADNјE 

Gustina naselјenosti 100-150 st/ha 
 
Indeks iskorišćenosti 

mah 3,0 

Stepen izgrađenosti mah 50% 

 

% zelenila 

- min 10% za kompaktne blokove 
- min 20% za otvorene i 

poluotvorene blokove 

 

Urbanistički pokazatelјi Gradske stambene i opšte zone većih gustina 
ZONA GRADSKOG CENTRA 

Gustina naselјenosti preko 150 st/ha 

Indeks iskorišćenosti mah 3,6 

Stepen izgrađenosti mah 60% 

 

% zelenila 

- min 10% za kompaktne blokove 

- min 20% za otvorene i 

poluotvorene blokove 

 

Dozvolјena spratnost i visina objekata 

 
Višeporodično  stanovanje  podrazumeva  izgradnju  stambenih  objekata  za  stanovanje više 
porodica sa više od 4 stambene jedinice. 
 
Spratnost višeporodičnog objekta je od minimalno P+1+Pk (P+M) do maksimalno P+4+Pk 

(P+3+M). Ukupna visina višeporodičnog objekta ne može preći 24,0 m. 
 
Parametri minimalne i maksimalne spratnosti: 
 

Širina regulacije Spratnost 

do 15 m maks. P+2 

od 15 – 20 m maks. P+3 

preko 20 m maks. P+4 
 

Spratnost porodičnog objekta koji se gradi u blokovima mešovite stambene gradnje je minimalno: 
 

• P+1+Pk (prizemlјe+jedna etaža+potkrovlјe) do maksimalno P+2+Pk (P+1+M) u 
blokovima – zonama gde se grade objekti porodičnog i višeporodičnog stanovanja u uličnom 
nizu, 

• P (prizemlјe) do maksimalno P+2+Pk (P+1+M) u blokovima – zonama gde se grade 
slobodnostojeći i dvojni objekti porodičnog stanovanja. 

 

Ukupna visina porodičnog objekta ne može biti viša od 12,0 m.
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Dozvolјena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaže ako ne postoje smetnje 
geotehničke i hidrotehničke prirode. 
 
Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 
 

U okviru ovih blokova za svaku građevinsku parcelu mora se obezbediti kolsko- pešački prilaz  

širine 2,5 m. 

 

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele namenjene izgradnji 

višeporodičnog objekta mora se obezbediti parking prostor za parkiranje vozila po pravilu - 

jedan stan jedno parking mesto,odnosno jedno parking mesto na 70 m2 korisne površine. 
 

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe vlasnici stambenog i stambeno-poslovnog objekta 

porodičnog tipa obezbeđuju prostor u okviru građevinske parcele i to po pravilu minimalno 

jedno parking mesto na jedan stan, s tim da najmanje jedno vozilo bude smešteno u garaži. 
 

Obezbediti protivpožarni prolaz (ajnfort-ulaz) kroz objekte višeporodičnog stanovanja i javnih 
objekata minimalne širine 3,00 m i minimalne visine 3,50 m za sve tipove višeporodičnog 

stanovanja i javnih objekata čija su dvorišta veće površine od 400 m2. 
 

Zaštita susednih objekata 
Izgradnja objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu (višeporodičnih ili porodičnih) može se 
dozvoliti uz uslov da se ne naruši granica parcele do koje se gradi objekat. Stope temelјa ne 
mogu prelaziti granicu susedne parcele. 
 
Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,2 m i to na delu objekta 

višem od 2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veća od 1,2 m onda se ona postavlјa na 

građevinsku liniju. 
 
Građevinski elementi na nivou prizemlјa mogu preći građevinsku liniju (računajući od 
osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 
 

– transparentne bravarske konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže manje od 
2,0 m po celoj širini objekta sa visinom iznad 2,5 m, 

– platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od 
spolјne ivice trotoara na visinu iznad 2,5 m, 

– konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 2,5 m. 
 
Građevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne  nadstrešnice  bez stubova, na nivou 
prvog sprata mogu da pređu građevinsku liniju (računajući od osnovnog gabarita objekta do 
horizontalne projekcije ispada) i to: 
 

– na delu objekta prema prednjem dvorištu manje od 1,2 m, ali ukupna površina 
građevinskih elemenata ne može preći 50% ulične fasade iznad prizemlјa, 

– na delu objekta prema bočnom dvorištu pripadajuće granice parcele manje od 0,6 
m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne fasade 
iznad prizemlјa, 

– na delu objekta prema bočnom dvorištu nasuprotne strane parcele manje od 0,9 m, 
ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne fasade 
iznad prizemlјa, 

– na delu objekta prema zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od stražnje linije 
susedne  građevinske  parcele  od  5,0 m) manje  od  1,2 m, ali  ukupna  površina 
građevinskih elemenata ne može preći 30% stražnje fasade iznad prizemlјa.
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Otvorene spolјne stepenice mogu se postavlјati na prednji deo objekta ako je građevinska 

linija uvučena u odnosu na regulacionu liniju za 5,0 m i ako te stepenice savlađaju visinu od 

0,9 m. 

Stepenice koje savlađuju visinu višu 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 dvorišta. 
 

Građevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaže mogu preći građevinsku (odnosno 

regulacionu liniju) računajući od osnovnog gabarita  objekta  do horizontalne projekcije 

ispada i to: 
 

– stope  temelјa  i  podrumski  zidovi  manje  od  0,15 m do  dubine  od  2,6 m ispod površine 
trotoara, a ispod te dubine manje od 0,5 m, 

– šahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m. 
 
Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i atelјeima i poslovnim prostorijama 

na bočnim fasadama može se dozvoliti ako je međusoban razmak između objekata (ukupno sa 

ispadima) jednak ili veći od 4,0 m. Ako je međusobni razmak od 3,0 m do 4,0 m dozvolјeno je 

otvaranje otvora na prostorijama nestambene namene uz uslov da donja kota na koju se 

ostavlјa otvor bude jednaka ili viša od 1,8 m. 
 
Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele, a odvodnja 

atmosferskih padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske 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 pokrivač u zavisnosti od nagiba krovne konstrukcije i u 
skladu sa tradicionalnim materijalima (crep). 
 
Visina nadzitka stambene potkrovne etaže iznosi najviše 2,2 m računajući od kote poda 

potkrovne etaže do tačke preloma krovne visine, a određuje se prema konkretnom slučaju. 
 
Arhitektonskim oblicima, upotreblјenim materijalima i bojama  mora se težiti ka 
uspostavlјanju jedinstvene estetski vizuelne celine u okviru građevinske parcele. 
 
Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata 

 

Obnova i rekonstrukcija postojećih objekata može se dozvoliti  pod  sledećim uslovima: 
 

– zamena postojećeg objekta novim objektom može se dozvoliti u okviru uslova datih ovim 
Planom, 

– rekonstrukcija postojećih objekata može se dozvoliti ako se izvođenjem radova na 
objektu neće narušiti uslovi dati ovim Planom, 

– ako građevinska parcela svojom izgrađenošću ne zadovolјava uslove iz ovog Plana 
rekonstrukcijom se ne može dozvoliti dogradnja postojećeg objekta, 

– adaptacija  postojećih  objekata  se  može  dozvoliti  u  okviru  namena  datih  ovim 
Planom. 
 
Rekonstrukcija postojećih objekata sa  ravnim krovom se može vršiti  nadogradnjom objekta do 
maks. dozvolјene spratnosti propisane ovim Planom.



102 

 

 

 

U slučaju kada postojeća spratnost premašuje maks. dozvolјenu spratnost propisanu ovim 

Planom moguća je izrada kose krovne konstrukcije sa mogućnošću korišćenja tavanskog 

prostora u svrhe stanovanja (stanovi, atelјei, pomoćne prostorije), a na osnovu Idejnog 

projekta uz obaveznu izradu Urbanističkog projekta. 
 
Uslovi zaštite životne sredine, tehničke, higijenske, zaštite od požara, bezbednosne i druge uslove 
 

Izgradnja objekata, odnosno izvođenje radova može se vršiti pod uslovom da se ne izazovu 

trajna oštećenja, zagađivanje ili na drugi način degradiranje životne sredine. Zaštita životne 

sredine obuhvata mere kojima će se zaštititi voda, vazduh i zemlјište od degradacije. 

 

Na svakoj parceli višeporodičnog stanovanja mora se obezbediti betonirani prostor za 

postavlјanje kontejnera (kanti) za komunalni otpad. Lociranje  betoniranog prostora za 

kontejnere na parceli mora da bude tako da se omogući lak pristup nadležne komunalne službe. 

 

Odvođenje fekalnih voda rešiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji će se priklјučiti na 

naselјsku kanalizacionu mrežu. Kao prelazno rešenje, do izgradnje naselјske kanalizacione  

mreže, dozvolјena je izgradnja betonskih vodonepropusnih septičkih jama koje na 

parcelama porodičnog stanovanja treba locirati minimalno 3,0 m od objekata i granice 

parcele. 

Objekti višeporodičnog stanovanja moraju se priklјučiti na naselјsku kanalizaciju. Na  svakoj  

građevinskoj  parceli  mora  se  obezbediti  minimalno  30% ozelenjenih 
površina. 
 

Svi objekti moraju biti izgrađeni (rekonstruisani) u skladu sa važećim Zakonima i 

Pravilnicima koji regulišu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvođenju radova na 

objektima imati u vidu specifičnost funkcionalne namene objekta (prostora) sa stanovišta 

korišćenja, održavanja, odnosno obezbeđivanja sanitarno-higijenskih uslova. 

 

Izborom materijala voditi računa o njihovoj otpornosti sa aspekta tehničke i protivpožarne 

zaštite. Pri projektovanju i izgradnji višeporodičnih stambenih objekata moraju se obezbediti 

uslovi za sigurnu evakuaciju lјudi u slučaju požara i uređaji i sredstva za gašenje požara. 
 
Višeporodični stambeni objekti, poslovni objekti (odnosno poslovni prostori) namenjeni 

javnom korišćenju kao i prilazi do istih moraju biti urađeni 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 obezbediti i 

izgradnju skloništa dopunske zaštite, obima zaštite 30 kPa. 
 

6.1.3.1. Zona mešovite stambene izgradnje – Zona 15 (Delovi blokova br. 21 i 

23 i blokovi br. 24, 25, 26 i 54) 
 

Vrsta i namena objekata 

 
Dozvolјena je izgradnja glavnog objekta: višeporodičnog ili porodičnog objekta; i pomoćnog 
objekta. 
 
Moguća je izgradnja drugog objekta ukoliko uslovi na parceli to dozvolјavaju. 



 

 

 

 

Glavni  višeporodični  ili  porodični  objekat  može  da  se  gradi  kao  objekat  u 
neprekinutom ili u prekinutom nizu, ili kao atrijumski objekat. 
 
Uslovi za obrazovanje građevinske parcele 
 

Za izgradnju višeporodičnog objekta, u zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje građevinske 

parcele su sledeći: 
 

– za višeporodični objekat u neprekinutom ili prekinutom nizu minimalna širina parcele je 
15,0 m, 

– za sve vrste višeporodičnih objekata građevinska parcela je minimalne površine 
500,0 m2. 
 
Za  izgradnju  porodičnog objekta, u  zavisnosti  od  vrste, uslovi  za  obrazovanje 
građevinske parcele su sledeći: 
 

– za objekat u neprekinutom nizu minimalna širina parcele je 5,0 m, minimalna površina 

parcele je 150,0 m2. 
– za  objekat  u  prekinutom  nizu  minimalna  širina  parcele  je  6,0 m, minimalna 

površina parcele je 200,0 m2. 
 

Dozvolјeni indeks (stepen) izgrađenosti i indeks (stepen) iskorišćenosti 
 

Urbanistički 

pokazatelјi 

Gradska stambena i opšta 

zona veće gustine 
Gustina naselјenosti 100-150 st/ha 

Indeks iskorišćenosti mah 2,4 

Stepen izgrađenosti mah 60% 

 

% zelenila 
- min 10% za kompaktne 

blokove 
- min 20% za otvorene i 

poluotvorene blokove 
 

Dozvolјena spratnost i visina objekata 

 

Obzirom da se objekti višeporodičnog i porodičnog stanovanja grade u prekinutom ili 

neprekinutom nizu, spratnost objekata odrediti u skladu sa  spratnošću postojećih susednih 

objekata kako bi se očuvali proporcijski odnosi i visinska ujednačenost uličnog fronta. 
 
Ukoliko su susedni objekti jednoporodičnog stanovanja niže spratnosti nove objekte planirati 
iste spratnosti ili više za jednu etažu. 
 
Višeporodično stanovanje podrazumeva izgradnju stambenih objekata za stanovanje više porodica 

(više od 4 stambene jedinice), spratnosti P+2+Pk (P+3). 
 
Spratnost porodičnog objekta   koji se gradi u blokovima mešovite stambene gradnje, je 

minimalno P (prizemlјe), a maksimalno P+2+Pk (prizemlјe+dve etaže+potkrovlјe), 
 

Visina stambenog ili stambeno-poslovnog objekta porodičnog tipa ne može biti viša od 12,0 m. 

 

 

 



 

 

 

 

4. NUMERIČKI POKAZATELJI  

 

• Površina predmetnih parcela je 799 m2 

• Površina pod objektom je 396,10 m2 

• Bruto površina objekta je 646,29 m2 

• Indeks zauzetosti : 

-  objekat 396,10 / 799*100 = 49,57%  

• Indeks izgrađenosti :  646,29 / 799 =  0.81 

 

• Dozvoljen indeks zauzetosti prema Planskom dokumentu iznosi 60%, u predmetnom UP-u iznosi : 
49,57%. Minimalan procenat pod zelenim površinama prema Planskom dokumentu je 10% ( 20% 
za otvorene blokove ), u predmetnom UP-u iznosi 51,43%. Indeks izgrađenosti prema Planskom 
dokumentu iznosi 2.4 prema predmetnom UP-u indeks izgrađenosti iznosi 0.81.  
 

 

 

 

TABELARNI PRIKAZ OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA 

 

Parametri o mogućnostima i ograničenjima izgradnje  

Ostvareni parametri za 

parcele 4501 i 4502 u KO 

Vršac  

   

Površina parcela UPa  4501 I 4502 KO Vršac  799.00 m2 

NETO površina planiranog objekta Po+P  Ukupno – 516.62m2 

BRGP planiranog objekta  Ukupno – 646.29m2 

Površina zemljišta pod objektom  Ukupno – 396.10m2 

Spratnost objekta  Po+P+0 

Indeks zauzetosti maks. 60% 396,10 / 799*100 = 49,57% 

Indeks izgrađenosti 2.4 646,29 / 799 =  0.81 

Ukupna površina zelenila  мин. 10% ( 20% ) 51.43%= 402.90 m2 

   

Bilans površina na parceli  površina ( m²) procenat (%) 

P bruto pod objektom  396.10 49.57 

P bruto pod planiranim saobraćajnicama  - - 

P bruto pod parkinzima - - 

P bruto pod pešačkim stazama - - 

P bruto pod zelenilom  402.90 51.43 

Ukupno 799.00 100.00 

 

 



 

 

 

 

 PLANIRANA NAMENA I PREGLED POVRŠINA OBJEKTA 

Prema Planu dozvoljena je da namena glavnog objekta bude ugostiteljstvo. Na zahtev investitora 

urađeno je idejno rešenje za pomenutu vrstu radova,- na katastarskim parcelama br. 4501 i 4502 u K.O. 

Vršac. Lokacija je smeštena u Zoni mešovitog stanovanja, u bloku 54. Objekat je postojeći sa stambenom 

namenom i u uličnom je nizu, pozicioniran na katastarskim parcelama br. 4501 i 4502 u K.O. Vršac. 

Planirano je da mu se namena promeni u ugostiteljstvo.  

Planirano je da objekat radi za goste u popodnevnim I večernjim satima, tako da jutarnje I 

prepodnevno vreme služi za odnošenje smeća, dezinfekciju objekta dovoženje robe i tehničku pripremu 

određene vrste hrane,koja se unapred priprema, a sve u skladu sa Zakonom i podzakonskim aktima 

vezanih za rad ugostiteljskih objekata. Investitor se dugi niz godina bavi ugostiteljstvom. 

Postojeći stambeni objekat Po+P+0, sadrži u podrumu: jednu veću podrumsku prostoriju, ostavu, 

hodnik, stepenišni prostor i toalet. Ukupna bruto površina podruma objekta je 250,19 m2, a neto površina 

podruma je 196,24m2, u prizemlju sadrži : ulazni deo, veliki dnevni boravak, toalet, kuhinju, trpezariju, 

hodnik, spavaće sobe sa toaletima, otvorenu terasu ( nije natkrivena ). Ukupna bruto površina prizemlja 

objekta ( bez terase ) je 299,36 m2, a neto površina prizemlja objekta ( bez terase ) je 229,54m2 

 

 Stambeni objekat menja namenu u ugostiteljski objekat iste spratnosti Po+P+0 i dograđuje se u 

prizemnom delu jedna prostorija, koja će biti sala za ručavanje. Dograđena prostorija se dobija tako što se 

postojeća terasa u većem delu natkriva i zaziđuje fasadnim zidom ( deo zidan, a deo u staklu ) prema 

dvorišnoj strani. Površina podruma se ne menja. 

 Nakon izvedenih radova novoprojektovani objekat ugostiteljstva, će se sastojati od podruma koji se 

sastoji od jedne veće podrumske prostorije, ostave za piće, hodnika, stepenišnog prostora i dva toaleta,  

                                   Neto površina podruma objekta iznosi 196,24 m2 

                                   Bruto površina podruma objekta iznosi 250,19 m2 

 

 i prizemlja novoprojektovanog objekta koji se sastoji od : ulaznog dela, dve sale, kuhinje hladne, tople i 

pripreme,dva hodnika, pomoćne prostorije, 4 toaleta i stepenica za podrum . 

 

                         Neto površina prizemlja iznosi 320.38 m2    

                                     Bruto površina prizemlja iznosi 396.10 m2. 

 

• Idejnim rešenjem objekat ima viševodni krov, deo koji se natkriva je jednovodni, projektovana 
visina venca je postojeća, od kote ulice je 10.20m, projektovana visina venca od kote dvorišta je 
postojeća 11.00m, visina slemena je postojeća 11.55m.  Samom dogradnjom ne narušavaju se 
postojeće visinske kote objekta. 

 

BILANS PROJEKTOVANIH POVRŠINA  

Podrum: 

Sala sa stepeništem      129.87m2 

Ostava za piće                16.19m2 

Hodnik                            25.95m2 

Toalet                              6.61m2 

Toalet                              5.70m2 

Stepenište                     11.92m2 

 

NETO:                        196.24m2 

BRUTO:                     250.19m2 



 

 

 

 

Prizemlje: 

Sala 1              112.30m2 

Toalet M                       6.84m2 

Toalet Ž                  6.19m2 

Hodnik      7.68m2 

Kuhinja-hladna             9.67m2 

Kuhinja                     30.34m2 

Hodnik                     4.01m2 

Kuhinja- priprema     17.42m2 

Hodnik        8.43m2 

Pomoćna prostorija         3.69m2 

Toalet osoblje                  6.97m2  

Toalet osoblje                  5.75m2 

Sala 2                             80.19m2 

Ulaz                              12.04m2 

Stepenice za podrum      8.86m2 

 

NETO Prizemlje:         320.38m2 

BRUTO Prizemlje :     396.10m2 

 

NETO UKUPNO:       516.62m2 

BRUTO UKUPNO:    646.29m2 

 

 

Položaj objekta u odnosu na regulacionu liniju i u odnosu na građevinske parcele  

  Parcele 4501 i 4502, koje su predmet projekta, orijentisane su u pravcu severozapad – jugoistok. 

Predmetni objekat je bio deo većeg stambenog objkta, koji je po sreini imao ajnfort. Taj veliki objekat je 

podeljen na levi deo kome je pripao i kompletan ajnfort i nalazi se na susednoj parceli broj 4496 sa južne 

strane našaeg predmetnog objekta. Položaj objekta na parceli je postojeći, u uličnom nizu. Oblik objekta 

je ’’na lakat’’ tj.u obliku ćiriličnog slova G. S obzirom, da je objekat u uličnom nizu, udaljenje objekta 

od severne i od južne strane parcele je 0.00m. Objekat se sa istočne strane nalazi na regulacionoj liniji u 

ulici Žarka Zrenjanina. Udaljenje objekta od granice parcele sa zapadne strane je od 26.23-36.12m. 

Nivelacione kote  

 

Kota ulaznog dela u prizemlje objekta je postojeća i od kote terena podignuta je za dve visine stepenika 

za oko 0,26 cm, a sve u skladu sa grafičkim prilozima Idejnog rešenja. Iz ulaznog dela, u objektu, do 
kote 0.00 stiže se stepenicama i liftom za kolica za lica sa invaliditetom, visinska razlika je postojeća 

1,12cm. Planirani objekat na predmetnoj parceli zadovoljava odredbe Zakona o planiranju i izgradnji 

objekata i svih važećih Pravilnika za ovu oblast izgradnje. Dogradnja objekta mora biti projektovana sa 

primenom čvrstih, kvalitetnih i trajnih materijala koji obezbeđuju njihovu trajnost i ekonomičnost u 

eksploataciji. 

Pad krovnih ravni i odvodnjavanje  

 Pad krovnih ravni je postojeći oko 40°, osim dograđenog dela krova, koji ima nagib 6° orijentacija 

slemena do ulice je Sever-Jug, a u dvorišnom delu je Istok - Zapad. Površinske i atmosferske vode se 

odvode sa viševodnog krova, sa jedne strane u zelenu površinu na sopstvenoj parceli, deo postojećeg 



 

 

 

krova prema ulici i najveći deo ide u novoizvedenu atmosfersku kanalizaciju, koja s povezuje na uličnu 

atmosfersku kanalizaciju.  

Pravila za izgradnju drugih objekata na građevinskim parcelama koje su predmet ovog UPa 

Drugih objekata na predmetnim parcelama neće biti.  

 

Ograđivanje parcele  

Predmetna parcela je već ograđena zidanom ogradom od opeke. 

Plan saobraćaja (uslovi, način obezbeđivanja pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila) 

Objekat se nalazi u uličnom nizu u ulici Žarka Zrenjanina, koji je bio sastavni deo većeg objekta. Nakon 

podele stambenog objekta, predmetnom objketu nije pripao ajnfort, tako da predmetni objekat nema 

kolski pristup, već samo pešački sa trotoara. U ulici Žarka Zrenjanina se nalazi javni parking prostor. 

Investitor je sklopio Ugovor sa komunalnim preduzećem ‘’Drugi oktobar’’ ( u prilogu ) o plaćanju 

rezervacije 10 parking mesta na javnom parkingu, koji će stupiti na snagu od dobijanja upotrebne 

dozvole za novi ugostiteljski objekat.   

Određivanje broja parking mesta usklađeno je sa  potrebama ugostiteljskog objekta i važećeg Plana.  

5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

Zadovoljenje potreba stacionarnog saobraćaja putničkih vozila rešeno je predviđenim brojem parking 
mesta na javnoj površini uz Ugovor o zakupu parking mesta potpisan sa nadležnim komunalnim 

preduzećem. 

Ugovorom je rezervisano 10 parking mesta na javnom parkingu. Određivanje broja parking mesta 
usklađeno je sa  potrebama namene objekta, a prema članu 33 stav 3 Pravilnika o opštim pravilima za 

parcelaciju, regulaciju i izgradnju ( ‘’Sl.glasnik RS’’ 22/2015 ) za ugostiteljske objekte – jedno parking 

mesto na koristan prostor za osam stolica:   

Potrebno je 62 stolice/mesta : 8  = 7.75 parking mesta =>  potrebno je 8 parking mesta. 

Investitor je Ugovorom rezervisao 10 parking mesta, što je dovoljno za 80 stolica tj.mesta za goste. 

Projektant može izvršiti korekciju datog nivelacionog rešenja na parceli u toku izrade projektne 
dokumentacije, ukoliko se za to ukaže potreba. Za priloženo situaciono rešenje planiranih saobraćajnih 

površina daju se opšti uslovi za projektovanje i izgradnju. Parking prostor je popločan behaton kockama 

u skladu sa uličnim uređenjem ulice Žarka Zrenjanina. 

Zelene površine predstavljaju važan segment uređenja uz objekte koji se planiraju, značajan i kao mesto 
odmora i neophodan elemenat prirode. Površine pod zelenilom zauzimaju značajnu površinu, a svojim 
karakteristikama pojačavaju dekorativnost površina i doprinose da čitav prostor predstavlja jednu skladnu 

celinu. 

Zelene površine uz objekte planiraju se kao cvetni i travnati parter. Sve zelene površine zatraviti smešom 
trava otpornom na gaženje, kao I raster kocke. Ovako formirano zelenilo će vršiti, pre svega, zaštitnu 
funkciju (i zaštitu od negativnih efekata saobraćaja - buke i izduvnih gasova, zaštitu od prekomerne 
insolacije, vetra), ali i dekorativno-estetsku funkciju (formiranje prijatnijeg ambijenta u skladu sa 

namenom prostora i njegovo vizuelno odvajanje od okolnih sadržaja). 

 

 



 

 

 

Odlaganje komunalnog otpada 

Punkt za kontejnere tretirati kao i druge saobraćajne površine u kompleksu, a zaštitu gabaritnih ivica 
izvršiti odgovarajućim - standardnim ivičnjacima. Projektant - izvođač je dužan da se pridržava svih 
važećih zakona, standarda, normativa, pravilnika i pravila struke koji regulišu i tretiraju projektovanje i 
izgradnju predmetnih objekata. Izgradnja objekata ne može narušavati saobraćajni sistem i planiranu 
izgradnju pripadajućih saobraćajnih površina. Potrebne saobraćajne površine gradiće se po važećem 

planu ili prema planu detaljne regulagije za ceo blok. 

Takođe je, predviđen prostor za postavljanje kontejnera za komunalni otpad u dvorištu objekta, koji će 
biti vizuelno odvojen tj.ograđen od ostalog dela dvorišta. Predviđeno je dva kontejnera, s obzirom da se 
odnošenje otpada vrši na dnevnom nivou u skladu sa Ugovorom o odnošenju otpada, koji će biti potpisan 
sa nadležnim komunalnim preduzećem. Odnošenje smeća će se obavljati u vreme kada nije radno vreme 
ugostiteljskog objekta  

6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU  

 

 Prostor je dobro opremljen komunalnom infrastrukturom. Pribavljeni su uslovi 

nadležnih distributera (dati su u prilogu kao i u grafičkom prilogu). 

Atmosferske vode sa krova se odvode preko postojećih olučnih horizontala i vertikala, postojeće 

atmosferske kanalizacije, kojom se deo atmosferalija sa krova objekta odvodi do ulične 

atmosferske kanalizacije, manji deo se odvodi prema dvorišnom delutj.zelenim površinama i 

postojeće ulične rigole. 

Lokacija je opremljena vodovodnom, kanalizacionom ( fekalnom I atmosferskom ), 

elektroenergetskom, gasnom i telekomunikacionom infrastrukturom I hidrantskom mrežom. 

 

 

• SAOBRAĆAJ 

Postojeći stambeni objekat se sastojao iz dva stambena dela, ta dva stambena dela su bila 

razdvojena ajnfortom ( stara gospodska kuća ). U ranijem periodu kuća je podeljena na stambeni 

deo kome je pripao ajnfort, a drugi deo stambenog objekta je ostao bez kolskog prolaza, tj.ostao je 

pešački ulaz u objekat direktno iz ulice Žarka Zrenjanina. Ovakvom podelom postojećeg objekta, 

predmetni objekat na  parcelama 4501 I 4502 je ostao bez kolskog I pešačkog prolaza do dvorišnog 

dela, osim kroz pešačko kretanja kroz objekat. Na taj način je onemogućeno formiranje parking 

mesta u okviru građevinskih parcela, za potrebe buduće ugostiteljske nameme objekta. 

Parking mesta potrebna za ugostiteljski objekat će biti obezbeđena sklopljenim Ugovorom o 

rezervaciji parking mesta budućeg korisnika objekta i JKP ‘’2.oktobar’’ iz Vršca, broj 016-11-

3/2022 od 01.11.2022.godine ( Ugovor je priložen ). Ugovorom je predviđena rezervacija 10 

parking mesta od momenta otpočinjanja vršenja ugostiteljske delatnosti. Broj potrebnih parking 

mesta je usklađen sa članom 33. Pravilnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju I izgradnju, 

gde stoji da je za koristan prostor 8 stolica potrebno 1 parking mesto. S obzirom, da investitor ne 

planira veći broj stolica tj.gostiju od 80 ljudi, sklopljen je Ugovor o rezervaciji 10 parking mesta na 

javnom parking u ulici Žarka Zrenjanina. 

        Potrebno je 62 stolice/mesta : 8  = 7.75 parking mesta =>  potrebno je 8 parking mesta. 

• VODOVOD I KANALIZACIJA 

 

Vodovod - objekat je priključen na ulični vodovodni sistem. Instalacije vodovoda su predviđene od 

PVC vodovodnih cevi, takođe i instalacija hidrantske mreže je izvedena od čelično pocinkovanih 

cevi. Priključna vodovodna cev minimum 2 ½ cola. Priključak na vodovodnu mrežu  izvesti 

savitljivim polietilenskim cevima, odgovarajućeg prečnika. Dubina cevovoda min. 1,00 m. Prema 



 

 

 

uslovima DP “drugi oktobar” , EJ “Vodovod” izraditi vodomerni šaht, sa kombinovanim 

vodomerom, zasunima, povratnim ventilom I ispusnom slavinicom za pražnjenje instalacije. 

Kanalizacija - je priključena na postojeću uličnu kanalizacionu mrežu u ulici Žarka Zrenjanina. 

Priključak se vrši pod min. nagibom 1% , priključna cev je prečnika Ø200mm. Instalacije 

kanalizacije su predviđene od tvrdih PVC cevi. 

U ulici Žarka Zrenjanina postoji atmosferska kanalizacija, tako da je atmosferska kanalizacija 

objekta sa dvorišne strane povezana na uličnu kanalizacionu mrežu. 

U samom objektu postoji izvedena hidrantska mreža, a potrebnu količinu vode zadovoljava 

instalacija koja je izvedena u okviru objekta. 

• ELEKTROINSTALACIJE 

Predmetni objekat je već priključen na elektrodistributivnu mrežu preko brojila ED br.4931543259, 

koje će se prevesti iz kategorije domaćinstva u poslovni objekat, a u svemu prema izdatim uslovima 

„EPS Distribucija“,ogranak Elektrodistribucija Pančevo.  

 

• GASOVOD 

Snabdevanje gasom objekta biće omogućeno preko postojećeg gasnog priključka G6, a u svemu 

prema uslovima i zahtevima distributera prema svojim Tehničkim uslovima. 
Set je smešten u orman na zidu na prednjoj fasadi objekta u podrumskom delu. Orman je izrađen od 

čeličnog plastificiranog lima, sa vratima sa bravom i ključem i sa otvorom za očitavanje, koji ima 
ventilacione otvore. 

 

• GREJANJE  

U objektu je predviđeno podno grejanje na gas preko gasnog kotla.  

TERMIČKA ZAŠTITA 

U cilju obezbeđenja efikasnog korišćenja energije i utvrđivanja ispunjenosti uslova energetske efikasnosti 
zgrada, neophodna je izrada Elaborata EE u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada 
(,,Sl.glasnik RS,,br.61/2011). Za planirane objekte je potrebno proračunati energetsku efikasnost za II 
(drugu) klimatsku zonu.  

 

• SEIZMIČKA ZAŠTITA 

Radi zaštite od potresa objekti moraju biti realizovani i kategorisani prema Pravilniku o tehničkim 
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima (Sl. list SFRJ br. 31/81, 49/82, 
29/83, 21/88, 52/90). Objekte predvideti za 7. (sedmi) stepen seizmičnosti.  

 

• OPŠTA PRAVILA ZA INFRASTRUKTURNE SISTEME  

Prilikom izgradnje infrastrukturnih sistema, voditi računa o međusobnim rastojanjima i ukrštanjima. Trase 

koje su date u grafičkom prilogu mogu se izmestiti u skladu sa glavnim projektom predmetne infrastrukture 
ukoliko je to neophodno, pod uslovom da ne ugrožava objekte i druge infrastrukturne sisteme. Ukoliko se 

ukaže potreba trase mogu biti i nadzemne i mogu se voditi po objektima uz poštovanje važećih zakona i 

propisa. Postojeći infrastrukturni sistemi se po potrebi mogu rekonstruisati ili dograditi. 

 

 



 

 

 

7. INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI  

Za ovu vrstu rekonstrukcije I dogranje objekta nisu potrebna geološka ispitivanja, s obzirom da intervencija 
ne ugrožava svoju okolinu u konstruktivnom i geološkom smislu, a u skladu sa Zakonom o geološkim 
istraživanjima (Sl. glasnik RS 44/95).  

8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE  

U okviru parcele nije predviđena izgradnja koja na bilo koji način može ugroziti životnu sredinu, objekte ili 
funkcije na susednim parcelama, u funkcionalnom, ekološkom ili estetskom smislu. Planirani sadržaj se ne 
nalazi na listi Uredbe o utvrđivanju liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i liste projekata za 

koje se može zahtevati procena uticaja na životnu sredinu (,,Sl.list RS,,br.114/2008).  

Predviđeno je da ventilacioni kanali iz kuhinje imaju filtere koji prečišćavanju nastale gasove od pripreme 

hrane, u skladu sa važećim propisima za takvu vrstu objekata. 

9. MERE ZAŠTITE NEPOКRETNIH КULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

Prilikom izrade ovog urbanističkog projekta  I idejnog rešenja ishodovani su uslovi Zavoda za zaštitu 

spomenika kulture. Prilikom izvođenja radova na objektu osim natkrivanja terase u dvorištu, drugih 

intervencija na samom objektu neće biti, već će se zadržati postojeći izgled samog objekta. 

 

10. MERE PROTIVPOŽARNE ZAŠTITE  

Za predmetni objekat, shodno Zakonu o zaštiti od požara („Sl. glasnik RS“ br. 111/09, 20/15) ne izdaju se 

uslovi za izradu urbanističkih projekata, već uslovi zaštite od požara i eksplozija za izradu planskih 

dokumenta, a kako je to definisano čl. 29 Zakona o zaštiti od požara („Sl. glasnik RS“ br. 111/09, 20/15). 

Takođe, se za pribavljanje uslova za izgradnju moramo obratiti nadležnom Gradskom organu za izdavanje 

lokacijskih uslova. Objekat je projektovan kao ugostiteljski objekat Po+P i kao takav svrstan je u kategoriju 

koja podleže davanju saglasnosti na projektno-tehničku dokumentaciju Ministarstva unutrašnjih poslova. 

Objekat će biti projektovan u skladu sa Zakonom o zaštiti od požara („Sl. glasnik RS“, br. 111/09, 20/2015, 

87/2018 i 87/2018-dr.zakoni); od materijala otpornih na požar prema standardima i normativima koji 

regulišu ovu oblast. 

 

11. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA  

Na ulazu se nalaze dva stepenika visine ukupne visine oko 30 cm od kote trotoara, a u objektu će biti 
izveden lift za invalide u okviru stepenišnog prostora, koji će omogućiti potencijalnim gostima sa 
invaliditetom savladavanje razlike u visini između ulaznog podesta i kote 0,00 u prizemlju objekta. 

Nesmetano kretanje licima sa posebnim potrebama biće omogućeno u skladu sa Pravilnikom o uslovima za 
planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih 
lica („Sl. Glasnik RS“ br. 22/2015).  

12. ТEHNIČKI OPIS OBJEKTA I FAZNOST GRADNJE  

FAZNOST  GRADNJE 

Radovi na objektu će se izvoditi u jednoj fazi. 

Objedinjavanje parcela 4501 i 4502 će biti neophodna do izdavanja upotrebne dozvole za ovaj 

ugostiteljski objekat. 

 



 

 

 

TEHNIČKI OPIS OBJEKTA  

OPŠTI PODACI I LOKACIJA  

LOKACIJA:   Objekat je lociran u Vršcu na parceli br.4501 i 4502 KO Vršac u Ulici Žaka  

                                       Zrenjanina br.53. 

 

SADRŽAJ:   Sadržaj objekta je određen projektnim zadatkom koji je dat na osnovu potreba 

investitora, a prema propisima koji važe za ovakvu vrstu objekata. 

   Predmet projekta je dogradnja i promena namene objekta iz stambenog u 

ugostiteljski objekat. 

                                   Podrum postojećeg stambenog objekta se sastoji od jedne veće podrumske prostorije, 

ostave, hodnika, stepenišnog prostora i toaleta. 

                                   Neto površina podruma objekta iznosi 196,24 m2 

                                   Bruto površina podruma objekta iznosi 250,19 m2 

 

                                    Prizemlje postojećeg stambenog objekta se sastoji od : 

ulaznog dela, velikog dnevnog boravka, toaleta, kuhinje, trpezarije, hodnika, spavaćih soba sa toaletima. 

 

             Neto površina prizemlja Stambenog dela iznosi bez terase ( nije natkrivena ) 239.54 m2    

                                     Bruto površina prizemlja bez terase ( nije natkrivena ) iznosi 299.36 m2. 

 

Stambeni objekat menja namenu u ugostiteljski objekat iste spratnosti Po+P+0 i dograđuje se u prizemnom 

delu jedna prostorija koja će biti sala za ručavanje. Površina podruma se ne menja. 

 

                                   Novoprojektovani objekat ima podrum, koji se sastoji od jedne veće podrumske 

prostorije, ostave za piće, hodnika, stepenišnog prostora i dva toaleta: 

                                   Neto površina podruma objekta iznosi 196,24 m2 

                                   Bruto površina podruma objekta iznosi 250,19 m2 

 

                                    Prizemlje novoprojektovanog objekta se sastoji od : 

ulaznog dela, dve sale, kuhinje hladne, tople i pripreme,dva hornika, pomoćne prostorije, 4 toaleta i 

stepenica za podrum . 

 

                         Neto površina prizemlja iznosi 320.38 m2    

                                     Bruto površina prizemlja iznosi 396.10 m2. 

 

KONSTRUKCIJA:  Konstrukcija postojećeg dela objekata je masivna sa nosećim zidovima od   opeke 

debljine 51 I 15 cm. I sa mešovitom međuspratnom konstrukcijom karatavan i TM tavanica.Podrum je 

zasvođen bačvastim svodom od pune opeke , deo prizemlja je sa drvenom međuspratnom konstrukcijom, 

karatavan,, a deo  sa poluprefabrikovanom medjuspratnom armirano betonskom  konstrukcijom , tipa TM. 

Objekat je fundiran na temeljnim trakama od kamena,nepoznatih širina  . 

 

                                     Konstrukcija dograđenog dela objekata je masivna sa nosećim zidovima od   

opekarskih blokova debljine 25 cm Tavanica dograđenog dela objekta je od Ytonga tzv.bela tavanica 

debljine 15cm.  

           

TEMELJI 

   Temelji postojećeg dela objekata su od kamena nepoznatih širina . Temelji 

dograđenog dela objekta su armiramo betonske trake različitih širina  sa horizontalnim serklažima i 

kontragredama ispod kojih je izveden tampon sloj šljunka.  

                                     

 

 



 

 

 

TAVANICE 

   Tavanica dograđenog dela objekta je od Ytonga tzv.bela tavanica debljine 15cm. 

Ploča se zbog otpornosti na seizmičke uticaje armira sa Q131 [Ø5/15cm.] MA 500/560. , a sve prema 

statičkom proračunu. Prekide u betoniranju tavanica izbegavati ili obavljati uz prethodnu konsultaciju sa 

projektantom konstrukcije, kako ne bi došlo do promena u konstruktivnoj koncepciji objekta.Prilikom 

izvođenja travanice ostavljati otvore u ploči za prolaz ventilacionih I instalacionih kanala I vodova.  

 

GREDE I SERKLAŽI 

   Grede i stubove, serklaže, nadvratnike i nadprozornike na objektu kao i druge 

noseće elemente izvesti u svemu prema arhitektonskim crtežima, statičkom proračunu, detaljima i tehničkim 

propisima. 

 

FASADNI ZIDOVI 

   Fasadni zidovi dograđenog dela objekta su od opekarskih blokova  dz25 cm.   U sve 

serklaže, nadvratnike i nadprozornike postaviti u oplatu sa spoljne strane ploče od stirodura debljine 5cm za 

prekid termičkog mosta. 

 

PREGRADNI ZIDOVI 

   Pregradni noseći zidovi dograđenog dela objekta su od opekarskih blokova dz.25 I 

20 cm a pregrade od šuplje opeke dz.12 cm. zidanih u produžnom cementnom malteru sa istovremenom 

izradom horizontalnih serklaža u visini nadvratnika. Serklaž je dimenzija 12/20cm armiran sa  2Ø12.  Svi 

pregradni zidovi su obostrano malterisani. 

 

STOLARIJA 

   Svu stolariju izvesti u svemu prema opisu iz predmera radova, a mere uzeti na licu 

mesta. Unutrašnja vrata su puna, od suve  čamovne sa frizovima od lamelirane čamovine. Vrata su finalno 

obrađena poliuretanskim premazom u radionici. Kvalitet I izgled prema odluci investitora. 

 

BRAVARIJA 

   Bravariju izvesti u svemu  prema opisu iz predmera radova, mere uzeti na licu 

mesta. 

LIMARSKI RADOVI 

    Odvodnjavanje krovnih površina objekta vrši se putem vidnih horizontalnih i 

vertikalnih olučnih kanala od pocinkovanog lima. Svi opšivi i spojevi krovnog pokrivača i zidnih površina 

se rade pocinkovanim limom.  

Dograđeni deo objekta se pokriva limom. 

 

MATERIJALI  I  OBRADA:   

  Delovi fasadnih zidova su obloženi  veštačkim kamenom u tonu po izboru projektanta.  

Fasada se većim delom oblaže DEMIT fasadom I i boji fasadnom bojom , prema crtežima fasade.  Spoljni 

otvori su zatvoreni PVC bravarijom- petokomornog sistema. Kosi drveni krov na glavnom objektu je 

pokriven žlebljenim crepom  . 

   Unutrašnji zidovi su malterisani, gletovani i bojeni polikolorom u boji po izboru 

investitora. Zidovi u sanitarnim blokovima se oblažu keramičkim pločicama, do visine 2,65 a podovi 

podnim keramičkim pločicama I. klase domaćih proizvođača. Podovi se oblazu protivkliznim pločicama po 

izboru investitora. 

 

TERMIČKA  ZAŠTITA:   

  Tavanski prostor je zaštićen termoizolacionim slojem d=10-15cm koji se postavlja na  

konstrukciju odnosno na rogove krovne kostrukcije uz prethodno postavljanje pvc folije. Fasadni I 

unutrašnji zidovi , kao I međuspratne konstrukcije prema negrejanim prostorima će se obložiti 

odgovarajućim termoizolacionim slojem sa dimenzijama I kvalitetom prema proračunima,, Elaborata o 

energetskoj efikasnosti objekta.       

HIDRO- IZOLACIJA: 



 

 

 

  U objektu je predviđena horizontalna hidroizolacija  od tri sloja vrućeg bitumena, jednog 

hladnog premaza bitulitom, jednog   sloja Kraberoida i jednog sloja Gralbita, a u svemu prema opisu u 

predmeru radova. 

   Ista izolacija je predviđena  u sanitarnom prostorijama . 

INSTALACIJE: U objektu postoje instalacije slabe i jake struje, vodovod i kanalizacija sa 

hidrantskom mrežom, gasna instalacija I podno grejanje. Dodaje se par točećih mesta, koji ne utiču na 

snabdevanje objekta vodom. Projekti svih navedenih instalacija biće urađeni kao posebni elaborati. 

 

 

13. UKLANJANE POSTOJEĆIH OBJEKATA 

 

Postojeći objekat/objekti na parceli neće biti uklanjani. 
 

14. USLOVI I SAGLASNOSTI NADLEŽNIH PREDUZEĆA  

 

1.  JКP "Drugi Oktobar" Vršac 

ul. Stevana Nemanje br. 26, Vršac 

Tehnički uslovi za priključenje na vodovodnu i kanalizacionu mrežu 

(broj: 05-14-14/2022. od 24.10.2022. godine) 

 

2. JКP "Drugi Oktobar" Vršac 

ul. Stevana Nemanje br. 26, Vršac 

Tehnički uslovi za gas 

(broj: 06-8-55/2022-2 od 11.10.2022. godine) 

 

3. ’’EPS Distribucija" doo, Beograd 

Elektrodistribucija Pančevo 

ul. Miloša Obrenovića br. 6, Pančevo 

Uslovi 

(broj: 8C.1.1.0. - D.07.15.-441234-22 od 26.10.2022. godine) 

 

4. MINISTARSTVO UNUTRAŠNJIH POSLOVA 10.10.2022 

     SEКTOR ZA VANREDNE SITUACIJE 

Odeljenje za vanredne situacije u Pančevu  

Ul. Žarka Zrenjanina br. 96, Pančevo 

Obaveštenje 

(09.22.1 broj: 217-16754/22-1 od 10.10.2022. godine) 

 

5. TELEKOM SRBIJA  

    DIREKCIJA ZA TEHNIKU 

    SEKTOR ZA FIKSNU PRISTUPNU MREŽU  

    SLUŽBA ZA PLANIRANJE I IZGRADNJU MREŽE ’’BEOGRAD 

    D209/412428/2-2022 od 24.10.2022. 

 

6. Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu 

Žarka Zrenjanina 17, 26000 Pančevo 

Broj :  1210/2  od 22.11.2022. 

 

7. Ugovor o rezervaciji parking mesta 

     JКP "Drugi Oktobar" Vršac 

     ul. Stevana Nemanje br. 26, Vršac 

Broj : 016-11-3/2022  od 01.11.2022.godine 
 



 

 

 

SPROVOĐENJE I REALIZACIJA URBANISTIČKOG PROJEKTA  

 

Ovaj Urbanistički projekat izrađen je u cilju regulisanja građenja na teritoriji grada Vršca, a u skladu sa 
realnim potrebama i mogućnostima izgradnje objekta i pratećih sadržaja na parcelama iz naslova radi 
ishodovanja neophodne dokumentacije, odnosno, građevinske dozvole. U sprovođenju i realizaciji 

Urbanističkog projekta preduzimaće se svi koraci u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji.  

 

Odgovorni urbanista 

 

 

 

_____________________________ 

Milorad Ćirić, dipl.inž.arh. 

 

Odgovorni projektant 

 

_____________________________ 

 

Dragana Vojnović, dipl. Inž.arh.                                                                                                              

 

 

 
Broj tehničke dokumentacije:         1201/22-UP 

Mesto i datum:                                Vršac, decembar 2022. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

GRAFIČKA DOKUMENTACIJA ZA POTREBU IZRADE 

URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA URBANISTIČKO - 

ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 

 

 

 

 

DOGRADNJA I PROMENA NAMENE STAMBENOG OBJEKTA Po+P U 
UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P 

 

 

V 
 

 

 

 

      GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA  

• POLOŽAJ LOKACIJE U NASELJU, IZVOD IZ GUP-a    

• KATASTARSKO-TOPOGRAFSKI PLAN  - SITUACIJA                 R 1:500 

• REGULACIONO-NIVELACIONO REŠENJE SA OSNOVOM KROVA R 1:500 

• REGULACIONO-NIVELACIONO REŠENJE SA SAOBRAĆAJEM I  

      PARTERNIM UREĐENJEM                                                            R 1:500 

• PLAN PRIKLJUČAKA NA INFRASTRUKTURU              R 1:500 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:         1201/22-UP 

Mesto i datum:                                Vršac, decembar 2022.  
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Granica građevinske parcele - GGP

Broj predmetne katastarske parcele

Granica obuhvata UP-a

Regulaciona linija

Građevinska linija

Prostor namenjen za postavljanje
kontejnera ( raster kocke )
Zelene površine i raster kocke

Parking

Ulaz u objekat

POVRŠINA PARCELE: 396 + 403 = 799 m²
BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA OBJEKTA:

396,10 m2

BRUTO RAZVIJENA
GRAĐEVINSKA POVRŠINA:

Po+P+0
646,29 m2

INDEKS
ZAUZETOSTI:

Ostvareno je 49,57% ( novoprojektovano )
396,10 / 799 * 100 =  49,57%

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

Ostvaren je  indeks izgrađenosti je 0.81.
646,29 / 799 = 0. 81

ZELENILO: Zelenilo  ostvarena površina
402,90 / 799 * 100 = 51,43%

BROJ PARKING MESTA: Obezbeđeno ugovorom sa JKP-om 10 parking mesta
Potrebno : 62 / 8 = 7,75 PM <  10 PM
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POVRŠINA PARCELE: 396 + 403 = 799 m²
BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA OBJEKTA:

396,10 m2

BRUTO RAZVIJENA
GRAĐEVINSKA POVRŠINA:

Po+P+0
646,29 m2

INDEKS
ZAUZETOSTI:

Ostvareno je 49,57% ( novoprojektovano )
396,10 / 799 * 100 =  49,57%

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

Ostvaren je  indeks izgrađenosti je 0.81.
646,29 / 799 = 0. 81

ZELENILO: Zelenilo  ostvarena površina
402,90 / 799 * 100 = 51,43%

BROJ PARKING MESTA: Obezbeđeno ugovorom sa JKP-om 10 parking mesta
Potrebno : 62 / 8 = 7,75 PM <  10 PM
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PIB 110548310    MB 64898531
Tekući račun : Banca INTESA  160-506908-21

''ARHI-PROJEKAT''
Dogradnja i promena namene objekta iz stambenog u ugostiteljski
objekat Po+P+0  u Vršcu

Zorica Zonai iz Vršca, Dimitrija Tucovića 11

URBANISTIČKI PROJEKAT           glavni
urbanista

           vrsta
projekta

Ulica Žarka Zrenjanina 53,na kat.parceli top.br.4501 i 4502 u KO Vršac
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saradnici
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POVRŠINA PARCELE: 396 + 403 = 799 m²
BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA OBJEKTA:

396,10 m2

BRUTO RAZVIJENA
GRAĐEVINSKA POVRŠINA:

Po+P+0
646,29 m2

INDEKS
ZAUZETOSTI:

Ostvareno je 49,57% ( novoprojektovano )
396,10 / 799 * 100 =  49,57%

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

Ostvaren je  indeks izgrađenosti je 0.81.
646,29 / 799 = 0. 81

ZELENILO: Zelenilo  ostvarena površina
402,90 / 799 * 100 = 51,43%

BROJ PARKING MESTA: Obezbeđeno ugovorom sa JKP-om 10 parking mesta
Potrebno : 62 / 8 = 7,75 PM <  10 PM

LEGENDA:

Granica građevinske parcele - GGP

Broj predmetne katastarske parcele

Granica obuhvata UP-a

Regulaciona linija

Građevinska linija

Prostor namenjen za postavljanje
kontejnera ( raster kocke )
Zelene površine i raster kocke

Parking

Ulaz u objekat
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IDEJNO REŠENJE OBJEKTA SA GLAVNOM SVESKOM 

 ZA POTREBU IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA 

URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU 

LOKACIJE 

 

 

 

 

DOGRADNJA I PROMENA NAMENE STAMBENOG OBJEKTA Po+P U 
UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P 

 

 

G 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:         1201/22-UP 

Mesto i datum:                                Vršac, decembar 2022. 

 

 

 



 

 

 

0 - GLAVNA SVESKA 

 
   Investitor:                                        ZORICA ZONAI iz Vršca, Dimitrija Tucovića 11 
 

 

   Objekat:                                               DOGRADNJA I PROMENA NAMENE OBJEKTA IZ  

                                                           STAMBENOG U UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P+0 

                                                        Ulica Žarka Zrenjanina br.53   

                                                        kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac  
 

 

Vrsta tehničke dokumentacije:        IDR-Idejno rešenje  
 
 

Za građenje / izvođenje radova:       Dogradnja i promena namene objekta 

 

  Projektant                                        ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR 

                                                          BIRO ZA PROJEKTOVANJE, INŽENJERING I KONSALTING    

                                                          ARHI-PROJEKAT ALIBUNAR  

                                                     Alibunar, Žarka Zrenjanina 11-13 
 

Odgovorno lice projektanta:           dipl. ing. arh. Aleksandar Radulović 
 

 

Pečat:                                              Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Glavni projektant:                            Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture  

Broj licence:                                     300 N233 14 
 

 

Lični pečat:                                      Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije:           0801/2022-P 

Mesto i datum:                                  Alibunar, avgust 2022.  

 
 

 

 



 

0.2. SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
0.1. 

Naslovna strana glavne sveske 

 
(popunjen obrazac 0.1. iz Priloga br. 1) 

 
0.2. 

Sadržaj glavne sveske 

 
(popunjen ovaj obrazac 0.2. iz Priloga br. 1) 

 
0.3. 

Odluka o određivanju glavnog projektanta 

 
(popunjen obrazac iz Priloga br. 8) (u IDP, PGD, PZI i PIO) 

 
0.4. 

Izjava glavnog projektanta 

 
(popunjen obrazac iz Priloga br. 3) (u IDP, PGD, PZI i PIO) 

 
0.5. 

Sadržaj tehničke dokumentacije 

 
(popunjen obrazac 0.3. iz Priloga br. 1) 

 
0.6. 

Podaci o projektantima 

 
(popunjen obrazac 0.4. iz Priloga br. 1) 

 
0.7. 

Opšti podaci o objektu 

 
(popunjen obrazac 0.5. iz Priloga br. 1) 

 
0.8. 

Sažeti tehniĉki opis 

 
(u IDP, PGD i PIO) 

 
0.9. 

Izjave ovlašćenih lica 

 
(popunjen obrazac iz priloga br. 6) (u IDP i PGD) 

 
0.10. 

Kopije dobijenih saglasnosti 

 
(ukoliko su predviĊene Zakonom) (u PGD i PIO) 

 
0.11. 

Izjava investitora, vršioca stručnog nadzora i izvođača 

 
(popunjen obrazac iz Priloga br. 7) (samo u PIO) 

 (Napomena: Nepotrebno izostaviti) 



 

0.3. SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

 
0 GLAVNA SVESKA  br: 0 

1 PROJEKAT ARHITEKTURE br: 1 

2/1 PROJEKAT KONSTRUKCIJE br:  

2/2 PROJEKAT SAOBRAĆAJNICA br: 

3 PROJEKAT HIDROTEHNIČKIH INSTALACIJA br: 

4 PROJEKAT ELEKTROENERGETSKIH INSTALACIJA br: 

5 PROJEKAT TELEKOMUNIKACIONIH I SIGNALNIH INSTALACIJA br: 

6 PROJEKAT MAŠINSKIH INSTALACIJA br: 

7 PROJEKAT TEHNOLOGIJE br: 

8 PROJEKAT SAORAĆAJA I SAOBRAĆAJNE SIGNALIZACIJE br: 

9 PROJEKAT SPOLJNOG UREĐENJA br: 

10 PROJEKAT PRIPREMNIH RADOVA br. 

Elaborat ENERGETSKE EFIKASNOSTI br:  

Elaborat ..... br: 

 (Napomena: 1) Svaki projekat se može deliti na više svezaka koje dobijaju posebne oznake. 2) U 

slučaju da tehnička dokumentacija ne sadrži sve projekte ne menjati redni broj prema oblastima) 



 

 

0.4. PODACI O PROJEKTANTIMA 

 
0. GLAVNA SVESKA: 

 

 

Projektant:                                  ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR 

                                                    BIRO ZA PROJEKTOVANJE, INŽENJERING I KONSALTING    

                                                    ARHI-PROJEKAT ALIBUNAR  

                                              Alibunar, Žarka Zrenjanina 11-13 
 

Glavni projektant:                        Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture 

 

Broj licence:                                300 N233 14 

 

Lični pečat:                                 Potpis: 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

1. PROJEKAT ARHITEKTURE: 
 

 

Projektant:                                  ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR 

                                                    BIRO ZA PROJEKTOVANJE, INŽENJERING I KONSALTING    

                                                    ARHI-PROJEKAT ALIBUNAR  

                                             Alibunar, Žarka Zrenjanina 11-13 

 

Odgovorni projektant:                 Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture 

 

Broj licence:                                300 N233 14 

 

Lični pečat:                                 Potpis:



 

0.5. OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

tip objekta:  U uličnom nizu 

kategorija objekta: V 
vrsta radova Dogradnja i promena namene 

klasifikacija pojedinih delova 

objekta: 
učešće u ukupnoj 

površini objekta 

(%): 

klasifikaciona oznaka: 

 

100% 

 

121114-restoran preko 400m2  

 

  

naziv prostornog odnosno 

urbanističkog plana: 
Generalni urbanistički plan Vršca 

mesto: Vršac 

broj katastarske parcele/spisak 

katastarskih parcela i katastarska 

opština: 

Kat.parcela br. 4501 i 4502 K.O.Vršac 

broj katastarske parcele/ spisak 

katastarskih parcela i katastarska 

opština preko kojih 

prelaze priključci za 

infrastrukturu: 

Kat.parcela br. 4501 i 4502 K.O.Vršac 

broj katastarske parcele/ spisak 

katastarskih parcela i katastarska 

opština na kojoj se nalazi 

priključak na javnu saobraćajnicu: 

Kat.parcela br. 4501 KO Vršac 

 
PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

Elektroenergetska distributivna mreža 

Ukupan kapacitet Potrebno :  

17,25kW   3x25A  

 

Vrsta priključka trajni 

Vrsta mernog uređaja Trofazno brojilo 

Način grejanja  Gas – podno grejanje 

Potrebni energetski kapaciteti za različite 

namene( razvrstano po ulazima ) 

-  

Potrebni energetski kapaciteti za zajedničku 

potrošnju ( razvrstano po ulazima ) 

 - 

Podaci o priključcima postojećih objekata 

na parceli/parcelama ( ukoliko postoje ) 

Postojeći priključak : ED broj 4931543259  

 

 Netipični potrošači - 

Potreba za većom pouzdanošću I sigurnosti 

u isporuci električne energije 

- 



 

 

priključak na 

vodovodnu i kanalizacionu mrežu 
Postojeći priključci 

 

priključak za telefon 1 priključak 

priključak na gasnu mrežu Postojeći priključak G4  

priključak na saobraćajnicu  postojeći 

 
 
 

LOKACIJSKI USLOVI: 

 
  

Lokacijski uslovi:  br:  

datum: 

 br:  

datum:  

 br: 

datum: 

 

SAGLASNOSTI: 

Obavezne saglasnosti:  br: 

datum: 

 br: 

datum: 



 

OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

 

dimenzije 

objekta: 
ukupna površina parcele/parcela: 

 

 

799 m2 

ukupna BRGP nadzemno:  

 

396,10 m2 

 

ukupna BRUTO površina:  646.29 m2 

 
ukupna NETO površina:  

 

516.62 m2 

 

površina prizemlja:  396.10 m2 

 
površina zemljišta pod objektom/zauzetost :  396.10 m2 

 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): Po+P+0 

visina objekta (venac, sleme, povučeni sprat i dr.) prema 
lokacijskim uslovima: visine su postojeće 

Venac: postojeće 

Sleme: postojeće 

apsolutna visinska kota (venac, sleme, povučeni sprat i dr.) 
prema lokacijskim uslovima: 

Venac: postojeće 

102.44 

Sleme: postojeće 

104.30 

spratna visina: svetla visina 3,72-4,05 

m 
broj funkcionalnih jedinica/broj stanova: 1 

broj parking mesta: prema postojećem stanju nema 

mogućnosti parkiranja na parceli 

Postojeći  

javni parking 

materijalizacija 

objekta: 
materijalizacija fasade:  Postojeća: 

Malterisana 

bojena i klinker 

opeka 

orijentacija slemena: SI-JZ 

nagib krova: postojeće 

materijalizacija krova: falc.crep 

procenat zelenih 
površina: 

(dato lokacijskim 

uslovima) 
    30% 

indeks 

zauzetosti: 
(dato lokacijskim 

uslovima) 
    50,01% 

indeks 

izgrađenosti: 
(dato lokacijskim 

uslovima) 
0.81 

druge 

karakteristike 

objekta: 

 

predračunska 

vrednost objekta: 
 

 (Napomena: Nepotrebno izostaviti, za inženjerske objekte neophodno je sadržinu 

tabele prilagoditi nameni i klasi objekta, tako da budu prikazani svi podaci 

neophodni za izdavanje lokacijski uslova, odnosno proveru usklađenosti sa 

lokacijskim uslovima i izdavanje građevinske dozvole) 



 

 

 



 

 

 

 
 

 

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE 

 
 
Investitor:                                           ZORICA ZONAI iz Vršca, Dimitrija Tucovića 11 

 

   Objekat:                                               DOGRADNJA I PROMENA NAMENE OBJEKTA IZ  

                                                           STAMBENOG U UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P+0 

                                                        Ulica Žarka Zrenjanina br.53   

                                                        kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac  
 

 

Vrsta tehničke dokumentacije:        IDR-Idejno rešenje  
 
 

Za građenje / izvođenje radova:       Dogradnja i promena namene objekta 

 

 

  Projektant                                        ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR 
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Odgovorno lice projektanta:           dipl. ing. arh. Aleksandar Radulović 
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Glavni projektant:                            Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture  

Broj licence:                                     300 N233 14 
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Broj tehničke dokumentacije:           0801/2022-P 

Mesto i datum:                                  Alibunar, avgust 2022.  
 

 
 
 
 
 



 

 

 

1.2. SADRŽAJ  

 
1.1. Naslovna strana  

1.2. Sadržaj  

1.3. Rešenje o određivanju odgovornog projektanta  

1.4. Izjava odgovornog projektanta  

1.5. Tekstualna dokumentacija 
1.6. Numerička dokumentacija 

1.7. Grafička dokumentacija 

  



 

 

 

1.3. REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 

 
 

Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji ("Službeni glasnik RS", br. 72/09, 81/09 - 

ispravka, 64/10 - odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13 - odluka US, 50/13 - odluka US, 98/13 - odluka US, 

132/14, 145/14 I 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 I 52/21) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 

izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata ("Službeni glasnik 

RS", br. 73/19) kao 

 

 

 

O D G O V O R N I  P R O J E K T A N T 

 
 
 
za izradu 1-projekta arhitekture, koji je deo IDR-idejnog rešenja za Dogradnju i promenu namene 

objekta iz stambenog u ugostiteljski objekat Po+P+0, Ulica Žarka Zrenjanina br.53,  kat.parcela br.4501 i 

4502  u KO Vršac, određuje se 
 

 

Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture                                                      300 N233 14 
 

 
 
 
 

Projektant:                                         ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR 

                                                          BIRO ZA PROJEKTOVANJE, INŽENJERING I KONSALTING    

                                                          ARHI-PROJEKAT ALIBUNAR  

                                                   Alibunar, Žarka Zrenjanina 11-13 

 

Odgovorno lice/zastupnik:                   Aleksandar Radulović, d.i.a. 
 

 

Potpis: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije:           0801/2022-P 

Mesto i datum:                                  Alibunar, avgust 2022.  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA 

 
Odgovorni projektant projekta 1-projekta arhitekture, koji je deo IDR-idejnog rešenja za 

Dogradnju i promenu namene objekta iz stambenog u ugostiteljski objekat Po+P+0, Ulica 

Žarka Zrenjanina br.53,  kat.parcela br.4501 i 4502  u KO Vršac 

 

 

Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture 

 

I    Z    J    A    V    LJ   U   J   E   M 

1. da je idejno rešenje izrađeno u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i 

normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke 

2. da su pri izradi projekta poštovane sve propisane i utvrđene mere i preporuke za ispunjenje osnovnih 

zahteva za objekat i da je projekat izrađen u skladu sa merama i preporukama kojima se dokazuje 

ispunjenost osnoovnih zahteva. 

 

Odgovorni projektant:                          Dragana Vojnović, diplomirani inženjer arhitekture 
                                                            300 N233 14 

 

 

Pečat:                                                  Potpis: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije:           0801/2022-P 

Mesto i datum:                                  Alibunar, avgust 2022.  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                            1.5. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



 

 

 

 

TEHNIČKI OPIS OBJEKTA : 

 

OBJEKAT:  DOGRADNJA I PROMENA NAMENE OBJEKTA IZ  

                                       STAMBENOG U UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P+0 

MESTO:  Vršac 

INVESTIITOR               ZORICA ZONAI iz Vršca, Dimitrija Tucovića 11 

 

LOKACIJA:   Objekat je lociran u Vršcu na parceli br.4501 i 4502 KO Vršac u Ulici Žaka  

                                       Zrenjanina br.53. 

 

SADRŽAJ:   Sadržaj objekta je određen projektnim zadatkom koji je dat na osnovu potreba 

investitora, a prema propisima koji važe za ovakvu vrstu objekata. 

   Predmet projekta je dogradnja i promena namene objekta iz stambenog u 

ugostiteljski objekat. 

                                   Podrum postojećeg stambenog objekta se sastoji od jedne veće podrumske prostorije, 

ostave, hodnika, stepenišnog prostora i toaleta. 

                                   Neto površina podruma objekta iznosi 196,24 m2 

                                   Bruto površina podruma objekta iznosi 250,19 m2 

 

                                    Prizemlje postojećeg stambenog objekta se sastoji od : 

ulaznog dela, velikog dnevnog boravka, toaleta, kuhinje, trpezarije, hodnika, spavaćih soba sa toaletima. 

 

             Neto površina prizemlja Stambenog dela iznosi bez terase ( nije natkrivena ) 239.54 m2    

                                     Bruto površina prizemlja bez terase ( nije natkrivena ) iznosi 299.36 m2. 

 

Stambeni objekat menja namenu u ugostiteljski objekat iste spratnosti Po+P+0 i dograđuje se u prizemnom 

delu jedna prostorija koja će biti sala za ručavanje. Površina podruma se ne menja. 

 

                                   Novoprojektovani objekat ima podrum, koji se sastoji od jedne veće podrumske 

prostorije, ostave za piće, hodnika, stepenišnog prostora i dva toaleta: 

                                   Neto površina podruma objekta iznosi 196,24 m2 

                                   Bruto površina podruma objekta iznosi 250,19 m2 

 

                                    Prizemlje novoprojektovanog objekta se sastoji od : 

ulaznog dela, dve sale, kuhinje hladne, tople i pripreme,dva hornika, pomoćne prostorije, 4 toaleta i 

stepenica za podrum . 

 

                         Neto površina prizemlja iznosi 320.38 m2    

                                     Bruto površina prizemlja iznosi 396.10 m2. 

 

 

KONSTRUKCIJA:  Konstrukcija postojećeg dela objekata je masivna sa nosećim zidovima od   opeke 

debljine 51 I 15 cm. I sa mešovitom međuspratnom konstrukcijom karatavan i TM tavanica.Podrum je 

zasvođen bačvastim svodom od pune opeke , deo prizemlja je sa drvenom međuspratnom konstrukcijom, 

karatavan,, a deo  sa poluprefabrikovanom medjuspratnom armirano betonskom  konstrukcijom , tipa TM. 

Objekat je fundiran na temeljnim trakama od kamena,nepoznatih širina  . 

 

                                     Konstrukcija dograđenog dela objekata je masivna sa nosećim zidovima od   

opekarskih blokova debljine 25 cm. I sa poluprefabrikovanom medjuspratnom armirano betonskom  

konstrukcijom , tipa FERT. 

       

           



 

 

 

TEMELJI 

   Temelji postojećeg dela objekata su od kamena nepoznatih širina . Temelji 

dograđenog dela objekta su armiramo betonske trake različitih širina  sa horizontalnim serklažima i 

kontragredama ispod kojih je izveden tampon sloj šljunka.  

                                     

 

TAVANICE 

   Tavanica dograđenog dela objekta je od Ytonga tzv.bela tavanica debljine 15cm. 

Ploča se zbog otpornosti na seizmičke uticaje armira sa Q131 [Ø5/15cm.] MA 500/560. , a sve prema 

statičkom proračunu. Prekide u betoniranju tavanica izbegavati ili obavljati uz prethodnu konsultaciju sa 

projektantom konstrukcije, kako ne bi došlo do promena u konstruktivnoj koncepciji objekta.Prilikom 

izvođenja travanice ostavljati otvore u ploči za prolaz ventilacionih I instalacionih kanala I vodova.  

 

GREDE I SERKLAŽI 

   Grede i stubove, serklaže, nadvratnike i nadprozornike na objektu kao i druge 

noseće elemente izvesti u svemu prema arhitektonskim crtežima, statičkom proračunu, detaljima i tehničkim 

propisima. 

 

FASADNI ZIDOVI 

   Fasadni zidovi dograđenog dela objekta su od opekarskih blokova  dz25 cm.   U 

sve serklaže, nadvratnike i nadprozornike postaviti u oplatu sa spoljne strane ploče od stirodura debljine 

5cm za prekid termičkog mosta. 

 

PREGRADNI ZIDOVI 

   Pregradni noseći zidovi dograđenog dela objekta su od opekarskih blokova dz.25 I 

20 cm a pregrade od šuplje opeke dz.12 cm. zidanih u produžnom cementnom malteru sa istovremenom 

izradom horizontalnih serklaža u visini nadvratnika. Serklaž je dimenzija 12/20cm armiran sa  2Ø12.  Svi 

pregradni zidovi su obostrano malterisani. 

 

STOLARIJA 

   Svu stolariju izvesti u svemu prema opisu iz predmera radova, a mere uzeti na licu 

mesta.      

   Unutrašnja vrata su puna, od suve  čamovne sa frizovima od lamelirane čamovine. 

Vrata su finalno obrađena poliuretanskim premazom u radionici. Kvalitet I izgled prema odluci investitora. 

 

BRAVARIJA 

   Bravariju izvesti u svemu  prema opisu iz predmera radova, mere uzeti na licu 

mesta. 

 

LIMARSKI RADOVI 

    Odvodnjavanje krovnih površina objekta vrši se putem vidnih horizontalnih i 

vertikalnih olučnih kanala od pocinkovanog lima. Svi opšivi i spojevi krovnog pokrivača i zidnih površina 

se rade pocinkovanim limom.  

Dograđeni deo objekta se pokriva limom. 

 

MATERIJALI  I  OBRADA:   

  Delovi fasadnih zidova su obloženi  veštačkim kamenom u tonu po izboru projektanta.  

Fasada se većim delom oblaže DEMIT fasadom I i boji fasadnom bojom , prema crtežima fasade.  Spoljni 

otvori su zatvoreni PVC bravarijom- petokomornog sistema. Kosi drveni krov na glavnom objektu je 

pokriven žlebljenim crepom  . 

   Unutrašnji zidovi su malterisani, gletovani i bojeni polikolorom u boji po izboru 

investitora. Zidovi u sanitarnim blokovima se oblažu keramičkim pločicama, do visine 2,65 a podovi 

podnim keramičkim pločicama I. klase domaćih proizvođača. Podovi se oblazu protivkliznim pločicama po 

izboru investitora. 

 



 

 

 

 

TERMIČKA  ZAŠTITA:   

  Tavanski prostor je zaštićen termoizolacionim slojem d=10-15cm koji se postavlja na  

konstrukciju odnosno na rogove krovne kostrukcije uz prethodno postavljanje pvc folije. Fasadni I 

unutrašnji zidovi , kao I međuspratne konstrukcije prema negrejanim prostorima će se obložiti 

odgovarajućim termoizolacionim slojem sa dimenzijama I kvalitetom prema proračunima,, Elaborata o 

energetskoj efikasnosti objekta.       

HIDRO- IZOLACIJA: 

  U objektu je predviđena horizontalna hidroizolacija  od tri sloja vrućeg bitumena, jednog 

hladnog premaza bitulitom, jednog   sloja Kraberoida i jednog sloja Gralbita, a u svemu prema opisu u 

predmeru radova. 

   Ista izolacija je predviđena  u sanitarnom prostorijama . 

INSTALACIJE: U objektu postoje instalacije slabe i jake struje, vodovod i kanalizacija sa 

hidrantskom mrežom, gasna instalacija I podno grejanje. Dodaje se par točećih mesta, koji ne utiču na 

snabdevanje objekta vodom. Projekti svih navedenih instalacija biće urađeni kao posebni elaborati. 

 

Avgust 2022.                                                                                    

 

 

Sastavio : 

 

 

________________________ 

                                                                                                                      Aleksandar Radulović, d.i.a.     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.7. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
 



 

 

 

PRILOŽENA DOKUMENTACIJA ZA POTREBU IZRADE 

URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA URBANISTIČKO - 

ARHITEKTONSKU RAZRADU  LOKACIJE 

 

 

 

 

DOGRADNJA I PROMENA NAMENE STAMBENOG OBJEKTA Po+P U 
UGOSTITELJSKI OBJEKAT Po+P 
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Broj tehničke dokumentacije:         1201/22-UP 

Mesto i datum:                                Vršac, decembar 2022. 
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Република Србија

Републички геодетски завод

Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 6322

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 23.05.2022. 08:09:19

Подаци катастра непокретности

Подаци о непокретности 8f95cdf6-14f1-4493-9b03-5328bdac93e3

Матични број општине: 80128

Општина: ВРШАЦ

Матични број катастарске општине: 804932

Катастарска општина: ВРШАЦ

Датум ажурности: 20.05.2022. 13:47

Служба: ВРШАЦ

Извор податка: ВРШАЦ, ЈЕ

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЖАРКА ЗРЕЊАНИНА

Број парцеле: 4501

Површина m²: 403

Број листа непокретности: 6322

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ОСТАЛО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ У СВОЈИНИ

Култура: ЗЕМЉИШТЕ ПОД ЗГРАДОМ И ДРУГИМ ОБЈЕКТОМ

Површина m²: 240

Имаоци права на парцели - Б лист

Назив: ЗОНАИ (РАДИВОЈ) ЗОРИЦА

Адреса: ВРШАЦ, ДИМИТРИЈА ТУЦОВИЋА 11

Матични број лица: 0811971875036

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист

*** Нема терета ***

Напомена (терет парцела)

*** Нема напомене ***

2. Подаци о зградама и другим грађевинским објектима - В1 лист

Број објекта: 1

Назив улице: ЖАРКА ЗРЕЊАНИНА

Кућни број: 53

Кућни подброј:

Површина m²: 240

Корисна површина m²: 0

Подаци о непокретности https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID...

1 од 2 23.5.2022 8:10



Грађевинска површина m²: 0

Начин коришћења и назив објекта: ПОРОДИЧНА СТАМБЕНА ЗГРАДА

Правни статус објекта: ОБЈЕКАТ ПРЕУЗЕТ ИЗ ЗЕМЉИШНЕ КЊИГЕ

Број етажа под земљом: 1

Број етажа у приземљу: 1

Број етажа над земљом:

Број етажа у поткровљу:

Имаоци права на објекту

Назив: ЗОНАИ (РАДИВОЈ) ЗОРИЦА

Адреса: ВРШАЦ, ДИМИТРИЈА ТУЦОВИЋА 11

Матични број лица: 0811971875036

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на објекту - Г лист

*** Нема терета ***

Напомена (терет објекта)

*** Нема напомене ***

* Извод из базе података катастра непокретности.

НАПОМЕНА: Сходно члану 18. Закона о републичким административним таксама и члану 6. Уредбе о
условима издавања извода из листа непокретности и листа вода из ГКИС-а, без накнаде се издаје извод
из листа непокретности: органима, организацијама и институцијама Републике Србије, аутономних

покрајина, односно јединица локалне самоуправе, организацијама обавезног социјалног осигурања,
установама основаних од стране Републике Србије, аутономних покрајина, односно јединица локалне
самоуправе, Црквама и верским заједницама, Црвеном крсту Србије, дипломатско-конзуларним

представништвима страних држава, под условом узајамности, јавним бележницима и геодетским
организацијама, и исти се дигитално преузимају преко сервисне магистрале државних органа и
електронских сервиса РГЗ-а.

Подаци о непокретности https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID...
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Република Србија

Републички геодетски завод

Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 6322

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 23.05.2022. 08:10:54

Подаци катастра непокретности

Подаци о непокретности 0861ef94-5f77-45ed-b392-f3e040577f13

Матични број општине: 80128

Општина: ВРШАЦ

Матични број катастарске општине: 804932

Катастарска општина: ВРШАЦ

Датум ажурности: 20.05.2022. 13:47

Служба: ВРШАЦ

Извор податка: ВРШАЦ, ЈЕ

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЖАРКА ЗРЕЊАНИНА

Број парцеле: 4502

Површина m²: 396

Број листа непокретности: 6322

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ОСТАЛО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ У СВОЈИНИ

Култура: ЊИВА 1. КЛАСЕ

Површина m²: 396

Имаоци права на парцели - Б лист

Назив: ЗОНАИ (РАДИВОЈ) ЗОРИЦА

Адреса: ВРШАЦ, ДИМИТРИЈА ТУЦОВИЋА 11

Матични број лица: 0811971875036

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист

*** Нема терета ***

Напомена (терет парцела)

*** Нема напомене ***

* Извод из базе података катастра непокретности.

НАПОМЕНА: Сходно члану 18. Закона о републичким административним таксама и члану 6. Уредбе о
условима издавања извода из листа непокретности и листа вода из ГКИС-а, без накнаде се издаје извод
из листа непокретности: органима, организацијама и институцијама Републике Србије, аутономних

покрајина, односно јединица локалне самоуправе, организацијама обавезног социјалног осигурања,
установама основаних од стране Републике Србије, аутономних покрајина, односно јединица локалне
самоуправе, Црквама и верским заједницама, Црвеном крсту Србије, дипломатско-конзуларним

представништвима страних држава, под условом узајамности, јавним бележницима и геодетским
организацијама, и исти се дигитално преузимају преко сервисне магистрале државних органа и
електронских сервиса РГЗ-а.

Подаци о непокретности https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID...
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ЖАРКА ЗРЕЊАНИНА

С

РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Сектор за кат аст ар непокретности - Одељ ењ е за катастар водова Панч ево
Број: 956-303-28551/2022

Град / Опш тинаВРШАЦ

КОПИЈА KATAСТАРСКОГ ПЛАНА ВОДОВА
Размера: 1:500

Копија плана водова је верна ориг иналу . ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
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