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1) pravni i planski osnov; 

Na osnovu člana  60 , 61 , 62 , 63 i 63a Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik 
RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka 
US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018 , 31/2019, 
37/2019  9/2020, 52/2021 i 62/2023) , i člana 76. i 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS“, broj 32/2019) 
Pravilnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (''Službeni glasnik RS'' br. 
22/2015)  i Plana generalne regulacije naselja Vrdnik (“Službeni list opština Srema”, br. 
30/2014, 9/2015, 23/2018 i 21/2022), biro za projektovanje građevinskih i drugih objekata , 
prostorno planiranje i urbanizam “Krug Plus” iz Sremske Mitrovice , na zahtev Investitora : 
DOO “Keser Komerc” , Ruma, izradio je : 

 

urbanistički projekat sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije za 
izgradnju poslovnog objekta (namena poslovnog prostora turistički apartmani, sa 
pratećim sadržajima), maksimalne spratnosti 2Po+P+2+Ps, na katastarskoj parceli 

2917 K.O. Vrdnik, u ulici Radnička, u Vrdniku 

 

Izrada Urbanističkog projekta za potrebe urbanističko-arhitektonskog oblikovanja 
površina i urbanističko-arhitektonsku razradu lokacije za za izgradnju poslovnog objekta 
(namena poslovnog prostora turistički apartmani, sa pratećim sadržajima), maksimalne 
spratnosti 2Po+P+2+Ps, na katastarskoj parceli 2917 K.O. Vrdnik, u ulici Radnička, u Vrdniku 
predviđena je Planom generalne regulacije naselja Vrdnik za potrebe urbanističko-
arhitektonskog oblikovanja površina i urbanističko-arhitektonsku razradu lokacije 

 Urbanistički projekat se izrađuje za   parcelu broj 2917 K.O. Vrdnik, na overenom 
katastarsko-topografskom planu. Parcela se nalazi u ulici Radnička , unutar granice 
građevinskog područja , a u obuhvatu Plana generalne regulacije naselja Vrdnik . 

Na prostoru koji je obuhvaćen Urbanističkim projektom planira se izgradnja poslovnog 
objekta turističkih apartmana sa pratećim sadržajima (lokali, parking garaža, tehnički 
prostori...) i prateća infrastruktura, sa zaštitnim i dekorativnim zelenilom. Rešenje je 
zasnovano na mogućnostima i ograničenjima lokacije i na osnovu programa Investitora . 

Urbanistički projekat sadrži : 

1) situaciono rešenje , kompozicioni plan i parterno , odnosno pejzažno rešenje ;  

2)  idejna urbanistička i arhitektonska rešenja objekata ;  

3)  prikaz postojeće saobraćajne i komunalne infrastrukture sa predlozima priključaka na 
spoljnu mrežu ;  

4)  opis , tehnički opis i objašnjenje rešenja iz urbanističkog projekta.  
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IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE NASELjA VRDNIK  

("Službeni list opština Srema", br. 30/2014, 9/2015, 20/2015, 23/2018 i 21/2022), 

 Uvidom u plansku dokumentaciju - Plan generalne regulacije naselјa Vrdnik ("Službeni 
list opština Srema", br. 30/2014, 9/2015, 20/2015, 23/2018 i 21/2022), konstatovali smo da se 
predmetna parcela k.p. br. 2917 k.o. Vrdnik, nalazi u građevinskom području naselјa,  u zoni 
porodičnog stanovanja u okviru zone centralnih sadržaja. 

 Predmetna parcela sa zapadne strane ima obezbeđen direktan pristup javnoj 
saobraćajnoj površini – ulica Radnička (k.p.br.1272 i 1277 k.o. Vrdnik). 

K.p. br. 2917 k.o. Vrdnik nalazi se u zoni potencijalnih klizišta. 

 U zonama potencijalnih klizišta (ako nisu evidentirana) moguća je gradnja uz prethodno 
ispitivanje geomehanike tla (izraditi eleborat nosivosti zemlјišta) u cilјu evidentiranja klizišta. 
Na delovima teritorije gde su evidentirana klizišta, zabranjuje se svaka gradnja objekata ili bilo 
kakva aktivnost koja bi u slučajevima trusnog pomeranja tla mogla da doprinese uvećanju 
štetnih efekata. 

 Planom generalne regulacije naselјa Vrdnik utvrđena su pravila građenja u zoni 
porodičnog stanovanja i to: 

Vrsta i namena objekata 

Glavni objekti: porodični stambeni objekti, porodični stambeno-poslovni i poslovno-stambeni objekti, 
poslovni objekti. 

Drugi objekti: u zavisnosti od veličine parcele, u okviru ove zone, je dozvolјena izgradnja poslovnog 

ili stambenog objekta, u vidu jednog ili više zasebnih objekata. 

Pomoćni objekti: garaže, letnje kuhinje, kotlarnice, ostave (za ogrev, alat i sl.), priručni magacini, 
nadstrešnice i vrtna senila, dvorišni kamini, mini bazeni i sportsko-rekreativni tereni, bunari, trafo 

stanice, vodonepropusne betonske septičke jame (kao prelazno rešenje do priklјučenja na neselјsku 

kanalizacionu mrežu), polјski klozeti, ograde i sl. 

Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti u zoni stanovanja su iz oblasti: trgovine na malo, 

proizvodnog i uslužnog zanatstva, ugostitelјstva, turizma, sporta i rekreacije, kao i uslužnih delatnosti 
iz oblasti obrazovanja, zdravstva, socijalne zaštite i brige o deci i starim osobama, kulture, delatnosti 
verskih organizacija i dr., ako su obezbeđeni uslovi zaštite životne sredine. Trgovine na veliko, 

skladišta, zatim mlinovi i silosi (bilo kog kapaciteta), proizvodni i ekonomski objekti u okviru ove zone 

nisu dozvolјeni. Proizvodne delatnosti manjeg obima u zoni stanovanja (mini pogoni za preradu 

polјoprivrednih proizvoda, voća, povrća i dr.) se mogu dozvoliti uz obezbeđenje uslova zaštite životne 

sredine. 

Ako se građevinska parcela u okviru zone stanovanja namenjuje za čisto poslovanje, potrebno je 

za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade lokacije izraditi urbanistički projekat. Objekti svojom 

delatnoću ne smeju ugrožavati životnu sredinu, kao ni primarnu funkciju u zoni - stanovanje. 
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Vrsta objekata: objekti se grade kao slobodnostojeći, dvojni ili kao objekti u (prekinutom ili 
neprekinutom) nizu. 

Uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i formiranje građevinske parcele 

Za slobodnostojeći objekat minimalna širina fronta parcele je 12,0m, a minimalna površina parcele 

je 300,0m
2

; 

Položaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice parcele 

Objekti se mogu graditi na građevinskoj liniji ili unutar površine ograničene građevinskim 

linijama. Glavni objekat se prednjom fasadom postavlјa na građevinsku liniju, koja se može poklapati 
sa regulacionom linijom ili je uvučena u odnosu na regulacionu liniju za min. 3,0 m, odnosno 5,0 m 

u slučaju proširenja postojećeg ili formiranja novog uličnog koridora. 

U izgrađenim blokovima se udalјenost građevinske od regulacione linije utvrđuje na osnovu 

pozicije većine izgrađenih objekata (preko 50%). 

Ako se u suterenskoj ili prizemnoj etaži glavnog objekta planira garaža, prednja građevinska 

linija se povlači na min. 5,0 m od regulacione linije. Garaža, kao zaseban pomoćni objekat, se može 

postaviti na regulacionu liniju uz uslov da je i glavni objekat postavlјen na rgulacionu liniju, a krovne 

ravni garaže imaju pad u sopstveno dvorište i da se vrata garaže otvaraju oko horizontalne ose ili u 

unutrašnjost garaže. 

Glavni objekat se na parceli gradi uz granicu parcele pretežno severne (odnosno zapadne) 

orijentacije. 

Slobodnostojeći objekat (osnovni gabarit bez ispada), odnosno objekat postavlјen prednjom 

fasadom na regulaciji, se gradi na minimalno 1,0 m od granice parcele pretežno severne (odnosno 

zapadne) orijentacije, odnosno, na minimalno 3,0 m od granice parcele pretežno južne (odnosno 

istočne) orijentacije ili na min. rastojanjju od pola visine objekta. 

Najveći dozvolјeni indeks zauzetosti parcele 

- Indeks zauzetosti parcele porodičnog stanovanja je maksimalno 50%.  

- U okviru parcele obezbediti minimalno 30% zelenih površina. 

- Indeks zauzetosti parcele na parcelma objekata koji su spomenici kulture ili su u prostorno 

kulturno istorijskoj celini ograničen je u skladu sa uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture. 

Najveća dozvolјena spratnost objekata 

 U zoni porodičnog stanovanja dozvolјena spratnost i visina objekata je: 

-  Porodični stambeni, stambeno-poslovni i poslovno-stambeni objekat je spratnosti od P do 

maks. P+1+Pk, a ukupna visina objekta ne može preći 12,0 m; 
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-  Samostalni poslovni objekat je spratnosti maks. P+2+Pk. 

-  Pomoćni objekat je maks. spratnosti P (prizemlјe), a maks. visine 4,0 m. 

 Za sve vrste objekata dozvolјena je izgradnja podrumske ili suterenske etaže, ako ne postoje 

smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. 

Kota prizemlјa objekta određuje se u odnosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno 

prema nultoj koti objekta i to: 

-  kota prizemlјa novih objekata na ravnom terenu ne može biti niža od kote nivelete javnog ili 
pristupnog puta 

-  kota prizemlјa može biti najviše 1,2 m viša od kote nivelete javnog ili pristupnog puta 

-  visoko prizemlјe podrazumeva deo objekta nad suterenom, kota poda je maks. 2,2 m od 

planirane kote uličnog trotoara. 

Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli 

 Udalјenost porodičnog stambenog objekta od drugih objekata, osim objekata u nizu, ne može 

biti manja od 4,0 m (osnovni gabarit sa ispadom) ili za polovinu visine višeg objekta 

 Drugi objekat na parceli se gradi uvučen u odnosu na glavni objekat, ali može biti postavlјen 

i na istoj prednjoj građevinskoj liniji kao glavni objekat, ako su zadovolјeni ostali uslovi (međusobno 

rastojanje, kao i rastojanje od objekata na susednoj parceli). 

 Garaža (pomoćni objekat) se može prednjom fasadom postaviti na regulacionu liniju, uz uslov 
da krovne ravni imaju pad u sopstveno dvorište i da se vrata garaže otvaraju oko horizontalne osovine 

ili u unutrašnjost garaže. 

 Pomoćni i ekonomski objekti se grade u dubini parcele, iza glavnog objekta, u istoj liniji kao i 
glavni objekat, uz uslov da se objekat od granice parcele gradi na minimalno 1,0 m odstojanja. 

Drugi i pomoćni objekat se ne moraju graditi u istoj liniji sa glavnim objektom, uz uslov da se grade 

na minimalno 1,0 m od granice parcele, kao i da su zadovolјeni ostali uslovi međusobnog rastojanja 

sa objektima na istoj i susednoj parceli. 

Poslovni, ekonomski i pomoćni objekat na istoj parceli mogu da se grade na međusobnom 

razmaku od 0,0 m, ako su zadovolјeni sanitarni, protivpožarni i drugi tehnički uslovi, odnosno 

međusobni razmak ne može biti manji od 4,0 m, ako poslovni objekat ima otvore sa te strane, tj. 
međusobni razmak ne može biti manji od polovine visine višeg objekta. 

Pomoćni i ekonomski objekti se mogu graditi u dnu parcele, na minimalno 1,0 m od granice 

parcele. 



 

urbanistički projekat sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije za izgradnju poslovnog objekta 
(namena poslovnog prostora turistički apartmani, sa pratećim sadržajima), maksimalne spratnosti 

2Po+P+2+Ps , na katastarskoj parceli 2917 K.O. Vrdnik , u ulici Radnička , u Vrdniku 

- 16 - 

Betonske vodonepropusne septičke jame (kao prelazno rešenje do priklјučenja na naselјsku 

kanalizacionu mrežu) treba locirati na parceli, udalјene minimalno 3,0 m od svih objekata i granice 

parcele. 

Bazeni mogu da se grade na minimalno 3,0 m od granice parcele i ako su površine do 12 m
2

 

se ne računaju u indeks zauzetosti i indeks izgrađenosti parcele. 

Otvoreni sportski tereni kao i sadržaji sa rekvizitima sporta i rekreacije mogu da se grade na 

minimalno 3,0 m od granice parcele i ako se izvode u ravni terena se ne računaju u indeks zauzetosti 
i indeks izgrađenosti parcele. 

Građevinske parcele se ograđuju, tako da ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na 

građevinskoj parceli koja se ograđuje. Svaki vlasnik građevinske parcele je dužan da napravi uličnu 

ogradu, kao i ogradu svoje bočne granice parcele i polovinu strane granice u začelјu parcele. 

Ulična ograda može biti zidana do visine od 0,9 m (računajući od kote trotoara) ili 
transparentna ograda do visine od 2,0. Vrata i kapije na uličnoj ogradi se ne mogu otvarati van 

regulacione linije. 

Susedne građevinske parcele mogu se ograđivati živom zelenom ogradom, transparentnom 

ogradom ili zidanom ogradom do visine od 2,0 m od kote terena, koja se postavlјa tako da ograda i 
stubovi ograde budu na zemlјištu vlasnika ograde. 

Sportski tereni se ograđuju transparentnom ogradom tako da njena visina bude usklađena sa 

potrebama i karakteristikama sporta kojem su namenjeni. 

Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli objekata koji su spomenici 
kulture ili su u prostorno kulturno istorijskoj celini ograničena je u skladu sa uslovima Zavoda za 

zaštitu spomenika kulture. 

 Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 

 Pristup parceli, po pravilu, treba da je rešen sa javnog puta – ulice, a izuzetno preko privatnog 

prolaza (sa pravom prolaska). Za građevinsku mora se obezbediti kolsko-pešački prilaz širine 

najmanje 3,0m, odnosno u skladu sa potrebama vozila koja se koriste. Pri obezbeđenju prilaza parceli 
zabranjeno je zatrpavanje uličnih kanala. Obavezno ostaviti propust za atmosfersku vodu. 

 Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru svake građevinske parcele mora se 

obezbediti parking prostor, po pravilu: jedno parking ili garažno mesto na jedan stan, s tim da 

najmanje polovina vozila bude smeštena u garaži, odnosno min. jedno parking mesto na 70 m
2

 

poslovnog prostora, kao i u skladu sa važećim propisima koji određenu delatnost uređuju. U okviru 

parcele mora se, takođe, obezbediti potreban saobraćajno-manipulativni prostor. 

Ukoliko se na parceli obavlјa poslovna delatnost namenjena širem krugu korisnika, sa 

potrebom obezbeđenja smeštaja većeg broja vozila, koje se ne može u potpunosti rešiti na 

pripadajućoj parceli, može se u uličnom koridoru, u širini parcele, odobriti izgradnja parking prostora, 

ukoliko se time ne remete korišćenje javne površine, funkcionisanje saobraćaja i uslovi okruženja. 
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 Arhitektonsko i estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekata 

Spolјni izgled objekta, oblik krova, izgled ograde, primenjeni materijali, boje i drugi elementi utvrđuju 

se projektnom dokumentacijom, a za evidentirane objekte i objekte pod zaštitom i prema uslovima 

nadležne ustanove za zaštitu - Zavoda za zaštitu spomenika kulture. 

Objekti svojim arhitektonskim izrazom moraju biti usklađeni sa prostornim i vremenskim 

kontekstom u kom nastaju. 

 Preporučuje se projektovanje čistih, ritmičnih fasada, bez primene eklektičkih elemenata. 

Arhitektonskim oblicima, upotreblјenim materijalima i bojama mora se težiti ka uspostavlјanju 

jedinstvene estetske i vizuelne celine u ulici i bloku. 

Fasade objekata mogu biti od fasadne opeke, kamena ili malterisane i bojene. Ograde 

balkona/terasa moraju biti bezbedne za decu (izbegavati horizontalnu konstrukciju bez zaštite). 

Poželјna je izrada kosog krova sa nagibom krovne konstrukcije od 25-40°, u zavisnosti od 

krovnog pokrivača, a kao krovni pokrivač se preporučuje tegola i crep. Krovni prozori mogu biti u 

ravni krova, ili postavlјeni vertikalno (kod isturene krovne badže ili povučene potkrovne etaže). Kod 

susednih objekata iste spratnosti moraju biti iste (ili bar usklađene) visine venca i slemena, kao i 
nagib krova. 

Visina nadzitka potkrovne etaže iznosi najviše 1,8 m računajući od kote gotovog poda 

potkrovne etaže do tačke preloma krovne kosine, a određuje se prema konkretnom slučaju. 

Arhitektonsko i estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekata koji su spomenici kulture 

ili su u prostorno kulturno istorijskoj celini ograničena je u skladu sa uslovima Zavoda za zaštitu 

spomenika kulture. 

Zaštita susednih objekata 

Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,6 m, odnosno regulacionu 

liniju više od 1,2 m i to na delu objekta višem od 3,0 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veća 

onda se ona postavlјa u odnosu na građevinsku, odnosno regulacionu liniju. 

Građevinski elementi na nivou prizemlјa mogu preći građevinsku liniju (računajući od 

osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 

-  izlozi lokala do 0,3 m po celoj visini, kada širina trotoara iznosi najmanje 3,0 m, a ispod te širine 

trotoara nije dozvolјena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlјu; 

- izlozi lokala do 0,9 m po celoj visini u pešačkim zonama; 

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



 

urbanistički projekat sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije za izgradnju poslovnog objekta 
(namena poslovnog prostora turistički apartmani, sa pratećim sadržajima), maksimalne spratnosti 

2Po+P+2+Ps , na katastarskoj parceli 2917 K.O. Vrdnik , u ulici Radnička , u Vrdniku 

- 18 - 

- platnene konzolne nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom do 2,0 m, a u pešačkim 

zonama prema konkretnim uslovima lokacije; 

- konzolne reklame do 1,2 m na visini iznad 2,5 m. 

Građevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice sa i bez stubova, na 

nivou prvog sprata mogu da pređu građevinsku, odnosno regulacionu liniju (računajući od osnovnog 

gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 

- na delu objekta prema prednjem dvorištu do 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata 

ne može preći 50% ulične fasade iznad prizemlјa; 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno severne, odnosno zapadne orijentacije (ako je 

rastojanje objekta do međe najmanje 1,5 m) do 0,6 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata 

ne može preći 30% bočne fasade iznad prizemlјa; 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno južne, odnosno istočne orijentacije (ako je 

rastojanje objekta do međe najmanje 3,0 m) do 0,9 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata 

ne može preći 30% bočne fasade iznad prizemlјa; 

- na delu objekta prema zadnjem dvorištu (ako je rastojanja objekta do međe najmanje 5,0 m) do 

1,2m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% stražnje fasade iznad 

prizemlјa. 

Otvorene spolјne stepenice ne smeju prelaziti regulacionu liniju. Otvorene spolјne stepenice 

mogu se postavlјati na prednji deo objekta, ako je građevinska linija uvučena u odnosu na 

regulacionu liniju za min. 3,0 m i ako te stepenice savlađuju visinu do 0,9 m. 

Stepenice koje savlađuju visinu do 0,9 m, a postavlјaju se na bočni ili zadnji deo objekta, ne 

smeju ometati prolaz i druge funkcije dvorišta. Stepenice koje savlađuju visinu preko 0,9 m ulaze u 

osnovni gabarit objekta. 

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. 

Stope temelјa ne mogu prelaziti granicu susedne parcele. 

Površinske vode sa jedne građevinske parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj parceli. 
Površinske vode sa parcele odvoditi slobodnim padom, prema rigolama, odnosno prema ulici sa 

najmanjim padom od 1,5%. Površinske i druge otpadne vode iz ekonomskog dvorišta odvode se 

regulisano do đubrišne jame. 
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 LOKACIJE ZA KOJE SE OBAVEZNO IZRAĐUJE URBANISTIČKI PROJEKAT 

 Urbanistički projekat se obavezno izrađuje za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade 

pojedinih lokacija, na jednoj ili više katastarskih parcela, a pre izdavanja lokacijske dozvole. 

Urbanistički projekat se obavezno izrađuje za potrebe definisanja uslova gradnje novih kompleksa 

kulture, sporta, rekreacije, turizma, edukatinog turizma zdravstva i sl. ... 

 Urbanistički projekat se obavezno izrađuje za veće sadržaje kompatibilne namene koji se 

grade u okviru pojedinih zona radi provere urbanističko arhitektonskih parametara i ukloplјenosti u 

okruženje (novi kompatibilni sadržaji u sklopu zone stanovanja: turizam, ugostitelјstvo, zdravstvo, 

sadržaji sporta i rekreacije verski objekti i sl.) 

 Urbanističkim projektom se definiše urbanističko-arhitektonskorešenje planirane izgradnje, u 

skladu sa uslovima za izgradnju i urbanističkim parametrima datim ovim Planom, kao i pravilnicima 

koji konkretnu oblast regulišu i pribavlјenim potrebnim uslovima nadležnih javnih preduzeća i 
ustanova u čijoj je nadležnosti njihovo izdavanje. 

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

2) obuhvat urbanističkog projekta; 

 
Urbanističkim projektom je obuhvaćena parcela 2917 K.O. Vrdnik, te granicu obuhvata 

čin spoljne granice parcele.  Granica obuhvata je definisana i prikazana na svim grafičkim 
prilozima. 

 
Parcele se nalaze u ulici Radnička , unutar granice građevinskog područja , a u obuhvatu 

Plana generalne regulacije naselja Vrdnik. 
 
Ukupna površina parcele je 20 54 m². 

 
Sva neophodna infrastruktura se nalazi u koridoru postojeće ulice i u neposrednoj blizini 

parcele i planirani kompleks se može povezati na nju , a u skladu sa uslovima  nadležnih 
Javnih Preduzeća i Institucija. 
 

Teren u obuhvatu urbanističkog projekta je u padu prema postojećoj ulici Radnička, a na 
regulacionoj liniji generalno ravan , prosečne kote nivelete cca 212,0 mNV. 
 

Imajući navedene činjenice u vidu može se konstatovati da postoje svi preduslovi za 
izgradnju planiranih objekata prema projektnom zadatku. 

3) uslovi izgradnje  

  
 3.1.  Prostorna organizacija :  

Objekti su projektovani u skladu sa zahtevom investitora. Na lokaciju se pristupa sa 
postojeće ulice Radnička , dok unutar lokacije nema projektovanih novih saobraćajnica, 
izuzev pristupne rampe za podzemnu garažu u dva nivoa.  

Ulaz na lokaciju je planiran sa zapadne strane, iz ulice Radnička.  
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Situacionim rešenjem dato je konačno rešenje kompleksa i raspored pojedinih 
objekata.  

Na postojećoj građevinskoj parceli postoje upisani objekti. 

POSTOJEĆI OBJEKTI : 

• porodična stambena zgrada (objekat preuzet iz zemljišne knjige) 

Objekat ne postoji na terenu. Potrebno je izvršiti rušenje nepostojećeg objekta u RGZ-
u, pre izdavanja građevinske dozvole. 

Na osnovu projektnog zadatka Investitora planirana je izgradnja novih objekata. 

NOVOPROJEKTOVANI OBJEKTI : 

• poslovni objekat 
• saobraćajne i manipulativne površine 

 
3.2. Namena i funkcionalnost rešenja : 

Objekat je prevashodno u funkciji turizma, apartmani za izdavanje (ukupno 48 
dvokrevetna apartmana), 3 lokala, garažni prostor i pomoćne tehničke prostorije, u zavisnosti 
od kapaciteta i programa Investitora.  

Objekat je projektovan i postavljen na parceli u skladu sa zahtevima Investitora.  
 
3.3. Planirana regulacija i nivelacija : 

Osnovna građevinska linija je uvučena u odnosu na regulacionu liniju puta na koju je 
orjentisan objekat  od 4,28 do 5,11 m. Planirani objekat je postavljen na parceli prema 
grafičkim prilozima.  

 
Horizontalna  regulacija saobraćajnih i drugih parternih površina i infrastrukture, 

uspostaviće se na preostalom prostoru, prema potrebama i propisima , na najracionalniji 
način. 

Kota poda prizemlja planiranih objekata na lokaciji je ±0.00 = 212,15 m. Maksimalna 
relativna visinska kota iznosi +14,61 m, što je visina atike objekta. 
 

Svi elementi planiranog regulacionog i nivelacionog rešenja definisani su u grafičkom 
prilogu br.  4. regulaciono nivelaciono rešenje R 1:500 uključujući i tabelarni prikaz planiranih 
tačaka objekata i saobraćajnica u apsolutnim koordinatama. 

 
 

3.4. Saobraćajna infrastruktura sa rešenjem parkiranja : 

Saobraćajno rešenje definisano je na osnovu dispozicije planiranog objekta.  
Saobraćajni priključak predmetne parcele (ulaz u podzemnu garažu) na javni put 

predviđen je na postojeću ulicu. Projektnim rešenjem predviđeno je nivelaciono uklapanje sa 
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postojećim kolovozom, a elementi situacionog rešenja ispunjavaju sve uslove za neometano 
kretanje merodavnog vozila, pri čemu nije narušen kontinuitet sadašnje trase puta . 

 
Parkiranje vozila je rešeno unutar objekta izgradnjom 36 garažna mesta. 

4) numerički pokazatelјi  

 

Bilans površina: 

Površina kp.br. 2917 K.O. Vrdnik 20 54 m2 100 % 

izgrađena površina  
10 20 m2 

 
49,7 % 

saobraćajne i manipulativne površine 
pešačke i druge popločane  površine         

 
3 73 m2 

 
18,1 % 

zelenilo    
6 61 m2 

 
32,2 % 

 

 
Indeks zauzetosti i  izgrađenosti na parceli pokazuju da ne premašuju vrednosti zadate 
planom višeg reda. 
 

Prostorni parametri posmatrano u odnosu na parcelu su : indeks zauzetosti parcele S i=  
49,7 %  , indeks izgrađenosti parcele Ki = 2. 

5) način uređenja slobodnih i zelenih površina; 

Slobodne površine, prostor ispred i oko objekata, potrebno je ozeleniti travom i 
pejsažnom vegetacijom , zelene površine rešiti tako da odgovaraju nameni objekata i 
karakteru prostora , uz poštovanje svih zakonskih propisa i normativa . 

Savremeni vrt treba da je rešen funkcionalno i racionalno, pri čemu se ne sme zaboraviti 
njegova estetska komponenta. Kompozicija vrta treba da bude stilski usklađena sa 
arhitekturom zgrade, sa sredinom u kojoj se nalazi, da ističe postojeće prirodne elemente. 
Zelene površine moraju imati svu komunalno-sanitarnu opremu, počev od vodovoda, pa do 
najraznovrsnijih instalacija za održavanje zelenih nasada (travnjaka, visokog i niskog zelenila 
i dr.). Pri izboru biljnog materijala potrebno je posebno obratiti pažnju na njihovu zaštitnu, 
meliorativnu i sanitarno-higijensku funkciju. 

6) način priklјučenja na infrastrukturnu mrežu; 

 
Priključenje planiranog objekta na parceli  je na instalacije vodovoda, telefona i struje na 

postojeće instalacije, a uz saglasnost i po uslovima nadležnih organa i institucija. Sve 
neophodne priključke izvesti prema važećim tehničkim propisima i prema potrebama 
Investitora. 
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•   vodovodna mreža 
-     Snabdevanje planiranog objekta vodom vršiće se priključenjem na postojeću javnu  
vodovodnu mrežu  DN 25 mm, a prema uslovima  JP „Vodovod“, Ruma.  

Priključenje na javnu vodovodnu mrežu izvesti Polietilenskim cevima prečnika Ø3/4“ 
Vodomerni šaht izgraditi unutar parcele na rastojanju od min 1,0 m od regulacione linije. 
Neophodnu količinu sanitetsko-higijenske vode nadomestiti, na osnovu hidrauličnog pritiska 
izgradnjom rezervoara sanitetsko-higijenske vode unutar objekta. 

Vodovodnu mrežu kompleksa razdvojiti na sanitarnu vodu i hidrantsku protivpožarnu 
vodu. 

Neophodnu količinu vode za hidrantsku mrežu obezbediti izgraddnjom rezervoara 
protivpožarne vode. 

U planiranom kompleksu isprojektovati spoljnu i unutrašnju hidrantsku vodovodnu 
mrežu za gašenje požara prema : „Pravilnik o tehničkim normativima za instalacije hidrantske 
mreže za gašenje požara ("Sl. glasnik RS", br. 3/2018)“ 

•  mreža fekalne kanalizacije 
-    Fekalnu kanalizaciju planiranog kompleksa rešiti priključkom na fekalni kolektor u ulici 
Radnička , uz izradu revizionog šahta.  

Cevi kanalizacione mreže predvideti od PVC odgovarajućih profila.  
 

•  mreža atmosferske kanalizacije 
Sve atmosferske vode sa priključne saobraćajnice i manipulativnih platoa podužnim i 

poprečnim padovima odvesti do slivnika atmosferske kanalizacije a potom zatvorenom 
atmosferskom kanalizacijom vode na separator masti i ulja i posle tretmana u separatoru vode 
upustiti u atmosferski kolektor. 

Revizone šahtove i slivnike atmosferske kanalizacije nivelaciono uskladiti sa 
saobraćajnicom, manipulativnim platoima, parkingom i okolnim terenom. 

 

•  elektroenergetska mreža 
Napajanje objekta električnom energijom realizovaće se izgradnjom trafo stanice u 

okviru kompleksa. U svemu prema uslovima Elektrodistribucije. 
Za zaštitu objekta od atmosferskog pražnjenja predviđena je klasična gromobranska 

instalacija i temeljni uzemljivač.  
 

•  TT  mreža 
-    mesto tt priključka je prema uslovima i uz saglasnost “Telekom Srbija” , Izvršna 
jedinica Ruma. 
 

Sva ukrštanja i paralelna vođenja instalacija uraditi u skladu sa tehničkim 
propisima i normativima. 

7) inženjerskogeološka-geotehnička istraživanja; 

Teren lokacije je ravan sa pretpostavkom relativno dobre nosivosti. Geomehanički 
elaborat nije rađen. Na osnovu raspoloživih podataka o terenu , kao i na osnovu vizuelnog 
pregleda može se zaključiti da na terenu nema deformacija i pojava koje bi ukazivale da je 
teren nestabilan. 

K.p. br. 2917 k.o. Vrdnik nalazi se u zoni potencijalnih klizišta. 
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 U zonama potencijalnih klizišta (ako nisu evidentirana) moguća je gradnja uz prethodno 
ispitivanje geomehanike tla (izraditi eleborat nosivosti zemlјišta) u cilјu evidentiranja klizišta. 
Na delovima teritorije gde su evidentirana klizišta, zabranjuje se svaka gradnja objekata ili bilo 
kakva aktivnost koja bi u slučajevima trusnog pomeranja tla mogla da doprinese uvećanju 
štetnih efekata. 

8) mere zaštite životne sredine; 

 

•  zaštita zemljišta i voda 
-  priključenje sadržaja na mrežu fekalne kanalizacije, odnosno na propisne vodonepropusne 
septičke jame 
-  prikupljanje i predhodni tretman eventuano zagađenih površinskih voda pre upuštanja u 
kanalizaciju / recipijent, 
-  prikupljanje otpada i smeća  u  odgovarajuće  posude,  organizovana  evakuacija  do 
naseljske  deponije, 

•  zaštita od voda 
-  zaštita od uticaja podzemnih voda  obezbeđuje se  projektovanjem  i  izvođenjem  propisne  
hidroizolacije  i  primenom  odgovarajućih  materijala, podrumske prostorije se  ne  preporučuju  
na  ovom  prostoru,zbog izrazito visokih podzemnih voda, 

•  zaštita  vazduha  i  zaštita  od  jonizujućih  zračenja 
-  odgovarajuće  odlaganje  otpada  i  smeća  do  evakuacije, 
-  obavezno  je  ozelenjavanje  kompleksa, 

•  zaštita  od  buke  i  vibracije 
-  objekat  mora  da  sadrži  tehnička rešenja  kojima  se  buka  i  vibracije eliminišu ili  svode  
u  dozvoljene  granice, 

•  zaštita  od  zemljotresa 
-  u  pogledu  seizmike  Sremska Mitrovica  se  nalazi  u  zoni  maksimalno  mogućeg  trusnog  

pomeranja  tla  od  7  MKZ  skale,  na  osnovu  čega  se  vrši  projektovanje i  izgradnja 
objekata, 

•  zaštita  od  vetra,  snega,  leda  i  grada 
-  projektovanje  i  izvođenje  objekata  otpornih  na  ove  uticaje,  posebno  primenom 
odgovarajuće  konstrukcije  i  adekvatnih,  kvalitneh  materijala, 

•  zaštita  od  kiša  i  poplava 
-  odgovarajuće  projektovanje  i  izvođenje  saobraćajnih  i  drugih  parternih  površina i,  
posebno,  efikasne  atmosferske  kanalizacije, 

•  zaštita  od  eksplozija  i  požara 
-  eventualno  vatroosetljivi  objekti  moraju  biti  izolovani  od  ostalih  sadržaja  i protivpožarno  
obezbeđeni, planiranom hidrantskom mrežom, 
-  kod  projektovanja  i  izvođenja  radova,  neposredno  primenjivati  protivpožarne propise, 

•  zaštita  od  interesa  za  odbranu 
-  objekti  za  sklanjanje  ljudi  i  materijalnih  dobara  (skloništa, zakloni)  treba  da se  projektuju  
i  izgrade  prema  uslovima  nadležnog  organa  odbrane, standarda i normativa, 

•  zaštita  prirode 
-  na  predmetnom  području  ne  nalaze  se  zaštićena  niti  predložena  za  zaštitu prirodna  
dobra, 
-  opšte  mere  zaštite  prirode podrazumevaju  primenu  svih  predhodno  datih  mera  u ovom  
poglavlju  i  to  za  objekte,  parterne  površine,  infrastrukturu i, posebno ozelenjavanje, 
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9) mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara; 

Prilikom  izvođenja  zemljanih  radova,  ukoliko  se  naiđe  na  predmete  arheološke 
prirode,  radove  treba  obustaviti  i  o  nađenom  izvestiti  Zavod za zaštitu spomenika kulture. 

U fazi izvođenja radova obavezan je arheološki nadzor od strane stručne službe 
Zavoda za zaštitu spomenika kulture, prilikom izvođenja zemljanih radova. 

10)  tehnički opis objekta; 

 
Arhitektonsko rešenje: 

Objekat je spratnosti Po-1+Po+P+2+Pk. Objekat poseduje dva nivoa podzemne 
garaže. Maksimalne dimenzije garaže nivoa Po-1 su 24,73 m x 62,12 m. Maksimalne 
dimenzije garaže nivoa Po su 24,73 m x 62,12 m. Dimenzije objekta u osnovi su 18,30m x 
52,80 m. Objekat poseduje jedan glavni ulaza i pet sporednih kao i jedan lifta. U objektu 
postoje dva stepeništa. Fasadni zidovi su od termobloka d=20 cm obloženi sa spoljašnje 
strane termoizolacionim materijalom i odgovarajućim slojevima kontaktne fasade. 
Pregrade se izvode kao zidana ispuna od pregradnog bloka d=10 ili pregradnog bloka 
d=20cm. 
 
Podaci o konstrukciji i materijalizaciji objekta 
 

Konstruktivni sistem zgrade, prema sistemu nosećih  elemenata,  je  ukrućen  skelet. 
Ukrućenja su projektovana kao zidna  platna. Konstrukcija je armirano- betonska  sa zidanom 
ispunom. 
 

Temelji objekta izvode se u vidu temeljne ploče, od armiranog betona marke MB30, 
prema statičkom proračunu. Ploča poda objekta izvodi se kao puna ploča od armiranog 
betona marke MB30, prema statičkom proračunu, i izoluje od uticaja vlage slojem Kondora. 
 

Spoljni zidovi objekta izvode se od Termo bloka debljine d=20cm sa dodatnom 
termičkom izolacijom prema proračunu energetske efikasnosti 10cm kamene vune. Pregradni 
zidovi su od bloka d= 10cm. 
 
Konstruktivni sistem zgrade: 
 

Konstruktivni sistem, prema sistemu nosećih elemenata, je ukrućen skelet. Ukrućenja 
su projektovana kao zidna platna. Konstrukcija je armirano- betonska sa zidanom ispunom. 
 

Međuspratna konstrukcija je projektovana kao monolitna armiranobetonska pečurkasta 
ploča bez kapitela. Ploča je od betona MB35 
 

Projektovana su 2 stepeništa u vidu kosih armirano betnoskih ploča. Planiran je i jedan 
glavni lift sa armiranobetonskim lift jezgrom. Armiranje je predviđeno armaturom B500. Marka 
betona MB 45. 
 

Armiranje greda se vrši armaturom B500 i izvršeno je prema PBAB´87  i  pravilniku  o 
tehničkim normativima za izgradnju objekata u seizmičkim područjima. 
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Stubovi su projektovani tako da zadovoljovaju propisane uslove iz pravilnika o 
tehničkim normativima za izgradnju objekata u seizmičkim područijima kao i uslove iz 
PBAB`87. Betoniraju se betonom MB45. Armiranje stubova vrši se armaturom B500B 
 

Objekat je ukrućen armirano-betonskim zidnim platnima koja su sastavni deo 
stepenišnih i  lift jezgara. Zidovi za ukrućenje su projektovani tako da zadovoljavaju 
propisane uslove iz pravilnika o tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u 
seizmičkim područjima. Predviđena je marka betona MB45. Armiranje zidova vrši se glavnom 
armaturom B500B, kao i mrežastom  armaturom od orebrene žice MA 500/560 i izvršeno je 
prema PBAB`87 i pravilniku za seizmiku. 
 
Izvođenje i održavanje objekta: 

 
Zidanje zidova ispune počinje onog trenutka kada se ukloni oplata i podupirači sa  

sprata gde se zida ispuna i kada je uklonjeno podupiranje etaže ispod. Vertikalni serklaži 
izvodese na razmaku ne većem od 5m i na svim ukrštanjim pregradnih zidova a do do 2/3 
visine etaže, a svaki red se iznad ove visine zida uz armiranje sa po jednom armaturnom 
šipkom 1B8 u horizontalnoj malter spojnici gde je malter za zidanje multibat. Vertikalni serklaži 
se betoniraju nakon zidanja odgovarajućih zidova a uz njih se formira veza na zub zidanjem 
(šmorc) armiraju se sa 4Bfi14 i uzengijom Bfi8/20 uz progušćenje na 10cm kod oslonaca. 
Horizontalni serklaži izvode se na svim pregradnim zidovima na 2/3 visine zidova ispune. 
Armiraju se sa 4Bfi12 i uzengijom Bfi8/20. Nakon grubih radova, pristupa se izolaterskim, 
instalaterskim i završnim zanatskim radovima. 

Sve betonske elemente nakon ugradnje betona potrebno je negovati polivanjem vodom  
i prekrivanjem PE folijom u trajanju od najmanje 6 dana. Sa negom početi što je pre moguće 
ali tek kada više ne može doći do ispiranja površine betona ili prijanjanja PE folije na beton. 
Opciono, negu betona moguće je vršiti prskanjem sredstvom za sprečavanje gubitka vode u 
betonu (npr. Sika Antisol-S isl.) odmah nakon ugradnje. 
Prilikom betoniranja stubova, na uglovima objekta i na trećinama u podužnom pravcu postaviti 
repere i registrovati stanje u toku izgradnje i nakon izgradnje (nanošenja opterećenja)  a zatim 
bi bilo poželjno svakih pet godina očitavati sleganje objekta. 
Održavanje: predvideti periodične preglede konstrukcije (preporučuje se na svakih 5 godina) 
u cilju konstatovanja i pravovremenog saniranja uočenih oštećenja. 
 
Opšte napomene: 
 

Pre izvođenja radova neophodne je izraditi projekat za izvođenje prema kojem će se 
radovi izvoditi . 
Za vreme izvođenja radova investitor je obavezan da obezbedi stalan stručni nadzor. 
Izvođač je dužan da pre početka gradnje proveri sve mere i kote i uporedi ih sa stanjem na 
terenu, a takođe i proveri količinu radova iz predmera i količine materijala iz specifikacije. 
Izvođač je dužan da ukoliko prilikom iskopa naiđe na materijal koji nije identifikovan i analiziran 
u elaboratu o geotehničkim uslovima izgradnje a pokazuje lošije karakteristike od utvrđenih, 
takav materijal treba ukloniti i zameniti odgovarajućim tamponom ili mršavim betonom. Zaštitu 
iskopa temeljne jame treba sprovesti prema važećim normativima i propisima za ovakve 
radove. To znači da za dublje iskope treba obrazovati škarpe, podgraditi bočne stranice i 
obezbediti crpljenje vode iz nje. 
Izvođač je dužan da radove izvodi stručno i kvalitetno i da se pridržava rešenja datih u projektu 
za izvođenje, važećih propisa i normativa i da za sve materijale koji se odnose na konstrukciju 
pribavi ateste o kvalitetu. 
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Izvođač je dužan da sve materijale i aditive primenjuje u skladu sa zahtevima iz 
odgovarajućeg tehničkog lista proizvođača. 
 

Eventualne probleme koji mogu nastati zbog skrivenih mana objekta ili usled okolnosti 
koje nisu mogle biti utvrđene u fazi projektovanja treba rešiti u saradnji sa projektantom. 
Za sve izmene na projektu izvođač je obavezan da pribavi pismenu saglasnost investitora a 
takođe i nadzornog organa ili projektanta. Projektant ne snosi nikakvu odgovornost za izmene 
učinjene bez njegovog znanja i prethodne pismene saglasnosti. 
Prilikom izvođenja treba preduzeti sve mere potrebne da se obezbedi sigurnost radova i objekta 
kao i bezbednost radnika 
 

Podovi u prostorijama oblažu se keramičkim pločicama i parketom. Sva podna obloga 
ugrađuje se u dimenzijama, boji i slogu prema izboru investitora. 
 

Sva unutrašnja stolarija je drvena. Sva spoljna stolarija izvodi se od šestokomornih 
PVC profila. Dimenzije i položaj stolarskih i bravarskih elemenata biće dati u grafičkom delu 
projekta. 

Objekat poseduje dva lifta. 
 
Hidroizolacija 
 
Hidroizolacija je predviđena projektom: 
Hidroizolacija donjih delova objekta se izvodi kao izolacija zidova od vlage i izolacija podova 
na tlu. 
Hidroizolacija objekta izvodi se kao izolacija podova na tlu kao i terasa objekta. Hidroizolacioni 
sloj se izvodi u vidu 3 sloja monolitnog bitumen-guma premaza koji se postavlja na pod uz 
predhodni premaz bitulitom. 
- U sanitarnim čvorovima izvodi se hidroizolacioni premaz u dva sloja sa utapanjem mrežice 
oko podnih slivnika i ostalih prodora, kao i na spoju zida i poda uz podizanje premaza na zid 
u visini od 20 cm, u svemu prema tehničkim podacima proizvođača. 
-Hidroizolacija kosog krova se izvodi kao dodatna izolacija u vidu vodonepropusne 
paropropusne krovne folije. 
 
Termoizolacija 
 
- Fasadni zid se izvodi od termo bloka debljine 20 cm sa dodatkom kamene vune od 10cm. 
Delovi zida unutar hodnika objekta koji pripadaju apartmanima su termoizolovani stirodurom 
debljine 5 cm. Sve krovne ploče termoizolovane su mineralnom vunom debljine 23 cm. 
Termoizolacija betonskih ploča odnosno poda izmedju apartmana je stirodur debljine 3 cm 
dok je termoizolacija ploče prizemlja stirodur od 5 cm osim u delu gde se nalaze lokali. 
Plafoni terasa kao i krovne ploce jezgra je termoizolovan stirodurom od 10 cm. Ploča poda 
otvorenih terasa je stirodur 5 cm. 
Svi elementi termoizolacije su obrađeni posebnim elaboratom kojim se dokazuje ispravnost 
građevinskih elemenata u pogledu termike i paropropustljivosti 
 
Zvučna izolacija 
 
-Zvučna izolacija je izvedena po sistemu "plivajućih" podova. Izvodi se od stirodura debljine 3 
cm koji se postavlja na međuspratnu tavanicu. Preko sloja stirodura se izvodi lakoarmirana 
cementna košuljica koja je odvojena od zidova trakama stirodura u sloju od 1 cm ili specijalnim 
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trakama. Struktura zida, odnosno zvučna provodljivost je obrađena elaboratom kojim se 
dokazuje ispravnost građevinskih elemenata u pogledu zvučne izolacije. 
 
Krov 
 
- Krovna konstrukcija objekta se izvodi na 3 vode sa čeličnom podkonstrukcijom na punoj 
ploči, nagiba 6°. Pokriva se limom ili sendvič panelima. Krovni opšavi kao i završni limovi se 
izvode od aluminijumskog plastificiranog lima debljine d=0.55 mm u boji prema izboru 
projektanta i investitora i kao sastavni deo osnovnog krovnog pokrivača. 
 
Zidovi 
 
-Fasadni zidovi se izvode od termo bloka debljine 20 cm. Pregradni zidovi izmedju apartmana 
su od bloka 20 cm (20cm) dok su unutar apartmana pregradni zidovi od bloka debljine 10 cm. 
Unutrašnji zidovi se malterišu tankoslojnim malterom, a završno se obrađuju disperzivnim 
premazom preko predhodno izgletovanih površina. U sanitarnim čvorovima se na zidove 
postavljaju keramičke pločice do plafona. 
 
Plafoni 
 
-U prostorijama plafoni se izvode u skladu sa završnom obradom zida odnosno 
mašinskim malterisanjem, gletovanjem i bojenjem. U kupatilima se izvode i spušteni 
plafoni od gipskarton ploča d=12 mm na metalnu potkonstrukciju. 
 
Podovi 
 
-Podovi se izvode od keramike i parketa. Keramiku postaviti preko pripremljene podloge 
na lepak, sa fugom min. 3 mm. Fuge zatvoriti specijalnom fug masom. Boja, dimenzije, 
kao i kvalitet keramike po želji investitora i projektanta. Podne pločice moraju zadovoljiti 
kriterijum protiv kliznosti koji je min R10, i otpornosti prema mrazu na spoljašnjim 
prostorima - terasama. Parket debljine 2 cm se postavlja preko pripremljene podloge na 
lepak. Podovi garaža i ostava kao završni sloj imaju cementnu košuljicu od 5 odnosno 4 
cm. 
 
Stolarija i bravarija 
 
- Stolarija koja je predviđena za ugradnju je iz serijske proizvodnje u svemu prema 
važećim standardima. Spoljna i unutrašnja stolarija je predviđena da se ugrađuje suvom 
montažom. Spoljašnja stolarija je projektovana od petokomornih PVC prolfila, i 
zastakljena termoizolacionim dvoslojnim staklom punjenim argonom (4+16+4). Okov 
odgovarajući prema standardu. 
Izlozi, ulazna vrata u objekat i staklene fasadne obloge, rađeni su od plastificiranih 
aluminijumskih profila sa termoprekidom (topli profili - spoljašnja stolarija) ili bez 
termoprekida (hladni profili - unutrašnja stolarija), zastakljeni termoizolacionim staklom 
4+12+4 mm, punjenim argonom ili izopan staklom 3+3 mm. 
-Ograde na terasi, odnosno stepeništu se izvode od metalnih elemenata i stakla. 
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Infrastruktura 
 
Objekat je snabdeven svim neophodnim instalacijama prema važećim propisima i 
uslovima za ovu vrstu objekta. 
 
Instalacije u objektu 
 
Planira se priključenje objekta na elektroenergetsku mrežu, a u svemu prema uslovima 
nadležnog preduzeća Elektrodistribucije Ruma. 
Planira  se  priključenje  objekta  na  vodovod i kanalizaciju, u svemu prema 
uslovima nadležnog javnog preduzeća JP Vodovod iz Rume. 
Planira se priključenje objekta na telekomunikacionu mrežu, a u svemu prema uslovima 
Telekom Srbija, IJ Sremska Mitrovica. 
Planira se priključenje objekta na gas u svemu prema uslovima JP Gas, Ruma. Predviđa 
se grejanje objekta na gas 
 

10.1. opšti podaci o objektima  

Tip objekta: Poslovni objekat Po-1+Po+P+2+Pk 

Kategorija objekta: v 

Klasifikacija pojedinih delova 
objekta: 

učešće u ukupnoj površini 
objekta (%): 

klasifikaciona oznaka: 

poslovni deo apartmani 
50.54% 
lokali 14,51% 
podzemna garaža
 34,95% 

121202 
123002 
124210 

Naziv prostornog, odnosno urbanističkog 
plana: 

Prostorni plan opštine Irig, Vrdnik 

Mesto: Opština Irig, Vrdnik 
Broj katastarske parcele / spisak katastarskih 
parcela i katastarskih opština: 

K.P. 2917, K.O. Vrdnik 

Broj katastarske parcele / spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština preko kojih 
prelaze priključci za infrastrukturu: 

K.P. 2917, K.O. Vrdnik 

Broj katastarske parcele / spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština na kojoj se nalazi 
priključak na javnu saobraćajnicu: 

K.P. 2917, K.O. Vrdnik 

Priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu -Predviđeni priključak na gradsku 
vodovodnu mrežu Ø3/4", u svemu 
prema uslovima nadležnog javnog 
preduzeća. Kanalizaciona mreža, u 
svemu prema uslovima nadležnog 
javnog preduzeća. 
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Priključak na elektroenergetsku mrežu -Predvidja se priključak na mrežu 
maksimalnih snaga 400 kW/h u 
svemu prema uslovima nadležnog 
javnog preduzeća 

Priključak na telekomunikacionu mrežu Prema TELEKOM SRBIJA Izvršna 
jedinica Sremska Mitrovica 

Priključak na gasovodnu mrežu. Gasni priključak. U svemu prema 
uslovima nadležnog javnog 
preduzeća 

10.2. osnovni podaci o objektu i lokaciji 

 Dimenzije objekta: Ukupna površina parcela: 2054 m² 
Ukupna BRGP nadzemno 
objekta 

 
4168,17 m² 

Ukupna BRUTO izgrađena 
površina objekta 

 
6363,29 m² 

Ukupna NETO površina 
objekta 

5733,50 m² 

BRUTO površina prizemlja: 1020,24 m² 

NETO površina apartmana: 2412,88 m² 

Površina zemljišta pod 
objektom/zauzetost 

 
1020,24 m² 

Spratnost (nadzemnih i 
podzemnih etaža): 

Po-1+Po+P+2+Pk 

Visina objekta (venac, sleme, 
povučeni sprat i dr.) prema 
lokacijskim uslovima: 

14,61 m 

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

 
 
- 

Spratna visina: min. - 2,62 m , maks. - 4.00m 

Broj funkcionalnih jednica 51 

Broj parking mesta: potrebno-23 / ostvareno -36 
Materijalizacija objekta: Materijalizacija fasade: Demit 

Orijentacija slemena: - 

Nagib krova: ravan krov 
Materijalizacija krova: Sika folija 

Procenat zelenih 
površina: 

 
- 

32,2% 
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Indeks zauzetosti: - 49, 7% 
Indeks izgrađenosti: - 2 

Druge karakteristike 
objekta: 

- 

Predračunska vrednost 
objekta: 

Okvirno - RSD 

 
11) stepen infrastrukturne i komunalne opremljenosti 

 
Sva neophodna infrastruktura se nalazi u koridoru pšostojeće servisne 

saobraćajnice i planirani kompleks se može povezati na nju, prema uslovima nadležnih 
Javnih Preduzeća i Institucija 
 
12) opšte odredbe 

 
Urbanistički projekat je izrađen u pet istovetnih primeraka i sastoji se od tekstualnog, 

grafičkog dela i drugih priloga. Tri primerka se uručuju Investitoru , jedan zadržava Gradska 
uprava , a jedan primerak ostaje u arhivi obrađivača. 

Projekat se dostavlja se Gradskoj upravi za urbanizam , komunalne i inspekcijske 
poslove koja potvrđuje Urbanistički projekat. 
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