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Na osnovu Zakona i planiranju i izgradnji (ĂSluģbeni 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 - dr. zakon, 
9/2020, 52/2021 i 62/23), donosim sledeĺe: 
 

REĠENJE 
 

 

O odreĽivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanistiļke dokumentacije: 

 
URBANISTIĻKI PROJEKAT URBANISTIĻKO-ARHITEKTONSKE RAZRADE 

KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA IZGRADNJU 
GRAņEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR 

 
 
INVESTITOR: 

 

ĂCBC conceptsñ DOO 
Kiļevska 14-16,  11000 Beograd 

 
LOKACIJA: 

 
Katastarske parcele 3601 i 3604 KO Vrdnik u 

Vrdniku 

 
Uskladu sa odredbama ļlana 62. Zakona o planiranju i izgradnji odreĽuje se  

odgovorni urbanista: 
 

dr Vladimir Dragiļeviĺ, mast.inģ.arh. 
licenca br. 200 121710 

 
Imenovani je duģan da se pri izradi navedene dokumentacije pridrģava osnovu Zakona i 

planiranju i izgradnji  (ĂSluģbeni 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 - dr. zakon, 9/2020, 
52/2021 i 62/23). 

 
 

         Direktor: 

 
 

............................................... 
Jovana Jariĺ,mast.inģ.arh. 
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IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

 

Na osnovu odredbi Zakona o planiranju i izgradnji objekata (ĂSluģbeni 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 - dr. zakon, 9/2020, 
52/2021 i 62/2023), 

 

dr Vladimir Dragiļeviĺ, mast.inģ.arh. 

I Z J A V LJ U J E M 

 

1. da je urbanistiļki projekat izraĽen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, 
standardima i normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke. 

2. da su pri izradi urbanistiļkog projekta poġtovane sve propisane i utvrĽene mere i preporuke 

za ispunjenje osnovnih zahteva i da je projekat izraĽen u skladu sa merama i preporukama 

kojima se dokazuje ispunjenost osnovnih zahteva. 

3. da je Urbanistiļki projekat urbanistiļko-arhitektonske razrade katastarskih parcela 3601 i 

3604 KO Vrdnik u Vrdniku za izgradnju graĽevinskog kompleksa objekata za odmor izraĽen 

u skladu sa vaģeĺom planskom dokumentacijom. 

 

Odgovorni urbanista: dr Vladimir Dragiļeviĺ, mast.inģ.arh. 

Broj licence: 200 12 17 10 

Potpis i peļat:  

 

 

 

 

 

 

Broj:                                 E-2024/3 
 

Mesto i datum: Novi Sad, jul 2024.godine 
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TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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1. PREDMET I CILJ IZRADE URBANISTIĻKOG PROJEKTA 

 

Predmet Urbanistiļkog projekta urbanistiļko-arhitektonske razrade katastarskih 
parcela 3601 i 3604 KO Vrdnik u Vrdniku, za izgradnju graĽevinskog kompleksa objekata 
za odmor je formiranje kompleksa namenjenog odmoru. Planirana je izgradnja ļetiri 
objekta za odmor na zasebnim novoformiranim parcelama. 

 
Cilj izrade samog projekta je detaljna razrada lokacije za sadrģaj koji je planskim 

dokumentom predviĽen u ovom delu Vrdnika i ļijom ĺe se realizacijom urediti i izgraditi 
sama lokacija koja je trenutno zapuġtena i neureĽena. 

 
Za potrebe izrade Urbanistiļkog projekta koriġĺena je relevantna planska 

dokumentacija, a u projekat su ugraĽeni podaci, uslovi, dobijene saglasnosti i miġljenja 
od nadleģnih organa i javnih preduzeĺa. 

 
Svrha urbanistiļkog projekta je da se u skladu sa planskom dokumentacijom, 

urbanistiļkim pokazateljima i karakteristikama, propisima i urbanistiļkim normativima 

usklade zahtevi ovakvog programa sa moguĺnostima predmetnih parcela. Urbanistiļkim 

projektom su bliģe definisani uslovi za izgradnju, uslovi prikljuļenja objekata na 

infrastrukturu, kao i ureĽenje parcela i idejno reġenje objekata na parceli. 

 

Podnosioc zahteva za izradu Urbanistiļkog projekta, vlasnik parcela i investitor je 

ĂCBC conceptsñ DOO Kiļevska 14-16,  11000 Beograd. 

 
2. PRAVNI OSNOV 

  

Urbanistiļkim projektom definiġe se ureĽenje prostora u skladu sa planskim 

dokumentom i to: namena povrġina i objekata, regulacioni i nivelacioni uslovi, prikljuļci 

na infrastrukturu, mere zaġtite i prikazuje se idejno reġenje projekta za predmetni 

obuhvat. 

 

Pravni osnov za izradu Urbanistiļkog projekta je: 

 

 Zakon o planiranju i izgradnji (ĂSluģbeni 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 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/23); 

 Pravilnik o opġtim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju ("Sluģbeni 

glasnik RS" br. 22/2015); 

 Pravilnik o sadrģini, naļinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 

urbanistiļkog planiranja  ("Sluģbeni glasnik RS" br. 32/2019);  

 Pravilnik o klasifikaciji objekata ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015); 
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 Zakon o zaġtiti ģivotne sredine ("Sl.glasnik RSñ br. 135/2014, 36/2009, 

36/2009 dr. zakon, 72/2009-dr. Zakon i 43/201-odluka US, 14/2016, 

76/2018, 95/2018-dr.zakon); 

 Zakon o putevima ("Sluģbeni glasnik RS" br. ò 101/2005, 123/2007, 

101/2011, 93/2012 i 104/201341/2018 i 95/2018- dr. zakon); 

 Pravilnik o tehniļkim normativima za elektriļne instalacije niskog napona 

("Sl. list SFRJ", broj 53/88, 54/88) i ("Sl.list SRJ", broj 28/95);  

 Zakon o zaġtiti od poģara ("Sl.glasnik RS" broj 111/09 i 20/15, 87/2018 i 

87/2018- dr.zakon); 

 Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada ("Sl. glasnik RS", br. 61/2011); 

 

3. PLANSKI OSNOV 

 

Urbanistiļki projekat izraĽen je u skladu sa odredbama i smernicama utvrĽenim 

planskom dokumentacijom ï Prostorni plan opġtine Irig ("Sluģbeni list opġtina Sremaò br. 

31/2021, 38/2021-ispravka, 38/22 ispravka i 29/23 ispravka, u daljem tekstu PPO). 

 

4.  USLOVI IZGRADNJE DATI PLANSKIM DOKUMENTOM 

 

PPO Irig je definisao obuhvaĺeni prostor kao zonu kuĺa za odmor ñ4ò, u kojoj vaģe 

sledeĺi uslovi izgradnje; 

 

4.1. PRAVILA GRAņENJA U ZONI KUĹA ZA ODMOR ñ4ò 

 

a) Vrsta i namena objekata 

 

Vrsta objekta: objekti mogu biti samo slobodnostojeĺi. 

Osnovna namena objekata: Dozvoljena je izgradnja samo jednog glavnog objekta 

i viġe pomoĺnih objekata u funkciji glavnog objekta. Dozvoljena je izgradnja graĽevinskog 

kompleksa na osnovu predhodno izraĽenog urbanistiļkog projekta za urbanistiļko-

arhitektonsku razradu lokacije, u okviru kog bi bilo planirano viġe graĽevinskih parcela 

namenjenih za izgradnju glavnih (i pomoĺnih) objekata i pristupnog puta od javne 

saobraĺajne povrġine do planiranih sadrģaja. 

 

1. Glavni objekat:  

- objekat za odmor i povremeno stanovanje (kuĺa za odmor); 

- poslovni objekat (iz oblasti ugostiteljstva: samo ugostiteljski objekat za smeġtaj); 

- vinarija (sa kompatibilnim turistiļkim sadrģajima: restoranom, smeġtajem i dr.) 

samo u zoni kuĺa za odmor ï lokacija 13. 
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2. Pomoĺni objekat:  

 

- pomoĺni objekat je u funkciji glavnog objekta i gradi se ako na parceli postoji 

glavni objekat ili je zapoļeta izgradnja glavnog objekta; 

- pomoĺni objekti su: garaģa za putniļko vozilo, ostava, letnja kuhinja, 

nadstreġnica, vrtno senilo, dvoriġni kamin, bazen, ograda i infrastrukturni objekti (bunar, 

vodomerni ġaht, vodonepropusna betonska septiļka jama, transformatorska stanica i sl), 

magacin uz poslovni objekat/vinariju; 

- na graĽevinskoj parceli je dozvoljena izgradnja po jednog pomoĺnog objekta od 

svih napred navedenih.  

 

Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti u okviru objekta za odmor i povremeno 

stanovanje (kuĺa za odmor) su iz oblasti ugostiteljstva i to usluge smeġtaja (kuĺa, 

apartman, soba), trgovina na malo i zanatstvo (tihe usluģne delatnosti). 

 

Dozvoljena je izgradnja kompleksa vinarije u zoni kuĺa za odmor ï Lokacija 13 

(KO Irig, KO Rivica i KO Vrdnik) na osnovu predhodno izraĽenog urbanistiļkog projekta 

za urbanistiļko-arhitektonsku razradu lokacije. 

 

Zabranjena je izgradnja drugih stambenih objekata, nepomenutih poslovnih i 

infrastrukturnih objekata, proizvodnih, skladiġnih i ekonomskih objekata, kao i drugih 

pomoĺnih objekata koji nisu navedeni. Izradom urbanistiļkog plana, u zoni kuĺa za odmor 

dozvoljava se prenamena u kompatibilne namene definisane ovim Planom.   

 

b) Uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i formiranje graĽevinske parcele 

 

Planom se daju uslovi za obrazovanje graĽevinske parcele namenjene za: 

 

- izgradnju glavnih i pomoĺnih objekata u zoni kuĺa za odmor i 

- graĽevinski kompleks u okviru kog bi bilo planirano viġe graĽevinskih parcela 

namenjenih za izgradnju glavnih i pomoĺnih objekata i pristupnog puta od javne 

saobraĺajne povrġine do planiranih sadrģaja, 

- minimalna povrġina graĽevinskog kompleksa je 5000 m2.  

 

Uslovi za obrazovanje graĽevinske parcele u ovoj zoni kuĺa za odmor namenjenih 

za izgradnju glavnih i pomoĺnih objekata su: 

GraĽevinska parcela mora imati obezbeĽen direktan pristup putu koji je javna 

povrġina. 

Pri parcelaciji ili preparcelaciji katastarskih parcela, a za potrebe obrazovanja 

nove graĽevinske parcele za kuĺu za odmor, minimalna veliļina graĽevinske parcele je 

1500 m2, a maksimalna veliļina graĽevinske parcele se ne uslovljava. Pri parcelaciji ili 
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preparcelaciji obezbediti minimalnu ġirinu graĽevinske parcele od 15 m. Odstupanje od 

napred navedenih uslova koji se odnose na veliļinu parcele i ġirinu parcele dozvoljeno je 

samo u sluļaju objedinjavanja postojeĺih katastarskih parcela za potrebe obrazovanja 

graĽevinske parcele, uz uslov da ista zadovoljava ostale uslove za izgradnju objekata 

utvrĽene Planom. Postojeĺa katastarska parcela moģe postati graĽevinska samo ako 

zadovoljava uslove za izgradnju objekata utvrĽene Planom. Pri parcelaciji ili preparcelaciji 

planiranje privatnog pristupnog puta u ġirini od minimalno 2,5 m dozvoljeno je samo za 

jednu parcelu. 

 

Uslovi za obrazovanje graĽevinske parcele u zoni kuĺa za odmor namenjenih za 

izgradnju graĽevinskog kompleksa su: 

 

- obavezna je izrada urbanistiļkog projekta na osnovu kog bi se sagledali i svi 

ostali uslovi za izgradnju, a prema datim pravilima graĽenja; 

- minimalna veliļina graĽevinske parcele za zonu kuĺa za odmor je 750 m2, 

minimalna ġirina graĽevinske parcele je 15 m, a minimalna ġirina graĽevinske parcele 

pristupnog puta je 8 m; 

- kada pristupni put menja pravac, na skretanju planirati proġirenje koridora za 

potrebe obezbeĽenja saobraĺajne preglednosti i ugla skretanja. 

 

GraĽevinska parcela za pristupni put mora imati obezbeĽen direktan pristup javnoj 

saobraĺajnoj povrġini. 

 

Uslovi za obrazovanje graĽevinske parcele u zoni kuĺa za odmor namenjenih za 

izgradnju  kompleksa vinarije (sa kompatibilnim turistiļkim sadrģajima: restoranom, 

smeġtajem i dr.), u podruļju zone kuĺa za odmor 5.13 su: 

 

- Obavezna je izrada urbanistiļkog projekta na osnovu kog bi se sagledali i svi 

ostali uslovi za izgradnju, a prema datim pravilima graĽenja; 

- Pri parcelaciji ili preparcelaciji katastarskih parcela, a za potrebe obrazovanja 

nove graĽevinske parcele za kompleks vinarije, minimalna veliļina graĽevinske parcele 

kompleksa vinarije je 2,5 ha. Maksimalna veliļina graĽevinske parcele se ne uslovljava; 

Pri parcelaciji ili preparcelaciji obezbediti minimalnu ġirinu graĽevinske parcele od 20 m.  

- Izuzetno, moģe se dozvoliti i minimalna veliļina graĽevinske parcele za kompleks 

vinarije od 1,5 ha, uz uslov da vlasnik planirane vinarije u susedstvu (koje eventualno 

moģe da deli javna saobraĺajna povrġina), ima parcelu pod zasadima vinograda, povrġine 

minimum 1 ha (u vlasniġtvu, odnosno viġegodiġnjem zakupu na period duģi od 20 godina, 

s tim da potpisnik Ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljiġta mora biti isto fiziļko 

lice/privredni subjekat  koji je i vlasnik parcele od minimum 1,5 ha). U ovom sluļaju, obe 

parcele bi se posmatrale kao jedinstven kompleks vinarije.   
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v) Poloģaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice graĽevinske 

parcele 

 

Svi objekti se grade kao slobodnostojeĺi objekti. Objekti se grade do graĽevinske 

linije ili unutar povrġine ograniļene graĽevinskim linijama. GraĽevinske linije se definiġu 

u odnosu na regulacionu liniju i u odnosu na ostale granice graĽevinske parcele na kojoj 

se gradi.  

 

GraĽevinska linija za glavni objekat je na min. 10 m u odnosu na regulacionu liniju 

puta i na min. 5 m u odnosu na regulacionu liniju potoka.  

 

U odnosu na granice parcele sa susedima, graĽevinska linija za sve objekte se 

mora uvuĺi minimalno 3 m (osim ograde i bunara). 

 

U  zoni kuĺa za odmor, na lokaciji broj 13, za izgradnju kompleksa vinarije (za koju 

je obavezna izrada urbanistiļkog projekta), graĽevinska linija za glavni objekat je na 

minimalno 30 m u odnosu na regulacionu liniju puta (glavni prilaz), a 15 m u odnosu na 

granice susedne parcele.  

 

g) Najveĺi dozvoljeni indeks zauzetosti ili izgraĽenosti graĽevinske parcele 

 

- Maksimalno dozvoljeni indeks zauzetosti graĽevinske parcele namenjene 

izgradnji kuĺe za odmor je 10%. Maksimalna dozvoljena bruto povrġina najveĺe osnove 

glavnog objekta je 150 m2.  

- Na parceli namenjenoj izgradnji kuĺe za odmor minimalna dozvoljena bruto 

povrġina glavnog objekta je 30 m2, a maksimalna dozvoljena bruto povrġina pomoĺnog 

objekta je 30 m2. Na graĽevinskoj parceli obezbediti minimalno 40% zelenih povrġina. 

- U  zoni kuĺa za odmor, lokacija broj 13, za izgradnju kompleksa vinarije (za koju 

je obavezna izrada urbanistiļkog projekta) maksimalni dozvoljeni procenat zauzetosti je 

30%.  

 

d) Najveĺa dozvoljena spratnost ili visina objekata 

 

- Najveĺa dozvoljena spratnost kuĺe za odmor i poslovnog objekta je P+Pk 

(prizemlje + potkrovlje). Dozvoljena je izgradnja jedne podrumske etaģe, ako ne postoje 

smetnje geotehniļke i hidrotehniļke prirode.  

- Najveĺa dozvoljena spratnost glavnog objekta u kompleksu vinarije je P+1+Pk 

(Ps) (prizemlje + sprat + potkrovlje, odnosno povuļeni sprat). Dozvoljena je izgradnja 

podzemnih etaģa ako ne postoje smetnje geotehniļke i hidrotehniļke prirode. 

- Najveĺa dozvoljena spratnost pomoĺnih objekata (garaģa za putniļko vozilo, 

ostava, letnja kuhinja, nadstreġnica, vrtno senilo), je P (prizemlje). 
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- Kota prizemlja objekta odreĽuje se u odnosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog 

puta, odnosno prema nultoj koti objekta (kota zaġtitnog trotoara) i to:  

- kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne moģe biti niģa od kote nivelete 

javnog ili pristupnog puta, odnosno niģa od nulte kote objekta (kota zaġtitnog trotoara); 

- kota prizemlja moģe biti najviġe 1,2 m viġa od kote nivelete javnog ili pristupnog 

puta odnosno od nulte kote objekta (kota zaġtitnog trotoara); 

- Maksimalna visina glavnog objekta je 8 m (mereno od nulte kote objekta); 

- Maksimalna visina pomoĺnog objekta je 4 m (mereno od nulte kote objekta); 

- Minimalna svetla visina etaģe glavnog objekta je 2,4 m.  

- Svetla visina nadzitka potkrovne etaģe je maks. 1,6 m (visina od kote gotovog 

poda potkrovne etaģe do taļke preloma krovne kosine). 

 

e)  Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj graĽevinskoj parceli 

 

Na graĽevinskoj parceli u okviru zone kuĺa za odmor dozvoljena je izgradnja samo 

jednog glavnog objekta i viġe pomoĺnih objekata u funkciji glavnog objekta (u skladu sa 

taļkom a) ovog poglavlja). 

 

Na graĽevinskoj parceli u kompleksu vinarije dozvoljava se izgradnja viġe glavnih 

objekata u funkciji proizvodnje i ugostiteljstva. Izgradnja drugih objekata na istoj 

graĽevinskoj parceli ĺe biti definisana urbanistiļkim projektom u skladu sa uslovima iz 

ovog Plana. 

 

Garaģu graditi na minimalno 4 m od glavnog objekta. Ako su zadovoljeni 

protivpoģarni uslovi zaġtite garaģa se moģe graditi u sastavu glavnog objekta. 

 

Vodonepropusni objekat za sakupljanje i tretman otpadnih voda (septiļka jama) 

locirati na parceli na kojoj se gradi objekat, na min. 3 m od granice parcele i drugih 

objekata. 

 

ģ) Uslovi i naļin obezbeĽivanja pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 

 

Za svaku graĽevinsku parcelu neophodno je obezbediti kolsko-peġaļki prilaz 

minimalne ġirine 2,5 m, sa minimalnim unutraġnjim radijusom krivine od 5 m. Za parkiranje 

vozila za sopstvene potrebe mora se obezbediti parking prostor u okviru vlastite 

graĽevinske parcele. 

 

Prostor za parkiranje vozila u kompleksu vinarije u  zoni kuĺa za odmor ĺe se 

definisati urbanistiļkim projektom.  
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z)  Infrastrukturna opremljenost 

 

Snabdevanje vodom obezbediti buġenjem bunara na parceli ili na drugi naļin, u 

skladu sa propisima. Ukoliko postoje moguĺnost, snabdevanje vodom obezbediti 

prikljuļenjem na najbliģi naseljski sistem ili regionalni sistem vodosnabdevanja.  

 

OdvoĽenje otpadnih voda reġiti putem vodonepropusnih objekata za sakupljanje i 

tretman otpadnih voda, koje periodiļno prazniti autocisternom.  

 

Nivelacijom saobraĺajnih povrġina odvoĽenje povrġinskih voda reġiti u okviru 

parcele na kojoj se gradi. Uslovno ļiste povrġinske vode sa parcele odvoditi slobodnim 

padom rigolama prema saobraĺajnim i zelenim povrġinama na parceli. Povrġinske vode 

sa graĽevinske parcele nije dozvoljeno usmeravati prema drugoj graĽevinskoj parceli. 

 

Za prikljuļenje objekata na distributivni elektroenergetski sistem (DSEE) izgraditi 

prikljuļak koji ĺe se sastojati od prikljuļnog voda i ormana mernog mesta (OMM, a prema 

uslovima nadleģnog operatora distributivnog sistema). 

 

i) OgraĽivanje parcele 

 

GraĽevinska parcela se moģe ograĽivati samo ģivom - zelenom ili transparentnom 

ogradom, maksimalne visine do 1,5 m. Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na 

graĽevinskoj parceli koja se ograĽuje.  

 

Vrata i kapije na regulacionoj liniji ne mogu se otvarati van regulacione linije. 

 

Uslovi za ograĽivanje kompleksa vinarije u zoni kuĺa za odmor ĺe se definisati 

urbanistiļkim projektom. 

 

j) Arhitektonsko oblikovanje i materijalizacija 

 

Objekti mogu biti graĽeni od svakog ļvrstog materijala koji je u upotrebi, na 

tradicionalan (zidani objekti) ili savremeniji naļin (montaģni objekat). 

 

Arhitektonski oblici, upotrebljeni materijali i boje, zajedno sa parternim ureĽenjem, 

treba da doprinesu uspostavljanju jedinstvenosti celine u okviru graĽevinske parcele i 

afirmiġu ambijentalne vrednosti okruģenja u kom se graĽevinska parcela nalazi.  

 

Fasade objekata mogu biti malterisane i bojene, u boji po ģelji Investitora, a 

moguĺa je i primena tradicionalnih i savremenih fasadnih obloga, primerenih ovom 

podneblju i okruģenju objekta (fasadna opeka, kamen, drvo i sl.).  
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Preporuļuje se izrada kosog krova sa nagibom krovne konstrukcije od 20-45o. 

Krovni pokrivaļ izvesti u skladu sa nagibom i oblikom krova (preporuļuje se crep). Visina 

nadzitka kod prizemnih objekata je maks. 0,6 m bez moguĺnosti otvaranja otvora na 

krovu. Visina nadzitka za potkrovnu etaģu je 1,6 m, raļunajuĺi od kote poda potkrovne 

etaģe do taļke preloma krovne kosine. Krovni prozori mogu biti u ravni krova ili postavljeni 

vertikalno (krovna badģa). Moģe se dozvoliti i ravan krov radi formiranja krovnih terasa i 

baġti (zeleni krovovi). 

 

Za kompleksa vinarije u zoni kuĺa za odmor preporuļuje se izgradnja objekata 

visokogradnje i niskogradnje uklopljena u predeo neposrednog okruģenja kompleksa. 

Preporuļuje se izgradnja ukopanih etaģa i ozelenjenih ravnih krovova. 

 

5. GRANICA OBUHVATA URBANISTIĻKOG PROJEKTA 

 

Podruļje koje obuhvata Urbanistiļki projekat ļine katastarske parcele 3601 i 3604 

KO Vrdnik u sklopu graĽevinskog zemljiġta izvan graĽevinskog podruļja naselja Vrdnik. 

 

Predmetni prostor graniļi sa sledeĺim kat. parcelama: 

 

 sa severne strane sa k.p. 3070; 

 sa zapadne strane sa k.p. 3606, 3605, 3613 i 3614; 

 sa juģne strane sa k.p. 3628; 

 sa istoļne strane k.p. 3600 i 3603; 

 

Podaci o katastarskim parcelama: 

 

Broj parcele Katastarska 
opġtina 

Naļin koriġĺenja i katastarska 
klasa 

povrġina 

ha a m2 

3601 Vrdnik poljoprivredno zemljiġte 00 19 22 

3604 Vrdnik poljoprivredno zemljiġte 00 43 23 

Ukupna povrġina predmetnih parcela 00 62 45 

 Tabela 1. Podaci preuzeti iz Izvoda iz lista nepokretnosti 

 

Prostor pod parcelama je nepravilnog pravougaonog oblika, ravan, u blagom padu 

ka jugozapadu. Proseļna kota parcele iznosi oko +232,50 mNV. Kolski pristup parceli je 

preko parcele puta, sa juģne strane lokacije. Na parcelama ne postoje zateļeni izgraĽeni 

objekti. Parcela je trenutno neureĽena i sam prostor parcele su neodrģavan i zapuġten. 

 

Na priloģenom katastarsko-topografskom planu uraĽenom od strane Agencije za 

premer zemljiġta DOO ñGeo-projekt SMò iz Sremske Mitrovice dati su nivelacioni podaci 

sa regulacijom za postojeĺe stanje. 
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6. POSTOJEĹE STANJE 

 

Parcele 36001 i 3604 KO Vrdnik u Vrdniku su locirane u KO Vrdnik u sklopu 

graĽevinskog zemljiġta izvan graĽevinskog podruļja naselja Vrdnik. 

 

Obe parcele su nepravilnog oblika (u skladu sa priloģenim KTP-om) i formiraju 

zajedno prostor koji je takoĽe nepravilnog oblika. Prcele su trenutno zatravljene, 

neureĽene sa neplanski samoniklim visokim rastinjem.  

 

Sa juģne strane lokacije se nalazi nekategorisani put preko koga je moguĺ pristup 

parcelama iz naseljske mreģe saobraĺajnica naselja Vrdnik. 

 

7. URBANISTIĻKO REĠENJE ï USLOVI IZGRADNJE 

 

Prema vaģeĺoj planskoj dokumentaciji, predmetne katastarske parcele se nalaze 

u vangraĽevinskom podruļju naselja Vrdnik u zoni kuĺa za odmor broj Ă4ñ, istoļno od 

samog naselja. Na urbanistiļkom nivou program je osmiġljen kao poslovni kompleks, sa 

ļetiri objekata koji ĺe na urbanistiļkom nivou funkcionisati zajedno a u pravno-

imovinskom smislu ĺe biti odvojene na zasebnim graĽevinskim parcelama. 

 

Kolski i peġaļki prilaz je omoguĺen sa servisne saobraĺajnice i trotoara koji su 

postavljeni u centralnom delu prostora na. Istoļno i zapadno od servisne saobraĺajnice 

su postavljena po dva objekta za odmor, objekti 1 i 2 sa zapadne i objekti 3 i 4 sa istoļne 

strane. 

 

Objekti su postavljeni kao slobodnostojeĺi, sa sopstvenim prilazom, prikljuļcima 

na komunalnu infrastrukturu i sa moguĺnoġĺu ograĽivanja. 

 

7.1. Planirana namena  

Projektnim reġenjem se predviĽa izgradnja ļetiri objekta/kuĺe za odmor. U okviru 

svakog od objekta je planirano: 

 

 Ulazni hol 

 Kuhinja 

 Dnevi boravak sa trpezarijom 

 Toalet 

 Kuhinjska ostava 

 Ostava 

 Kupatilo 
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 Veġernica 

 Degaģman 

 Spavaĺa soba 

 Garderoba 

Sami objekti u prizemni, bruto povrġina 74,55m2 (objekat na parceli 1), 150,00m2 

(objekat na parceli 2), 149,32m2 (objekat na parceli 3) i 149,34m2 (objekat na parceli 4). 

 

7.2. Poloģaj objekta na parceli 

Objekti visokogradnje su postavljeni kao slobodnostojeĺi, na udaljenosti 12,11m 

severno od regulacione linije za najbliģi objekat broj 1. Objekat 1 je udaljen 6,45m od 

parcele servisne saobraĺajnice i  9,69m od zapadne granice parcele. 

 

Objekat broj 2 je udaljen 4,01m zapadno od parcele servisne saobraĺajnice i 

5,01m severno od parcele broj 1. 

 

Objekat 3 se nalazi na udaljenosti 12,27m istoļno od parcele servisne 

saobraĺajnice i 9,2m severno od parcele 4 i 25,28m od zapadne granice parcele. 

 

Slobodnostojeĺi objekat 4 je udaljen 12,56m istoļno od parcele servisne 

saobraĺajnice i 20,18m od juģne granice parcele. 

 

Poġto se na samoj lokaciji nalaze dva dalekovoda elektro mreģe, u skladu sa 

uslovima ñElektrodistribucija Srbijeò, Ogranak elektrodistribucija Ruma, broj 88.1.1.0.-D-

07.17.-98196-24 od 11.4.2024, svaki od objekata je udaljen minimum 4,0 od njih. 

 

 

7.3. Nivelaciono i regulaciono reġenje 

7.3.1 Regulacija 
 
Parcele 3601 i 3604 su orijentisane na jug ka povrġini javne namene, parceli puta  

3628 KO Vrdnik sa planiranom graĽevinskom linijom (linija do koje se gradi ï izvode 
radovi) na udaljenosti 12,11m.  

 
U smislu visinske regulacije, svi objekti na parceli su spratnosti P, visine strehe 

+3,00m i maksimalne visine (do slemena) +5,62m. 
 
Predlog preparcelacije: 
 
Na grafiļkom prilogu 03 je data planirana preparcelacija prostora, kojom je 

predviĽeno da se izvrġi parcelacija i preparcelacija parcela 3601 i 3604 na naļin da se 
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formira ukupno 5 parcela. Parcele 1, 2, 3 i 4 su namenjene objektima za odmor a parcela 
5 zajedniļkoj saobraĺajnici. 
 

Spisak prelomnih taļaka novoformiranih parcela sa x i y koordinatama: 
 

oznaka             x                y 

a 7406073.3003 4998439.068 
b 7406071.3195 4998469.9189 

c 7406071.2607 4998472.4204 
d 7406071.0906 4998486.2662 

e 7406070.9735 4998497.1891 

f 7406070.2421 4998505.1612 
g 7406092.4116 4998506.664 

h 7406100.8422 4998499.1104 
i 7406090.8453 4998535.6519 

j 7406098.8326 4998536.0835 
k 7406098.5766 4998540.8206 

l 7406089.0898 4998568.1368 

 
 

7.3.2 Nivelacija 
 

U nivelacionom smislu, urbanistiļko reġenje se u najveĺoj meri oslanja na 

zateļeno stanje terena. 

 

Prostor u okviru parcelam je nepravilnog pravougaonog oblika, ravan, u blagom 

padu ka jugozapadu. Proseļna kota parcele iznosi oko +232,50 mNV. Na grafiļkom 

prilogu broj 4 Regulaciono i nivelaciono reġenje lokacije dati su elementi za visinsku 

regulaciju prostora. 

 

7.4. Dozvoljena spratnost i visina objekta 

 

Svi planirani objekti za odmor na parcelama su spratnosti P, visine strehe +3,00m 
i maksimalne visine: 

 
- objekat 1: +5,25m; 
- objekat 2: +5,25m; 
- objekat 3: +5,62m; 
- objekat 4: +4,87m; 

 

7.5. Pristup lokaciji i reġenje parkiranja 

 
Na predmetnu lokaciju se pristupa sa javnog puta sa katastarske parcele 3628, u 

produģetku Ulice Miroslava Antiĺa u Vrdniku. Konceptualno, prilaz svakom od objekata 
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je planiran preko zajedniļke servisne saobraĺajnice koja je dimenzionisana za potrebe 

putniļkog automobila i lakog dostavnog vozila. Kako u ovoj zoni kuĺa za odmor nije 

izgraĽena adekvatana infrastruktura, u skladu sa uslovima Opġtine Irig, Odeljenje za 

privredu, lokalni ekonomski razvoj i lokalnu poresku administraciju broj 002-352-11/2024, 

planirano reġenje saobraĺajne infrastrukture ĺe se prilagoditi uslovima ureĽenja prostora 

u buduĺnosti. 

 

Svi elementi definisani ovim projektom su dati na nivou idejnog reġenja dok ĺe za 

potrebe same realizacije biti izraĽena odgovarajuĺa tehniļka dokumentacija. 

 

Parkiranje vozila za potrebe korisnika je reġeno u okviru svake novoplanirane 

parcele po principu jedno parking mesto na jednu kuĺu za odmor. Dimenzije pariking 

prostora su 4,8x2,4m i obezbeĽeno je ukupno 4 parking mesta za 4 objekta za odmor. 

 

7.6. Naļin ureĽenja slobodnih i zelenih povrġina 
 

Povrġine koje nisu pod objektima visokogradnje, peġaļkim i manipulativnim 
povrġinama ureĽene su u parkovskom stilu. Slobodne zelene povrġine su zatravljene i 
popunjene visokim rastinjem. Ozelenjavanje prostora je u funkciji i ciljevima zaġtitte 
prirodnih vrednosti na naļin da je veliki procenat povrġine obuhvaĺene projektom pod 
zelenilom. Planirano je kombinovanje drveĺa razliļitih visina (visoko, srednje visoko i 
nisko) sa 100 procentnim uļeġĺem autohtonih vrsta i u skladu sa pedoloġkim, klimatskim 
i drugim uslovima lokaliteta kako bi se ostvario maksimalan efekat ozelenjavanja. 
Detaljnije mere ozelenjavanja ĺe biti date kroz projektnu dokumentaciju odnosno Projekat 
ozelenjavanja ukoliko se u postupku izrade tehniļke odkumentacije ukase potreba za tim.  

 
Slobodne povrġine koje nisu ozelenjene, planirane su kao peġaļke staze i platoi 

koji sluģe kao veza pojedinih objekata ili su u funkciji pomoĺnih objekata (platoi oko kuĺa 
za odmor). Planirano je parterno ureĽenje ovih povrġina, odgovarajuĺim raster 
elementima odnosno ploļama koje ĺe se polagati na odgovarajuĺim slojevima drobljenog 
kamena i peska. Nivelacioni plan na nivou urbanistiļke razrade ovih povrġina je dat u 
okviru grafiļkog priloga broj 4. Regulacija i nivelacija. 
 

7.7. OgraĽivanje parcela 
 

Prema planskom osnovu, parcele ĺe se ograditi kombinovanom transparentnom 
i ģivom ogradom visine 1,50m koja ĺe se postaviti na naļin da kompletan objekat (stubovi, 
ograda) budu na parcelama investitora. 
 

8. NUMERIĻKI POKAZATELJI: 

 

 Novoplanirani objekti se na osnovu svojih volumena i spratnosti u potpunosti 

uklapaju u propisane urbanistiļke parametre, indeks zauzetosti i iskoriġĺenosti parcele 

propisane kroz PPO Irig, za ovu vrstu namene. 
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Ukupna povrġina prostora obuhvaĺenog parcelama 3601 I 3604 iznosi 00ha 62a 

45m2. 

 

Povrġina parcele (m2) 750 

Povrġina pod objektima visokogradnje (m2) 74,55 

Poploļane, manipulativne povrġine (m2) 79,45 

Zelene povrġine (m2) 596,00 

Indeks zauzetosti (%) 9,93 

Zelene povrġine (%) 79,46 

Broj parking mesta 1 

 

Povrġina parcele (m2) 1502 

Povrġina pod objektima visokogradnje (m2) 150 

Poploļane, manipulativne povrġine (m2) 398 

Zelene povrġine (m2) 1254 

Indeks zauzetosti (%) 9,98 

Zelene povrġine (%) 83,49 

Broj parking mesta 1 

 

Povrġina parcele (m2) 1508 

Povrġina pod objektima visokogradnje (m2) 149,32 

Poploļane, manipulativne povrġine (m2) 236,68 

Zelene povrġine (m2) 1122 

Indeks zauzetosti (%) 9,9 

Zelene povrġine (%) 74,40 

Broj parking mesta 1 

 

Povrġina parcele (m2) 1507 

Povrġina pod objektima visokogradnje (m2) 149,34 

Poploļane, manipulativne povrġine (m2) 201,66 

Zelene povrġine (m2) 1156 

Indeks zauzetosti (%) 9,9 

Zelene povrġine (%) 76,7 

Broj parking mesta 1 

Parametri u obuhvatu urbanistiļkog projekta ï parcela 1 

Parametri u obuhvatu urbanistiļkog projekta ï parcela 2 

Parametri u obuhvatu urbanistiļkog projekta ï parcela 3 

Parametri u obuhvatu urbanistiļkog projekta ï parcela 4 
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Povrġina parcele (m2) 978 

Poploļane, manipulativne povrġine (m2) 735,5 

Zelene povrġine (m2) 242,5 

Zelene povrġine (%) 24,79 

 

Povrġina parcele (m2) 6245 

Povrġina pod objektima visokogradnje (m2) 523,21 

Poploļane, manipulativne povrġine (m2) 1651,29 

Zelene povrġine (m2) 4343,50 

Indeks zauzetosti (%) 8,4 

Zelene povrġine (%) 69,55 

Broj parking mesta 4 

 

 

9. NAĻIN PRIKLJUĻENJA NA INFRASTRUKTURNU MREĢU 

 

9.1. Saobraĺajna infrastruktura: 

 

Saobraĺajni prikljuļak na predmetnu lokaciju je sa javnog puta, parcele 3625 u 

istoļnom produģetku Ulice Miroslava Antiĺa iz naselja Vrdnik (u skladu sa uslovima JP 

ĂKomunalacñ Irig broj 1509 od 5.7.2024. Prilaz za svaki od 4 objekta je planiran preko 

zajedniļke servisne saobraĺajnice ġirine 3,5 sa odgovarajuĺim radijusima krivina za 

kretanje putniļkog i lakog dostavnog vozila. 

 

Kako u uslovima Opġtine Irig, Odeljenje za privredu, lokalni ekonomski razvoj i 

lokalnu poresku administraciju broj 002-352-11/2024 nisu dati detaljniji uslovi za izgradnju 

nedostajuĺe saobraĺajne infrastrukture, saobraĺajni prikljuļak ĺe moĺi da se prilagodi 

buduĺem reġenju saobraĺajnice na parceli 3625. 

 

9.2.Vodovodna i kanalizaciona infrastruktura: 

 

9.2.1. Vodovod 

 

U skladu sa uslovima JP ĂVodovodñ Ruma broj 524/1 od 1.3.2024, na predmetnoj 

lokaciji ne postoji izgraĽena javna vodovodna i kanalizaciona mreģa. Najbliģa javna 

vodovodna mreģa je udaljena 400 od lokacije i nalazi se u Ulici Brailova. Uslovi za 

Parametri u obuhvatu urbanistiļkog projekta ï parcela 5 

Parametri u obuhvatu urbanistiļkog projekta ï ceo kompleks 
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vodosnabdevanje ĺe se steĺi nakon poboljġanja celog sistema za vodosnabdevanje. Do 

tada, planirano je snabdevanje objekata vodom iz ukopanih rezervoara ï cisterni 

kapaciteta 10 000 l na svakoj novoplaniranoj parceli. Cisterne su predviĽene u blizini 

zajedniļke saobraĺajnice kako bi se omoguĺilo ġto lakġe snabdevanje istih vodom. 

 

9.2.2. Kanalizacija otpadnih voda 

 

OdvoĽenje otpadnih voda je planirano u vodonepropusne septiļke jame, na 

pojedniaļnim parcelama koje su udaljene minimum 3,0m od susednih parcela i samih 

objekata a u svemu prema uslovima JP ĂVodovodñ Ruma. 

 

9.2.3. Atmosferska kanalizacija  

Atmosferske vode sa krovova objekata i poploļanih povrġina se odvode ka 

zelenim povrġinama na svakoj od pojedinaļnih parcela, sa obzirom na njihov veliki 

procenat u celom kompleksu. 

 

Atmosferske vode sa servisne saobraĺajnice i peġaļke staze u okviru parcele 5 su 

planirane da se sakupe u zajedniļki kolektor i odvedu u upojne jame u okviru kompleksa. 

U momentu kada se steknu uslovi i izgradi javna mreģa atmosferske kanalizacije na 

lokaciji, atmosferske vode ĺe biti preusmerene u istu. 

 

9.3. Elektroenergetska infrastruktura 

 

U skladu sa uslovima ñElektrodistribucija Srbijeò, Ogranak elektrodistribucija 

Ruma, broj 88.1.1.0.-D-07.17.-98196-24 od 11.4.2024, planirano je prikljuļenje objekata 

na napon 0,4kV, preko tipskog ormara mernog mesta sa 4 brojila (OMM-6) 

 

 PredviĽena je izgradnja buduĺe stubne trafostanice uz povrġinu javne namene ï 

parcelu puta broj 3625 KO Vrdnik. Od OMM planirana je trasa pojedinaļnih prikljuļaka 

preko parcele broj 5 ï zajedniļke saobraĺajnice do svakog od pojedinaļnih objekata. 

 

9.4. Telekomunikaciona infrastruktura 

 

Nije planirano prikljuļenje objekata na telekomunikacionu infrastrukturu. 
 

9.5. Gasna infrastruktura 

 

Nije planirano prikljuļenje objekata na gasnu infrastrukturu. 
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10. GEOLOĠKI USLOVI 

Geomehaniļka istraģivanja za ovo podruļje nisu vrġena, te ne postoje detaljni 

podaci o geoloġkim karakteristikama tla. Nema deformacija koje bi ukazivale da je teren 

nestabilan. Prema planu, ne postoje posebni uslovi na ovom podruļju. 

 

11. USLOVI ZAĠTITE 

11.1. Mere zaġtite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara 

U skladu sa uslovima Zavoda za zaġtitu spomenika kulture iz Sremske Mitrovice, 

broj 190-04/24-4 od 4.4.2024. konstatovano je da se na predmetnoj parceli ne nalaze 

nepokretna materijalna i kulturna dobra. 

 

Opġti uslovi i mere zaġtite su sledeĺi: 

 

 obavezan povremen arheoloġki nadzor od strane struļne sluģbe Zavoda prilikom 

izvoĽenja zemljanih radova; 

 ukoliko se prilikom izvoĽenja radova naiĽe na arheoloġko nalaziġte ili predmete, 

izvoĽaļ radova je duģan da odmah, bez odlaganja prekine radove i o tome 

obavesti Zavod za zaġtitu spomenika iz Sremske Mitrovice, kao i da preduzme 

mere za zaġtitu i oļuvanje nalaziġta u stanju u kome je zateļeno; 

 investitor je u obavezi da obustavi radove ukoliko prilikom izvoĽenja radova naiĽe 

na arheoloġko nalaziġte ili predmete; 

 investitor je duģan da obezbedi sredstva za praĺenje, istranjivanje, zaġtitu i 

ļuvanje pronaĽenih ostataka koji uģivaju prethodnu zaġtitu; 

 obavezna je prijava poļetka zemljanih radova Zavodu za zaġtitu spomenika iz 

Sremske Mitrovice. 

Prostor obuhvaĺen projektom se nalazi na granici Podruļje posebne namene 

Nacionalnog parka èFruġka Goraç ali van planirane zaġtitne zone. 

 

11.2. Mere zaġtite od poģara 

 Zaġtita od poģara obezbeĽenaje se poġtovanjem zadatih regulacionih i 

graĽevinskih linija, poġtovanjem propisa pri projektovanju i gradnji objekta i gradnjom 

saobraĺajnica. 

 

Pri izgradnji planiranog objekta potrebno je pridrģavanje sledeĺih zakona i propisa: 

 Zakon o zaġtiti od poģara ("Sl.glasnik RS", broj 111/09, 20/15, 87/2018 i 87/2018-

dr. zakoni); 
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 Pravilnik o tehniļkim normativima za zaġtitu objekta od atmosferskog praģnjenja 

("Sl.list SRJ", broj 11/96) 

 Pravilnik o tehniļkim normativima za instalacije hidrantske mreģe za gaġenje 

poģara ("Sl.list SFRJ", broj 3/2018); 

 Pravilnik o tehniļkim normativima za zaġtitu poģara od skladiġta i eksplozija ("Sl.list 

SFRJ", broj 24/87); 

 Prilikom projektovanja graĽevinskih konstrukcija koristiti materijale ļija 

vatrootpornost zadovoljava standard JUS U.J1.24 i ostalih vaģeĺih tehniļkih 

propisa. 

11.3. Procena uticaja na ģivotnu sredinu i uslovi zaġtite prirode 

Shodno Zakonu o proceni uticaja na ģivotnu sredinu ("Sl. glasnik RS", br. 135/04 i 

36/09) i Uredbi o utvrĽivanju liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i liste 

projekata za koje se moģe zahtevati procena uticaja na ģivotnu sredinu ("Sl. glasnik RS", 

br. 114/08), a kako predmetni projekat nije naveden na listi I, ni u listi II, pomenute Uredbe, 

nije neophodno podnoġenje zahteva za odluļivanje o potrebi procene uticaja, odnosno 

izrada Studije o proceni uticaja navedenog projekta na ģivotnu sredinu. Prilikom izrade 

projektno-tehniļke dokumentacije, neophodno je pridrģavati se Zakona o proceni uticaja 

na ģivotnu sredinu ("Sl. glasnik RS, br. 135/04 i 36/09"). 

 

12. MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

U cilju obezbeĽenja efikasnog koriġĺenja energije i utvrĽivanja ispunjenosti uslova 
energetske efikasnosti zgrada planira se u skladu sa Pravilnikom o energetskoj 
efikasnosti zgrada ("Sl.glasnik RS" br.61/2011). Prema pravilniku za ovaj tip objekta i 
namenu prilikom izrade tehniļke dokumentacije, biĺe izraĽen odgovarajuĺi elaborat 
eneregetske efikasnosti, kojim ĺe se odrediti aspekti i mere energetske efikasnosti 
objekta. 
 

13. TEHNIĻKI OPIS OBJEKATA I FAZNOST GRADNJE 

 
 
FUNKCIONALNA ORGANIZACIJA 
 
Prizemlje: 
 
         Kota prizemlja objekta GP1 0.00=+230,27mnv, kota prizemlja objekta GP2 

0.00=+230,15mnv, kota prizemlja objekta GP3 0.00=+236,11mnv, kota prizemlja objekta 
GP4 0.00=+235,47mnv Objekat ima kosi krov nagiba 45%. 

 
Spratna visina prizemlja je 3,00m. Na nivou prizemlja formiran je jedan glavni 

objekat. 
 
Krov: 



                                                                                        29 | 41 

 

 
U objektu je kosi krov nagiba 45%, a krovni pokrivaļ je crep. 
Ostvarene su sledece povrsine u objektu: 

 
 

PRIKAZ NETO POVRĠINA UZ IDEJNO REĠENJE: 
 

NADZEMNE ETAĢE 
 NETO 

POVRĠINA 

   /m2/ 

    

PRIZEMLJE GP1  60.04 

PRIZEMLJE GP2  120.20 

PRIZEMLJE GP3  126.67 

PRIZEMLJE GP4  125.65 

UKUPNO (m2)  432.56 

   

   
UKUPNA NETO POVRĠINA 

(m2): 
 

432.56 

 
KONSTRUKCIJA 
 
Objekat je fundiran na armirano betonskoj temeljnoj ploļi.  
 
Konstruktivni sistem objekta je armirano-betonski skeletni sistem.  
 
Fasadne zidove ļine; projektovana termofasada na blokovima sa negorivom 

kamenom vunom i staklena strukturalna fasada. 
 
Unutraġnji zidovi su od opeke i blokova.  

 
MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 
 
SPOLJNA OBRADA : 
 
Fasadni zidovi se rade kao termoizolovani (giter blok, termo izolacija), spolja se 

boje fasadnom bojom,oblaģu kamenom. Sa unutraġnje se gletuju i boje disperzivnom 
bojom. Krovni pokrivaļ je crep ili neki drugi pokrivaļ koji odgovara datom nagibu krova 
od 45%. Spoljna stolarija od ALU profila sa termopan staklima, aluminijumska bravarija 
je na ulazu. Zastori se predviĽaju kao eslinger roletne od plastiļnih lamela u drvenoj kutiji. 
Dominantni element na fasadi/ je obloģen dekorativnom oblogom npr.fundermaxa na 
podkonstrukciji. 
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UNUTRAĠNJA OBRADA : 

 
Unutraġnje obrade povrġina su saglasne nameni objekta. Tako da se predviĽaju 

drveni podovi-parketi u dnevnim i spavaĺim sobama, odnosno odgovarajuĺe keramiļke 
ploļice u ulaznim zonama, kupatilima i kuhinjama objekata. 
Za spoljno ureĽenje biĺe predviĽena odgovarajuĺa obrada shodno nameni. 
Zidne povrġine su malterisane i obojene disperzivnim bojama. Keramiļke ploļice biĺe 
postavljane na zidovima u kuhinjskim i prostorima mokrih ļvorova do odgovarajuĺe 
visine. Plafoni se gletuju oblaģu gips karton ploļama I boje disperzivnim bojama. 

 
MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADNJE: 
 
Pri projektovanju objekta voĽeno je raļuna o racionalnom koriġĺenju energije tj. o 

moguĺim uġtedama koje se mogu postiĺi pravilnom funkcionalnom postavkom objekta i 
njegovom materijalizacijom. U cilju postizanja ġto racionalnijeg energetskog bilansa u 
eksploataciji objekata u procesu projektovanja primenjene su sledeĺe mere: 

 
Fasade objekata su svedenih linija (nerazuĽene). Na ovaj naļin spoljni omotaļ 

objekta sveden je na razumnu meru, srazmerno veliļini objekata, ġto podrazumeva i 
smanjenje gubitaka preko fasada; 

 
Otvori na fasadama postavljeni su ujednaļeno tako da buduĺi korisnici imaju iste 

moguĺnosti u svim delovima objekata. Ġirine otvorljivih elemenata (prozora) svedene su 
na minimum. Ovakav koncept obezbeĽuje smanjenje gubitaka objekata kako u zimskom 
tako i u letnjem reģimu eksploatacije; 

 
Fasadni zidovi su projektovani kao sendviļ zidovi (giter blok 20cm, mineralna vuna 

12cm, staklena mreģica, glet masa za demit fasadu, fasadna boja , flisete na lepku, ili 
fundermaks na podkonstrukciji). 
 

14. OPĠTE ODREDBE 

Urbanistiļki projekat je izraĽen u tri istovetna primerka i sastoji se od tekstualnog 
i grafiļkog dela u analognom i digitalnom obliku.  

 
Dva primerka se uruļuju investitoru (u analognom i digitalnom obliku), a jedan 

zadrģava lolalna samouprava  (u analognom i digitalnom obliku), za potrebe arhive. 
Shodno ļlanu 63. 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-dr.zakon, 
9/2020,  52/2021 i 62/2023), organ jedinice lokalne samouprave nadleģan za poslove 
urbanizma potvrĽuje da urbanistiļki projekat nije u suprotnosti sa vaģeĺim planskim 
dokumentom i Zakonom o planiranju i izgradnji i podzakonskim aktima donetim na osnovu 
tog zakona. 
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Ovaj Urbanistiļki projekat stupa na snagu od dana kad Odeljenje za urbanizam i 
graĽevinarstvo potvrdi da je urbanistiļki projekat izraĽen u skladu sa vaģeĺom planskom 
dokumentacijom, uz prethodno pribavljeno miġljenje Komisije za planove. 

 
PotvrĽen Urbanistiļki projekat predstavlja osnov za podnoġenje zahteva za izradu 

i izdavanje Lokacijskih uslova, u skladu sa ļlanom 54. 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-dr.zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023). 

 
Planiranoj izgradnji ne moģe se pristupiti na osnovu izdatih Lokacijskih uslova, veĺ 

nakon dobijanja graĽevinske dozvole, prijave radova i na osnovu odgovarajuĺe tehniļke 
i investicione dokumentacije. 

 
 

 
Odgovorni urbanista:  
 
 
dr Vladimir Dragiļeviĺ, mast.inģ.arh. 

 

 

 
 
 

 
U Novom Sadu, Jul 2024. godine 
  



                                                                                        32 | 41 

 

 

GRAFIĻKA DOKUMENTACIJA 
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SADRĢAJ GRAFIĻKE DOKUMENTACIJE: 

 

1. Izvod iz Prostornog plana opġtine Irig  

2. Katastarsko-topografski plan R=1:500 

3. Planirana parcelacija, R=1:500 

4. Regulaciono i nivelaciono reġenje lokacije, R=1:500   

5. Prikaz saobraĺajne i komunalne infrastrukture sa prikljuļcima na spoljnu mreģu, R=1:500 

IDEJNO REĠENJE OBJEKATA - IDR 
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KATASTARSKO TOPOGRAFSKI PLAN
SA GRANICOM OBUHVATA PROJEKTA

ALEKSANDRA BILOKAPIĆ, mast.ing.arh,
JOVANA JARIĆ, mast. ing. arh.
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granica obuhvata UP-a
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SARADNICI :

1:500 03.JUL 2024.

PLAN PARCELACIJEALEKSANDRA BILOKAPIĆ, mast.ing.arh,
JOVANA JARIĆ, mast. ing. arh.

OZNAKA I NAZIV DELA PROJEKTA:

URBANISTIČKI PROJEKAT

 KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA
 IZGRADNJU GRAĐEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR

URBANISTIČKO ARHITEKTONSKA RAZRADA

URBANISTIČKI PROJEKAT

URBANISTIČKI PROJEKAT

URBANISTIČKO ARHITEKTONSKE RAZRADE

 KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 

 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA IZGRADNJU  

PLAN PARCELACIJE

R=1:500

s

LEGENDA:

granica obuhvata UP-a

GRAĐEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR

dr VLADIMIR DRAGIČEVIĆ,  mast.inž.arh.,
 licenca broj  200 121710

oznaka parcele koja se ukida

granica parcele koja se ukida

novofrmirana granica parcele

oznaka novoformirane parcele

novoformirana prelomna tačka

3604

2

5

3

4

1

1

a

c

b

e

f

g

i

j

k

l

h

d

a

oznaka tačke x y

a 7406073.3003 4998439.068

b 7406071.3195 4998469.9189

c 7406071.2607 4998472.4204

d 7406071.0906 4998486.2662

e 7406070.9735 4998497.1891

f 7406070.2421 4998505.1612

g 7406092.4116 4998506.664

h 7406100.8422 4998499.1104

i 7406090.8453 4998535.6519

j 7406098.8326 4998536.0835

k 7406098.5766 4998540.8206

l 7406089.0898 4998568.1368



3612

3601

3605

3613

3614

3598

3600

3604

3628

3639

3606

3603

3070

RAZMERA:DATUM:

NAZIV GRAFIČKOG PRIKAZA:NOSILAC:

PRILOG BR.:

E - 2024/3

EVIDENCIONI BROJ / M.P.: E-2024/3

VRSTA TEH.DOK.:

ODGOVORNI
URBANISTA :

NAZIV  INVESTITORA:

„CBC concepts“ DOO
Kičevska 14-16,11000 Beograd

SARADNICI :

1:500 04.JUL 2024.

PLAN REGULACIJE I NIVELACIJEALEKSANDRA BILOKAPIĆ, mast.ing.arh,
JOVANA JARIĆ, mast. ing. arh.

OZNAKA I NAZIV DELA PROJEKTA:

URBANISTIČKI PROJEKAT

 KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA
 IZGRADNJU GRAĐEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR

URBANISTIČKO ARHITEKTONSKA RAZRADA

URBANISTIČKI PROJEKAT

URBANISTIČKI PROJEKAT

URBANISTIČKO ARHITEKTONSKE RAZRADE

 KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 

 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA IZGRADNJU  

R=1:500

s

LEGENDA:

granica obuhvata UP-a

GRAĐEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR

dr VLADIMIR DRAGIČEVIĆ,  mast.inž.arh.,
 licenca broj  200 121710

PLAN REGULACIJE I NIVELACIJE

regulaciona linija

građevinska linija

2

5

3

4

1

g.l.

g.l.

r.l.

r.l.
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14.4
2

7
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4
.
5
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2
0
.
1
8

7.4
9

5.1

2.5
7

oznaka novoformirane parcele

granica novoformirane parcele

1

visinska kota - niveleta

Elementi regulacije i nivelacije:

25.28

8
.1

9
.6

9

5
.
2
1

4
.
8
3

1
2
.
1
1

1
.3

8

7
.2

4

6
.4

5

1.

2.

4.

3.

objekti za odmor

manipulativna površina

zelena površina

površine za odmor

pešačka staza

manipulativna površina/parking

Elementi regulacije i nivelacije:

1.-4.

pergola

prostor za posude komunalnog otpada

visoko rastinje

1.

1
.

1.

1.

1.

parking mesto

12.2
7

12.5
6

6

.

1

6

6
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3612

3601

3605

3613

3614

3598

3600

3604

3628

3639

3606

3603

3070

RAZMERA:DATUM:

NAZIV GRAFIČKOG PRIKAZA:NOSILAC:

PRILOG BR.:

E - 2024/3

EVIDENCIONI BROJ / M.P.: E-2024/3

VRSTA TEH.DOK.:

ODGOVORNI
URBANISTA :

NAZIV  INVESTITORA:

„CBC concepts“ DOO
Kičevska 14-16,11000 Beograd

SARADNICI :

1:500 05.JUL 2024.

PRIKAZ SAOBRAĆAJNE I KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE

ALEKSANDRA BILOKAPIĆ, mast.ing.arh,
JOVANA JARIĆ, mast. ing. arh.

OZNAKA I NAZIV DELA PROJEKTA:

URBANISTIČKI PROJEKAT

 KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA
 IZGRADNJU GRAĐEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR

URBANISTIČKO ARHITEKTONSKA RAZRADA

URBANISTIČKI PROJEKAT

URBANISTIČKI PROJEKAT

URBANISTIČKO ARHITEKTONSKE RAZRADE

 KATASTARSKIH PARCELA 3601 I 3604 

 KO VRDNIK U VRDNIKU ZA IZGRADNJU  

R=1:500

sLEGENDA:

granica obuhvata UP-a

GRAĐEVINSKOG KOMPLEKSA OBJEKATA ZA ODMOR

dr VLADIMIR DRAGIČEVIĆ,  mast.inž.arh.,
 licenca broj  200 121710

regulaciona linija

građevinska linija

2

5

3

4

1

g.l.

g.l.

r.l.

r.l.

oznaka novoformirane parcele

granica novoformirane parcele

1

visinska kota - niveleta

Elementi regulacije i nivelacije:

1.

2.

4.

3.

rezervoar za vodu 10 000 l

Vodovod i kanalizacija

1.

1
.

1.

1.

SA PREDLOGOM PRIKLJUČAKA NA SPOLJNU MREŽU

PRIKAZ SAOBRAĆAJNE I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

trasa vodovodnog priključka

vodonepropusna septička jama

trasa kanalizacionog priključka

upojna jama atmosferske kanalizacija

slivnik

trasa kolektora

1
,
0
%

0
,
8
%

9
,5

%

0
,
9
%

1%

1%

1%

1%

stub dalekovoda

Elektroenergetska infrastruktura

trasa dalekovoda

planirana stubna TS sa OMM (4 komada)

trasa priključka niskonaponske mreže

pristupna manipulativna površina

Saobraćajna infrastruktura

parking mesto

tragovi krive merodavnog vozila

kota osovine puta

1%

1.

3.5

3.5

2

.

5

4

.

0

5

.

0

5

.

0
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OSTALA DOKUMENTACIJA 

 

  



                                                                                        35 | 41 

 

 

O S T A L A  D O K U M E N T A C I J A 

 

 Katastarsko-topografski plan, izraĽen od strane Agencije za premer zemljiġta DOO ñGeo-projekt 

SMò iz Sremske Mitrovice 

 Prepis lista nepokretnosti 

 Izveġtaj komisije za planove broj 001922744 2024 08464 00 000 350 068 
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                                                                                        36 | 41 

 

 

PRETHODNO PRIBAVLJENI USLOVI I SAGLASNOSTI 
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P R E T H O D N O  P R I B A V LJ E N I   U S L O V I  I  S A G L A S N O S T I 

 Uslovi ñElektrodistribucija Srbijeò, Ogranak elektrodistribucija Ruma, broj 88.1.1.0.-D-07.17.-

98196-24 od 11.4.2024. 

 Uslovi JP ĂVodovodñ Ruma broj 524/1 od 1.3.20024. 

 Uslovi Zavoda za zaġtitu spomenika kulture Sremska Mitrovica broj 190-04/24-4.  

 Opġtina Irig, Odeljenje za privredu, lokalni ekonomski razvoj i lokalnu poresku administraciju broj 

002-352-11/2024. 

 JP ĂKomunalacñ Irig broj 1509 od 5.7.2024. 
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Vpur,
05.07;2024. roALIHe.

TIPEAM ET : TEXHII gKI4 yC/I O BI{ 3A II OTP E EE I,I3PAAE yPEAHII CT I'lrI KO I
TIPOJEKTA

3axreeorur o404.07.2024. roAraue oA crpaHe ,,CBC Concepts" Aoo H3 Eeorpa4a, yl.
Ku.{escra 6p. t4-L6, a y cKJraAy ca o4pe46aua 3arcoHa o rrJraHnparby 14 a3rpaArbu

["Cayx6eHr,r rrracHr4K PC", 6p. 72/09, BL/09 - LIcnpaBKa, 64/I0 - oA/IyKa yC,24/Lt i
tZL/12, 42/t3 - oArIyKa yC,50/2013 - o4nyxa YC, 98/20L3 - oArIyKa YC, L32/14 u
1,45 /L4, 83 /20t8,31/20t9,37 /201.9 - Ap. 3aKoH ,9 /2020, 52/202I u 62/2023), rpaxe
ce rexHHr{KH ycJroBr4 sa uorpe6e r43paAe yp6auucruqKor npojexta 3a H3rpaArby
crau6eHo nocrroBHor o6jexra y Bp4HNxy Ha K.rI. 6p. 3601 u 3604 K0 Bp4uLtx.

Ven4ovr y [pHJro)KeHy AoKyMeuraqujy, carJracnll cMo Aa ce Mo]I(e npncrynaTa

'a3pa1u yp6auncruvror npojeKTa 3a rpeAMerHy H3rpaArby y3 vrcrryFberbe c.ne4ehnx
ycJroBa:

1,. [Ipe4uerHa norar-1uja ce Harra3n Ha K.rr. 6p. 3601 u 3604 K0 Bp4HI-r r. Cao6pahaino
rroBe3l{Babe rraprleJre, Mox(e ce nJraH}rparr,r rrpeKo IIprIJIa3He paMne, na iannu ny'r,
Kao rrrro ie nane4eno y 3axreBy.

2. ilpznaany paMny npocropHo opnjeHrucarn 14 AHMeH3r4oHHcarH TaKo 4a ouoryhn
Qyunr4nonaauo H 6ea6e4Ho yKJbf{HBarbe, oAHocHo r,rcKJb} {nBaFbe MepoAaBHof
TeperHor B03rlra, y3 nolxroBarbe cBpIX salrehl,Ix HopMarI,IBa;

3. llpulasna paMna uopa 6nrn nosHrtrHoHrzpaHa raKo Aa He 3ay3HMa januy rIoBpIxHHy
r.rcnpefficyceAHrax rrapqe/ra rj o6jercara H He cMe Aa yrpolr(aBa nocrojehe KoJIcKe

npu,[a3e cyceAHr.rM o6jexrnua. Hueerera npnna3He paMrre uopa 6utn ycuatleHa ca

HgBe,rreroM nocrojeher rporoapa, Kao H ca HHBe.[eroM oKo,IIHor repeHa ca nonper{HzM

naAoM vtuH.2,5o/o y cMepy o6apama HHBeJIere oKo"[Hor repeHa;

hcno4 rrpr{Jra3He paMrre [ocraBuTt4 rleBacrn, 6eroHcxr-t flponycr npeqHHKa A$}}tuttt ca

noAy)KHrzM naAoM y cMepy o6apama Hr4BeJrere oKoJrHor repeHa, ca oAroBapajyhut"t
ua4caojeu v crvrB*vr\HMa 3a o4nof erre arr'nocQepcKe BoAe unu 6eroscKnM peIIIerKaMa
raro 6u ce cnpeqr4no orur{arbe BoAe Ha KolroBos.

llocrojehu KaHaJr 3a rrptrxBar 14 eBaKyar{Hjy ari'rocQepcKltx no4a je norpe6uo or{I4crI,ITH

vr o1ryrbvrrr,r, oAHocHo craBltra y Qyurqrzjy npe roqerKa Iasnoferra paAoBa Ha

H3rpaAFbr,r Ko,IIcKor npHJra3a;

6. Tporoap ce Molr(e u3tpa4u'tu - peKoHcrpyrcarv raKo Aa HHBeJIere H IxI,IpaHa

ilpeAMerHor rporoapa 6y4y ycxnaf;eHe ca cyceAHHM.

janno npe4ysehe Kouyualaq llpur
Byra Kapaq uha 45, 22406 l4pur

Ter, + 381,22 467303, @amc + 38L2467806
MarH.rHr4 6poj : 0B 1 2632I, IILIB: 7020294L3

IlIuQpa Ae,rarHocrz: 381 1

"CBC CONCEPTS" 499 JABr..rn ri-,F :r.,"tFjEE
KHqEBCKA EP. 14-16 .,i{ C.ri;1;,'n;*! j.i *-.il -

EE'.PAA 
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7. llonro'{asarbe rporoapa ce Moxe H3BprxHTH o4roeapajyhurra uarepujalovr
npe4natlenr4M 3a oBaKBe BpCTe [OA,rOfa [6eToucxe nroqe unu 6exaroru);

B' 3eaesu nojac y rpaHHI{aMa HCnpeA rrpeAMerHe napqe,[e Mo]r(e 6uru sarpaBJbeH.

9. lenac'rupaHe 3e,[eHe rroBprxhHe BparHTH y rperxoAHo HcnpaBHo crarbe.

L0, Yp6auucrl4qKaM npojentorvr HeonxoAHo je npe4au4err.r nponr4caH 6poj napKHHr Mecra
aa norpe6e napKnpalba 6ygyhux KopHcHHKa rrpeAMerHr4x ca4pxaja Ha ,roKar{H ju a y
cKnaAy ca IIJIaHcKI,IM AoKyMeHToM xojn npe4craBJba uraHcKH ocHoB 3a H3paAy
yp6aaucruv ror np oj enra.

11-. lucnoau\uiy o6jexara cral{iloHapuor cao6pahaja [napxHHr npocropa), noapunHe 3a
TpaHcnopr, rlperoBap H MaHunyna\Hjy Kao H rrpnna3 HcrHMa uraHuparr,t HcK/bfrvBo y
oKBI4py [peAMerHor KoMILIIeKca Ha npeAMerHoj napqenu [usaan nojaca peryaaqaje)
TaKo Aa ce o6ea6e4n xorrnQopuo o4nujame cao6pahaja ua npeAMerHoj napqenra a
IrcroBpeMeHo ce 3aAoBoJbe v ocranu xpurepujyvru y nofJreAy 3ay3erocrn rrapqe/re
nporrHcaHI,r rrJraHcKI,rM AoKyMeHTOM;

12. IlaptepHravr ypefemeu cro6oAHrzx noBprrrnHa, rrJraroa r{ r,rHTepHr4x KoMyHuKa4uja v,t

cao6pahajHux noBpIIIaHa yHyrap napqene rrJraHr,rparr.r rptrxBar v enaxyaqujy
arvroc$epcKr4x BoAa;

13. Ilnauuparbe rlprlxJbyqerba Ha ocra,ry KoMyHa.rrHy raHQpacrpyKTypy peaJrH3oBarr,r rpeMa
TexHar{ KHM ycJroB r4Ma HaAJr exH r.tx KoMyHaJrH Hx j aa u ax np e4yseha;

14. VHeecrarop je AJDKaH 4a o6es6e4n roraqujy sa 6es6e4no oAHoruerbe KoMyHa.rHor
ornaAa, ua xojy Moxe HecMeraHo npr{crynr,rrn Bo3IzJro 3a oABo}Kerbe KoMyHa.rrHor
oT[aAa.

15' llosr'rqraja nourejuepa 3a KoMyHaJrHr,r ornaA He cMe HerarlaBHo Aa yrur{e Ha HopManHe
ycJroBe )KHBorHe cpeAHHe, y cMHc/ry uenpujaruux MHpHca 14 H3r4eAa.

1-6. V cner'ry je Heonxo4Ho trorrrroBarH TpeHyrHo saxehn 3axou
Ha nyreBuMa u 3axos o lly'renuua.

o6paguo, BA

o 6es6e4Hocrra cao6pahaja

{nperropaI{t r
Je^^h.,y."*

Crojau IIIyxyH4a
Macr.HHlr.rpab. AUn,il.eKOH.
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