
 

 

 

ИНВЕСТИТОР: “CERUDA” , CERUDA-CENTER FOR RURAL 
DEVELOPMENT AND APPLIED LEARNING DOO 
ЈАЗАК 
Фрушкогорска 26 
Јазак 
 

МЕСТО ИЗГРАДЊЕ: 

 

НАЗИВ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ: 

катастарскe парцелe бр. 34/2,33 И 35/2 
КО Јазак Село  

 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ПАРЦЕЛА     
БРОЈ 34/2,33 И 35/2 КО ЈАЗАК СЕЛО ЗА ПОТРЕБЕ ИЗГРАДЊЕ КОМПЛЕКСА “CERUDA” 
СЕМИНАРСКОГ ЦЕНТРА У НАСЕЉУ ЈАЗАК 

             

Одговорни УРБАНИСТА: Владимир Драгичевић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр: 200 1217 10 

Стручни тим: 
 

Број техничке документације: 

Драган Маринчић, дипл. инж. арх. 
Ана Гојковић, дипл. инж. арх. 

УП - 01/2017 

Место и датум: Нови Сад, јул 2017. године 

 За Пројектни биро „М+“                                       Одговорни урбаниста 

 

___________________________                          _____________________________           

         Драган Маринчић                                                    Владимир Драгичевић 

 

 



 

 

ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 







- - - -
-

-

- -
- - -

- -
- - -

_____________________________







 

 

ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1 
 

1. ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Повод израде Урбанистичког пројекта је намера инвеститора - власника катастарских 
парцела бр. 34/2,33 и 35/2 КО Јазак Село да на предметним парцелама изгради објекте 
за потребе семинарског центра за примењену едукацију. 

Инвеститор едукативног центра, привредно друштво „CERUDA“ доо (центар за рурални 
развој), иницијално је основано као фондација од стране групе европских стручњака за 
развој из различитих области, са циљем да се бави стимулацијом и ре-активацијом 
сеоских подручја на Балкану. Рад фондације базира се на друштвено - одговорном 
деловању и едукацији различитих циљних група на пољу органске производње хране, 
енергетски ефикасног грађења, одрживог коришћења ресурса и сродних тема, путем 
едукативних центара за примењену едукацију. „CERUDA“ већ са успехом  делује на 
територији насеља Јазак  па се указала потреба за изградњом семинарског центра. 
Планиран је капацитет семинарског центра од 40 гостију-учесника. 

 

2. ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

2.1. Правни основ за израду урбанистичког пројекта 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта представљају члан 60. и 61. Закона о 
планирању и изградњи (“Службени Гласник Р.С." број72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 
42/13, 50/13, 54/13, 98/13, 132/14 и 145/14) и члан 73. и 74. Правилника о садржини, 
начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања 
(“Службени Гласник Р.С.", број 64/15). 

2.2. Плански основ за израду урбанистичког пројекта 

Плански основ за израду Урбанистичког пројекта представља План генералне регулације 
насеља Јазак (“Службени лист општина Срема” број 11/16) према којем се предметне 
парцеле налазе у грађевинском подручју насеља, у његовом рубном делу, у зони 
породичног становања. 

 Планом је утврђено да се Урбанистички пројекат обавезно ради за веће садржаје 
компатибилне намене који се граде у оквиру појединих зона, ради провере 
урбанистичко архитектонских параметара и уклопљености у окружење. Као нови 
компатибилни садржаји у зони становања наводе се: туризам, угоститељство, садржаји 
спорта и рекреације и слично.  

У складу са Планом, као компатибилан садржај у зони становања, на предметној 
локацији планирана је изградња семинарског центра, који представља вид едукативног 
туризма.  

3. ОБУХВАТ, ПОДАЦИ О КАТАСТАРСКИМ ПАРЦЕЛАМА И ЛОКАЦИЈИ,  

3.1. Обухват урбанистичког пројекта 

Урбанистички пројекат обухвата целе катастарске парцеле број 34/2,33 и 35/2 КО Јазак 
Село и део парцеле број 3705 КО Јазак. 
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3.3. Опис постојећег стања и окружења 

Предметне парцеле у обухвату Урбанистичког пројекта смештене су у северном делу 
насеља Јазак, на самом рубу грађевинског подручја, у зони породичног становања. 

Парцеле се протежу у смеру југоисток-северозапад. Терен је брдовит,у значајном паду 
ка јавној површини улице. Укупна денивелација на локацији износи 14.08m при чему се 
надморска висина креће од 207.84 мнв у северозападном углу парцеле бр.35/2   до 
193.76 мнв. на регулационој линији парцеле бр.34/2. 

Колски и пешачки приступ парцели бр.34/2 одвија се преко постојеће насељске улице 
Фрушкогорске, односно са катастарске парцеле бр.3705. 

Објекти у окружењу су у прекинутом низу, а парцеле у Фрушкогорској улици су претежно 
изграђене већим бројем објеката. 

Улица Фрушкогорска са које се приступа локацији инфраструктурно је опремљена 
водоводном,  електродистрибутивном и телекомуникационом мрежом.  

Постојећи стамбени објекат на парцели бр.34/2 прикључен је на сву доступну јавну 
инфраструктуру – постоје прикључци на електродистрибутивну и водоводну мрежу, као 
и на телекомуникациону мрежу. 

Како на локацији не постоји изграђена канализација, постојећи стамбени објекат има 
решено одвођење санитарно – фекалних отпадних вода помоћу септичке јаме. Објекат 
се греје на струју и чврсто гориво. 

У улици, са друге стране, постоји отворени канал за атмосферску канализацију за који је 
инвеститор добио сагласност општине (датo у прилогу) да га уреди и стави у функцију. 

 

4. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 

4.1. Извод из плана генералне регулације 

Према Плану генералне регулације насеља Јазак (“Службени лист општина Срема” број 
11/16, у даљем тексту: План) утврђено је следеће: 

“  ПЛАНСКИ ДЕО 

I ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 
 
2.  ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА И МОГУЋИХ КОМПАТИБИЛНИХ 

НАМЕНА, СА БИЛАНСОМ ПОВРШИНА 

2.2. ОСТАЛЕ ПОВРШИНЕ 

2.2.1. Зона становања 
… У северном делу, на излазу из насеља према манастирском комплексу, у постојећој 
зони становања, очекују се повећане активности на адаптацији постојећих и градњи 
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нових пословних садржаја трговине, угоститељства и занатства, а у сврху развоја етно 
туризма. 

8. СПРОВОЂЕЊЕ И РЕАЛИЗАЦИЈА ПЛАНА 

8.1.  ЛОКАЦИЈЕ ЗА КОЈЕ СЕ ОБАВЕЗНО ИЗРАЂУЈЕ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
… Урбанистички пројекат се обавезно израђује за веће садржаје компатибилне намене 
који се граде у оквиру појединих зона ради провере урбанистичко архитектонских 
параметара и уклопљености у окружење (нови компатибилни садржаји у склопу зоне 
становања: туризам, угоститељство, здравство, садржаји спорта и рекреације верски 
објекти и сл.) 

II ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

4. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ПО ЗОНАМА И ЦЕЛИНАМА  

4.1. ЗОНА СТАНОВАЊА     

Вишепородично и породично становање   

Намена и врста објеката 

Главни објекти: породични стамбени објекти, породични стамбено-пословни и 
пословно-стамбени објекти, пословни објекти, вишепородични стамбени објекти или 
вишепородични стамбено-пословни објекти. 
Други објекти: у зависности од величине парцеле, у оквиру ове зоне, је дозвољена 
изградња пословног или стамбеног објекта, уз главни објекат, као другог објекта на 
парцели.  
Помоћни објекти: гараже, оставе, летње кухиње, надстрешнице и вртна сенила, 
дворишни камини, базени, бунари, водомерни шахт, водонепропусне бетонске септичке 
јаме (као прелазно решење до прикључења на несељску канализациону мрежу), ограде, 
трафо-станице и сл.  

... 

Пословне делатности које се могу дозволити у зони становања су из области: трговине 
на мало, производног и услужног занатства, угоститељства и услужних делатности.  
... 
 
Врста објеката: објекти се граде као слободностојећи, двојни или као објекти у 
(прекинутом или непрекинутом) низу. 

Услови за парцелацију, препарцелацију и формирање грађевинске парцеле 
… 
Услови за образовање грађевинске парцеле:  
- за слободностојећи објекат минимална ширина фронта парцеле је 10,0 m, а 

минимална површина парцеле је 150,0 m2; 
- за двојни објекат минимална ширина парцеле је 22,0 m (2х11,0 m), а минимална 

површина је 660,0 m2 (2х330,0 m2); 
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- за објекат у низу минимална ширина парцеле је 8,0 m, а минимална величина 
парцеле је 200,0 m2; 

- за објекат у прекинутом низу минимална ширина парцеле је 10,0 m, а минимална 
величина парцеле је 400,0 m2. 

 
Положај објеката у односу на регулацију и у односу на границе парцеле 

Објекти се могу градити на грађевинској линији или унутар површине ограничене 
грађевинским линијама. Главни објекат се предњом фасадом поставља на грађевинску 
линију, која се може поклапати са регулационом линијом или је увучена у односу на 
регулациону линију за мин. 3,0 m. У изграђеним блоковима се удаљеност грађевинске 
од регулационе линије утврђује на основу позиције већине изграђених објеката (преко 
50%).  
… 
Главни објекат се на парцели гради уз границу парцеле претежно северне (односно 
западне) оријентације. Помоћни објекат се гради иза главног објекта. Помоћни објекат 
може бити дограђен уз главни објекат, постављени у истој линији као и главни објекат 
или грађен на одстојању од мин. 1,0 m у односу на границе парцеле. 

Слободностојећи објекат (основни габарит без испада), односно објекат постављен 
предњом фасадом на регулацији, се гради на растојању од 1,0 m од границе парцеле 
претежно северне (односно западне) оријентације, односно на растојању минимално 
3,0 m од границе парцеле претежно јужне (односно источне) оријентације или на 
минималном растојању од пола висине објекта. 

У изграђеним блоковима (изграђеност већа од 50%) дозвољава се реконструкција или 
доградња на мањем растојању од 1,00m или на међи. Ако се главни и помоћни објекат 
реконструишу у зонама нове градње примењују се  услови из претходног пасуса. 

Ако се објекат гради реконструише или дограћује на мањем растојању од 1,0 m од 
границе са суседном парцелом не може се деловима објекта угрозити ваздушни простор 
суседне парцеле. 

На зиду који је лоциран према заједничкој међи не могу се постављати отвори, изузев 
отвора који су искључиво у функцији вентилације, или осветљења, минималне висине 
парапета 1, 80 m, површине до 0,8 m2. 

... 

Највећи дозвољени индекс заузетости и индекс изграђености парцеле 

- Индекс заузетости парцеле породичног становања је максимално 60%; 
- Индекс изграђености парцеле је породичног становања максимално 2,0; 
- У оквиру парцела породичног становања обезбедити минимално 30% зелених 

површина. 

Највећа дозвољена спратност објеката 

У зони становања дозвољена спратност и висина објеката је: 

- пословни објекат је спратности од П до макс. П+2+Пк;  
- помоћни објекат је макс. спратности П (приземље), а макс. висине 4,0 m.  
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За све врсте објеката дозвољена је изградња подрумске или сутеренске етаже, ако не 
постоје сметње геотехничке и хидротехничке природе.  

Кота приземља објекта одређује се у односу на коту нивелете јавног или приступног пута, 
односно према нултој коти објекта и то:  

- кота приземља нових објеката на равном терену не може бити нижа од коте нивелете 
јавног или приступног пута; 

- кота приземља може бити највише 1,2 m виша од коте нивелете јавног или приступног 
пута; 

- високо приземље подразумева део објекта над сутереном, кота пода је макс. 2,2 m 
од планиране коте уличног тротоара. 

Услови за обнову, реконструкцију и доградњу објеката 

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

- Замена постојећег објекта новим објектом (истих хоризонталних и вертикалних 
габарита и исте намене) може се дозволити ако се новим објектом неће угрозити 
услови функционисања садржаја на суседној парцели; 

- Реконструкција постојећих објеката може се дозволити ако се извођењем радова на 
објекту неће нарушити услови дати овим Планом; 

... 
 

Услови за изградњу других објеката на истој грађевинској парцели 
... 
Пословни, економски и помоћни објекат на истој парцели могу да се граде на 
међусобном размаку од 0,0 m, ако су задовољени санитарни, противпожарни и други 
технички услови, односно међусобни размак не може бити мањи од 4,0 m, ако пословни 
објекат има отворе са те стране, тј. међусобни размак не може бити мањи од половине 
висине вишег објекта.  
… 

Бетонске водонепропусне септичке јаме (као прелазно решење до прикључења на 
насељску канализациону мрежу) треба лоцирати на парцели, удаљене минимално 3,0 m 
од свих објеката и границе парцеле. 
… 

Грађевинске парцеле се ограђују, тако да ограда, стубови ограде и капије морају бити на 
грађевинској парцели која се ограђује. Сваки власник грађевинске парцеле је дужан да 
направи уличну ограду, као и ограду своје бочне границе парцеле и половину стране 
границе у зачељу парцеле. 

Улична ограда може бити зидана до висине од 0,9 m (рачунајући од коте тротоара) или 
транспарентна ограда до укупне висине од 2,0 m. Врата и капије на уличној огради се не 
могу отварати ван регулационе линије. Суседне грађевинске парцеле могу се ограђивати 
живом зеленом оградом, транспарентном оградом или зиданом оградом до висине од 
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2,0 m од коте терена, која се поставља тако да ограда и стубови ограде буду на земљишту 
власника ограде. 
 … 
Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 
Приступ парцели, по правилу, треба да је решен са јавног пута – улице, а изузетно преко 
приватног пролаза (са правом проласка).  

... 

За грађевинску парцелу на којој се планира изградња пословног објекта мора се 
обезбедити колско-пешачки прилаз мин. ширине 3,5 m, односно у складу са потребама 
возила која се користе. При обезбеђењу прилаза парцели забрањено је затрпавање 
уличних канала. Обавезо оставити пропуст за атмосферску воду. 

За паркирање возила за сопствене потребе у оквиру сваке грађевинске парцеле мора се 
обезбедити паркинг простор, по правилу: једно паркинг или гаражно место на један 
стан, с тим да најмање половина возила буде смештена у гаражи, односно мин. једно 
паркинг место на 70 m2 пословног простора, као и у складу са важећим прописима који 
одређену делатност уређују. У оквиру парцеле мора се, такође, обезбедити потребан 
саобраћајно-манипулативни простор. 

Уколико се на парцели обавља пословна делатност намењена ширем кругу корисника, 
са потребом обезбеђења смештаја већег броја возила, које се не може у потпуности 
решити на припадајућој парцели, може се у уличном коридору, у ширини парцеле, 
одобрити изградња паркинг простора, уколико се тиме не ремете коришћење јавне 
површине, функционисање саобраћаја и услови окружења. 
  
Архитектонско и естетско обликовање појединих елемената објеката 

Спољни изглед објекта, облик крова, изглед ограде, примењени материјали, боје и 
други елементи утврђују се пројектном документацијом, а за евидентиране објекте и 
објекте под заштитом и према условима надлежне установе за заштиту - Завода за 
заштиту споменика културе. 

Објекти својим архитектонским изразом морају бити усклађени са просторним и 
временским контекстом у ком настају. Препоручује се пројектовање чистих, ритмичних 
фасада, без примене еклектичких елемената. Архитектонским облицима, 
употребљеним материјалима и бојама мора се тежити ка успостављању јединствене 
естетске и визуелне целине у улици и блоку.  

Фасаде објеката могу бити од фасадне опеке, камена или малтерисане и бојене. Ограде 
балкона/тераса морају бити безбедне за децу (избегавати хоризонталну конструкцију 
без заштите).  

Обавезна је израда косог крова са нагибом кровне конструкције од 25-40°, у зависности 
од кровног покривача, а као кровни покривач се препоручује тегола и цреп. Кровни 
прозори могу бити у равни крова, или постављени вертикално (кровна баџа). 
… 
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Заштита суседних објеката 

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

Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати према другој 
парцели. Површинске воде са парцеле одводити слободним падом, према риголама, 
односно према улици са најмањим падом од 1,5%. „ 

 

4.2. Намена и садржај објеката 

Функција центра је да обезбеди просторне и функционалне капацитете за одржавање 
једнодневних и вишедневних семинара, у оквиру којих ће се одржавати предавања и 
радионице, претежно из области  органског узгоја и производње  хране, али и осталих 
области које се тичу  одрживог коришћења ресурса. Предавања и радионице ће, у том 
смислу, бити веома разноврсне и обухватаће, између осталог, активности на припреми 
хране, курсеве старих заната, енергетски ефикасног грађења употребом традиционалних 
материјала и слично. Активности ће се одвијати у затвореним просторима, у неким од 
планираних објеката центра (у сали за предавања и ресторану) као и на отвореним 
просторима (централном тргу, под надстрешницом). Семинарски програми биће 
организовани за различите групе учесника.  

С обзиром на то да се предвиђају вишедневни програми, центар треба да обезбеди и 
вишедневни боравак учесника, па се због тога предвиђају објекти за смештај и исхрану. 

Предвиђа се изградња три нова објекта: објекат ресторана (кантине, за потребе центра)-
објекат 5 и два смештајна објекта – објекти 6 и 7; као и реконструкција са променом 
намене постојећег помоћног објекта у салу за предавања - објектат 4. Предвиђа се 
промена намене без извођења грађевинских радова постојећег стамбеног објекта у 
објекат за смештај – објекат 1. Постојећи објекти 2, 3 и 3А се задржавају у функцији 
центра у постојећем стању и намени. Помоћни објекат (2) користиће се и даље као 
помоћни објекат са функцијом оставе, надстрешница (објекат 3) задржава се као таква 
као место окупљања и одржавања радионица, а пушница (објекат 3А) се такође 
здражава са истом наменом у функцији активности оних радионица које се баве темом 
производње хране. Планирани капацитет центра је 40 корисника. 

Табеларни приказ планираних садржаја и оквирних површина објеката 

САЛА ЗА ПРЕДАВАЊА - ОБЈЕКАТ 4  (реконструкција)  
  Р.БР. НАЗИВ ПРОСТОРИЈЕ НЕТО 

ПОВРШИНА 
 

  
  1 Сала за састанке 53,58  
  2 Тоалети 12,27  
  3 Остава 4,06  
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  4 Тераса 1 8,43  
  5 Тераса 2 8,53  
      86,87 m²  
     

 

РЕСТОРАН_ КАНТИНА – ОБЈЕКАТ 5  
  Р. БР. НАЗИВ ПРОСТОРИЈЕ НЕТО 

ПОВРШИНА 
 

  
  1 Трпезарија 67,98  
  2 Кухиња - едукација 16,65  
  3 Кухиња 24,68  
  4 Остава 3,67  
  5 Тоалети 14,87  
       127,85 m²  
     

 

СМЕШТАЈНИ ОБЈЕКАТ –ОБЈЕКАТ 6  
  Р. БР. НАЗИВ 

ПРОСТОРИЈЕ 
НЕТО 

ПОВРШИНА 
 

Сутерен  
  1 Остава / техничка 

просторија 
63,84  

      63,84 m²  
     
Приземље  
  1.1 Купатило 6,63  
  1.2 Соба 16,78  
  1.3 Тераса 8,74  
  2.1 Купатило 6,63  
  2.2 Соба 16,78  
  2.3 Тераса 8,21  
  3.1 Купатило 7,32  
  3.2 Соба 16,03  
  3.3 Тераса 8,17  
  4.1 Купатило 7,32  
 4.2 Соба 16,03  
 4.3 Тераса 8,22  
 5.1 Купатило 7,32  
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 5.2 Соба 16,03  
 5.3 Тераса 8,2  
 6.1 Купатило 7,32  
 6.2 Соба 16,03  
 6.3 Тераса 8,65  
      190,41 m²  
     

 

СМЕШТАЈНИ ОБЈЕКАТ –ОБЈЕКАТ 7  
  Р.БР. НАЗИВ ПРОСТОРИЈЕ НЕТО 

ПОВРШИНА 
 

 Сутерен 1 Остава / техничка 
просторија 

59,66  

      59,66 m²  
     
     
Приземље  
  1.1 Купатило 6,73  
  1.2 Соба 14,68  
  1.3 Тераса 8,71  
  2.1 Купатило 5,39  
  2.2 Соба 15,93  
  2.3 Тераса 8,17  
  3.1 Купатило 5,39  
  3.2 Соба 15,93  
  3.3 Тераса 8,16  
  4.1 Купатило 5,39  
 4.2 Соба 15,93  
 4.3 Тераса 8,16  
 5.1 Купатило 5,45  
 5.2 Соба 16,54  
 5.3 Тераса 8,59  
      149,15 m²  
     

 

4.3. Регулационо и нивелационо решење 

Планирање приземних, разуђено позиционираних објеката усвојено је са намером да се 
примене одређени принципи које промовише сама фондација „CERUDA“, као што су 
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поштовање затечених ресурса попут терена и постојећих изграђених објеката, принцип 
лаке приступачности и непосредни контакт са природним окружењем. 
 
Планирани објекти су слободно-стојећи, спратности П и Су+П, где  сутерен представља 
полу-укопани део објекта који је настао услед прилагођавања паду терена. Грађевинске 
линије и хоризонтални габарит дефинисани су за сваки објекат.  
 
Објекат ресторана-кантине (нови објекат - ознака 5) 

Хоризонтални габарит: 152,95m2  
Грађевинска линија објекта: 5m од границе парцеле са северне стране (на делу где је 
објекат најближи граници парцеле), 11,5m од смештајног објекта са западне стране 
(објекат 6) и 12,7m од објекта сале за предавање са јужне стране (објекат 4). 
Спратност: П  
 
Смештајни објекат (нови објекат - ознака 6)  

Хоризонтални габарит: 222,98m2   
Грађевинска линија објекта: 2,5m од границе парцеле са северне стране, 7,7m од 
границе парцеле са западне стране (на делу где је објекат најближи граници парцеле) 
и 10,1m од смештајног објекта са јужне стране (објекат 7). 
Спратност: Су+П.  
 
Смештајни објекат (нови објекат – ознака 7) 

Хоризонтални габарит: 174,78  
Грађевинска линија објекта: 1m од границе парцеле са западне стране; 3,2m од 
границе парцеле са јужне стране (на делу где је објекат најближи граници парцеле) и 
30m од објекта сале за предавање са источне стране (објекат 4). 
Спратност: Су+П.  
 
Сала за предавања (постојећи објекат који се реконструише - ознака 4) 

Хоризонтални габарит:(постојећи) 108m2 
Грађевинска линија објекта:(постојећа) 30cm од границе парцеле са јужне стране (на 
делу где је објекат најближи граници парцеле), 6,9m од постојећег помоћног објекта са 
источне стране (објекат 3); 12,7m од објекта ресторана са северне  стране (објекат 5) и 
30m од смештајног објекта са западне стране (објекат 7). 
Спратност: (постојећа) П  
 
У погледу нивелације, Терен је на предметној локацији је веома стрм, у паду од 207.84 
мнв до 193.76 мнв. а планирана изградња у највећој мери се прилагођава терену, тако 
да он остаје у природном нагибу. Значајније нивелисање планира се за централни плато 
на оријентационој коти 197.48 мнв. Коте пода објеката 5 и 4 су на истој коти. Кота пода 
приземља објекта 6 је на 203.04 мнв, а објекта 7 на 204.04 мнв. Такође, у циљу смањења 
нагиба саобраћајне површине паркинга и постизања блажег нагиба (приближно 6%) 
планира се нивелисање и насипање терена. Све наведене апсолутне висинске  коте су 
оријентационе и биће прецизно одређене разрадом у техничкој документацији. 
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Ограђивање парцеле комплекса ће се вршити, у делу паркинга, зиданом оградом висине 
1,6м, док ће у осталим деловима ограда бити транспарентна, жичана, висине до 2м.  
 
4.4. Приступ локацији, саобраћајно решење  и услови за приступачност простора 
 
Планиран је колско-пешачки прилаз парцели комплекса ширине 5m. Интерном колском 
саобраћајницом чија је ширина мин. 3,5m обезбеђен је прилаз паркингу и само у овом 
делу (прилаз и паркинг) планира се одвијање колског саобраћаја. Уколико се, због 
противпожарне заштите појави потреба, формирати противпожарни колски прилаз до 
објеката у складу са условима надлежног органа. Прилази до нових објеката су пешачки 
и остварују се системом стаза, степеника и рампи којима се обезбеђује универзална 
приступачност објектима. Рампе су пројектоване тако, да пратећи терен који је у паду, 
имају нагиб 6-10%. 
 
Паркирање 

Према Плану, утврђен је норматив за паркирање: мин. једно паркинг место на 70m2 
пословног простора, као и у складу са важећим прописима који одређену делатност 
уређују. 

Према Правилнику о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу („Сл. 
гласник РС “бр.22/15) утврђено је да се број потребних паркинг места одређује на основу 
намене и врсте делатности, и то по једно паркинг или гаражно место (у даљем тексту: 
ПМ), на следећи начин: 

- пословна или образовна установа - једно ПМ на 70m² корисног простора; 
      -     угоститељски објекат - једно ПМ на користан простор за осам столица; 
       -    хотелијерска установа - једно ПМ на користан простор за 10 кревета; 

Семинарски центар као специфична намена, садржи елементе и образовног и 
угоститељског и хотелијерског (смештајног) карактера. С обзиром на то, битан 
критеријум у одређивању потребног броја паркинг места јесте начин функционисања 
центра који се огледа у томе да све наведене садржаје користи иста група корисника. То 
значи да се капацитети смештаја, исхране (ресторана-кантине) и сале за предавања у 
периоду трајања одређеног семинарског програма, користе у оквиру исте – 
организоване групе корисника. Такође, учесници ће ређе користити сопствени превоз, а 
у већем броју случајева, група ће имати организовани услужни аутобуски превоз, до 
аутобуског стајалишта у месту, а одатле путничким комби возилом до локације центра.   

С обзиром на то, пројектовано је 13 паркинг места, од чега 10 на парцели инвеститора и 
још 3 паркинг места на јавној површини у проширењу уличног коловоза испред парцеле, 
са друге стране улице. Такође, у случају организованог превоза, када се смањује потреба 
за бројем паркинг места за путничке аутомобиле, омогућено је и паркирање за 2-3 
путничка комбија. 

5. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 

Нумерички показатељи дати су за будућу јединствену грађевинску парцелу површине 
3694m2, која настаје спајањем парцела број 34/2,33 и 35/2 КО Јазак Село. 
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 постојеће планирано 
Површина парцеле 1 176m2+1 590m²+928m² 3 694m2 
Укупна БРГП објеката 434 m² 984,71 m² (са постојећим) 
Застрте површине 233 m² 1 003 m² 
Површина под зеленилом 3 027 m² 1 706,29 m² 

 

 задато Планом постојеће планирано 
Индекс заузетости 60% 11,75% 26.66% 
Индекс изграђености 2 0,12 0,27 
Спратност П+2+Пк П Су+П 
% зелених површина мин.30% 81,94% 46,19% 

 

6. УРЕЂЕЊЕ СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 

 
Укупна планирана заступљеност слободних, неизграђених површина у комплексу је 
73,34%, а укупна заступљеност озелењених површина је 46,19%. 
 
Планирају се следеће застрте површине: бетонирана колско-пешачка стаза која се 
простире од колско-пешачког прилаза до централног платоа; паркинг који је застрт 
бетонским  растер – елементима са бетонираним коловозом; централни плато, пешачка 
стаза са степеницима и рампе са застором од природних материјала – опека, дрво и 
слично. 
 
У погледу озелењавања, у циљу заштите биодиверзитета руралних површина, задржаће 
се све квалитетне јединке не-инвазивних врста на локацији, које не представљају 
препреку изградњи. По могућности, задржаће се два постојећа стабла ораха између 
планираних објеката, а остале површине биће озелењене аутохтоним врстама 
карактеристичним за овај део фрушкогорског подручја, које су највише прилагођене 
локалним педолошким и климатским условима.  
 
У зависности од расположивог простора на парцели се формирају вишеспратни  зелени 
појасеви ширине 3-5m. По ободу, према суседним парцелама, у зависности од 
просторних могућности задатих минималним удаљењима објеката од граница суседних 
парцела, формирају се појасеви жбунастог зеленила и дрвећа. 
 
Ради визуелног уклапања у природни амбијент окружења, као и функцију комплекса, 
предвиђа се садња стабала и жбуња воћа, ливадске траве и слично. Искључује се 
примена инвазивних врста: Јасенолисни јавор (Acer negundo ), кисело дрво (Ailanthus 
glandulosa), багремац (Amorfa fruticosa), западни копривић (Celtis occidentalis), 
пенсилвански длакави јасен (Fraxinus pennsylvaniva), трновац (Gledichia triachantos), 
жива ограда (Lycium halimifolium), петолисни бршљан (Partenocissus inserta), касна 
сремза (Prunus serotina), јапанска фалопа (Reynouria syn.Faloppa japonica), багрем 
(Robinia pseudoacacia). Од четинарских и других украсних врста користиће се само 
партерне хортикултурне врсте за оплемењавање простора непосредно уз објекте. 
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7.  НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

 
7.1. Електро-енергетска мрежа 
 
Место везивања прикључка објеката на електродистрибутивну мрежу је постојећи стуб 
НН мреже у улици Фрушкогорска испред броја 26, на који је већ прикључен постојећи 
стамбени објекат.  
 
На стубу се предвиђа нови  типски орман мерног места тип ПОММ-1 за један мерни 
уређај. Бројило активне електричне енергије је двотарифно. Сва трофазна бројила су 
тросистемска а начин прикључења је директан. У нови орман мерног места уградити 
ново трофазно мултифункционално бројило активне енергије за директан прикључак  и 
главне аутоматске осигураче од 50А. 
 
Електроенергетска опрема се димензионише на максимално дозовољену струју 
трофазног кратког споја 14,5 кА. 
 
Од ормана мерног места(ОММ) до разводне табле(РТ) у објектима подземно ће се 
водити четворожилни вод максималног пресека 16mm2 одговарајућег типа.  
 
За осветљење у објектима ће се користити савремене, енергетски ефикасне светиљке. 
Расветна тела за осветљење спољних простора поставиће се на објекте. 
 
7.2. Водовод и канализација 

 
Постојећи стамбени објекат поседује прикључак на изграђену водоводну мрежу насеља. 
Положај постојећег прикључка и армирано-бетонског шахта за водомер приказани су на 
графичком прилогу. У зависности од услова надлежног предузећа, за потребе 
семинарског центра користиће се постојећи прикључак  и шахт или ће се исти 
реконструисати. Траса прикључка водовода пролази испод приступног пута кроз зелену 
површину. Прикључак треба да буде изведен у складу са хидрауличким прорачуном и 
Законом о заштити од пожара. У шахт ће се уградити посебни водомери за хидрантску и 
санитарну воду.  
 
Спољна водоводна мрежа се ради од ХДПЕ водоводних цеви које се полажу на дубину 
од 1,1 m испод површине терена. Са спољне мреже се раде изводи за снабдевање 
унутрашње мреже санитарног водовода. Унутрашња мрежа санитарног водовода је 
пројектована од полипропилен (ПП-Р) водоводних цеви. Предвиђена је спољна 
хидрантска мрежа са свим  потребним инсталацијама и опремом, у свему према 
захтевима и прописима противпожарне заштите. Снабдевање објекта хидрантском 
водом решиће преко прикључка на насељску водоводну мрежу. Уколико постојећа 
комунална мрежа не може да подмири потребе снабдевања, предвиђа се могућност 
изградње бунара.У случају да не постоји могућност прикључења на водовод, комплекс 
ће се снабдевати водом из бунара док се не створе услови прикључења на водоводну 
мрежу насеља. 
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Отпадне воде које настају у оквиру комплекса су санитарно-фекалне воде, атмосферске 
чисте воде и атмосферске зауљене воде.  
 
На локацији не постоји изграђена јавна канализациона мрежа. За одвођење санитарно-
фекалних вода из објеката  изградиће се водонепропусна септичка јама, на прописаним 
растојањима од објеката и суседних парцела, а која ће се празнити према потребама, од 
стране надлежног комуналног предузећа. Након изградње нове, постојећа септичка јама 
ставља се ван употребе. Прикључење комплекса на септичку јаму планирано је као 
прелазно решење док се не створе услови прикључења на насељску канализациону 
мрежу. 
 
Условно чисте атмосферске воде са кровова и пешачких површина одводе се слободним 
падом у зелене површине. 
 
Зауљене атмосферске  воде  са паркинга и прилазне саобраћајнице у попречном паду 
паду од 1,5% се спроводе до каналета, путем њих до сепаратора уља и масти, а затим у 
у упојни бунар у делу паркинга(зидани или префабриковани упојни систем од еколошког 
полиеетилена, малих димензија) и у улични канал у делу прилаза. 
 
7.3. Термоенергетска инфраструктура 
 
На локацији не постоји изграђена гасоводна мрежа. Предвиђа се грејање објеката путем 
обновљивих извора - геотермалне енергије (систем сонди и земља/вода топлотне 
пумпе) а алтернативно, системом централног грејања са топлом водом и котларницом 
која као енергент може користити чврсто или течно гориво. Инвеститор ће се на основу 
прецизног термичког прорачуна у даљој разради кроз техничку документацију одлучити 
за начин грејања. 
 
У случају примене гео-термалних сонди, према прорачуну одредиће се потребе објеката 
за топлотном енергијом, па према томе и број и дубина сонди. Могуће је пројектовати 
јединствени систем за све објекте, или посебно за сваки објекат – све у зависности од 
потребе за оптимизацијом. Прецизан број и положај сонди, као и тачан положај 
топлотне пумпе у оквиру планираних објеката одредиће се детаљном разрадомбу 
техничкој документацији. 
 
7.4. Телекомуникациона инфраструктура 
 
Постојећи објекат поседује прикључак на телекомуникациону мрежу, који ће се 
користити и за потребе семинарског центра.  
 
8.  МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Заштита земљишта 
 
Постојеће и планиране зелене површине одржавати у природном или приближно 
природном стању. При избору дендролошког материјала за озелењавање искључити 
примену инвазивних врста и првенствено примењивати аутохтоне врсте. 
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Земљиште ће се заштитити од загађења изградњом водо-непропусне септичке јаме, а 
касније прикључењем на насељску канализациону мрежу, након њене изградње. 
Додатно озелењавање локације спречиће брзо отицање атмосферских вода, и  додатно 
ће ојачати везивање тла. 
 
Заштита вода 
 
У циљу заштите вода и водних ресурса, забрањује се упуштање било каквих вода у 
напуштене бунаре или на друга места где би такве воде могле доћи у контакт са 
подземним водама. 
 
Предвиђен је сепаратни канализациони систем за скупљање условно чистих 
атмосферских вода, посебно за зауљене атмосферске воде и посебно за санитарно 
фекалне отпадне воде. Условно чисте атмосферске воде са кровних површина и сл., чији 
квалитет одговара II класи вода, могу се без пречишћавања, путем уређених испуста 
одвести на зелене површине. Зауљене отпадне атмосферске воде пре испуштања биће 
пречишћене у сепаратору уља и масти. Није дозвољено упуштање атмосферских вода у 
систем фекалне канализације. 
 
Заштита од пожара 
 
Предметни објекти не спадају у објекте са високим или повећаним ризиком од избијања 
пожара, према Уредби о разврставању објекта, делатности и земљишта у категорије 
угрожености од пожара („Службени гладник РС“ бр. 76/2010). Ради заштите од пожара 
објекти морају бити реализовани у складу са прописима који регулишу ову област. 
Предвиђена је изградња спољне хидрантске мреже. 
 
 
9.  МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 

 
Заштита непокретних културних добара 
 
У циљу заштите непокретног културног наслеђа потребно је применити следеће мере: 

- обавезан археолошки  надзор приликом извођења земљаних радова; 
- ако се у току извођења радова наиђе н археолошка налазишта или археолошке 

предмете извођач радова је дужан да одмах, без одлагања прекине радове и о 
томе обавести Завод за заштиту споменика културе у Сремској Митровици, као и 
да предузме мере да се налаз не уништи и не оштети и да се сачува на месту и у 
положају у ком је откривен; 

- уколико се наиђе на архитектонске остатке приликом ископа, извођење 
земљаних радова мора се наставити ручно; 

- инвеститор је у обавези да обустави радове уколико наиђе на археолошка 
налазишта или археолошке предмете од изузетног значаја, ради истраживања 
локације; 

- инвеститор је дужан да обезбеди средства за праћење, истраживање, заштиту и 
чување пронађених остатака који уживају претходну заштиту; 
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- инвеститор је дужан да благовремено,најкасније 8 дана пре почетка пријави 
извођење радова Заводу за заштиту споменика културе у Сремској Митровици. 

 
Заштита природних добара 
 
Предметна локација налази се у заштитној зони Националног парка „Фрушка гора“. 
 
Ради заштите биодиверзитета руралних површина на предметној локацији предвиђено 
је уређење постојећих и подизање нових зелених површина, како је већ описано. 
 
Планирани садржаји не представљају значајан извор буке. Колски саобраћај одвијаће се 
само у предњем делу парцеле, па планирано зеленило представља довољну заштиту 
околног подручја  од буке. 
 
Отпадне воде спроводе се у водонепропусну септичку јаму чиме је обезбеђена заштита 
земљишта у зони утицаја на заштићено подручје. 
 
Уколико се у току извођења радова наиђе на геолошка или палеонтолошка документа 
која би могла представњати заштићену природну вредност, обавезно је налаз пријавити 
Министарству пољопривреде и животне средине, и предузети све мере заштите од 
уништења, оштећења и крађе. 
 
 
10. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКАТА  
 
Сала за предавања – објекат 4 

Постојећи економски објекат (ознака 4, у Решењу о озакоњењу наведен ка зграда бр. 7) 
бруто површине 107,74m2, задржава се и планира се његова реконструкција и промена 
намене и салу за предавања. 

Сала за предавања треба да обезбеди простор за одвијање различитих видова 
предавања, презентација и радионица за 40 учесника. Ове активности одвијаће се у 
различитим облицима организације простора, од класичних предавања до теоријског и 
практичног рада у мањим или већим групама. Простор је пројектован као отворени план, 
који даје могућност флексибилног коришћења.  

Објекат је приземан, слободно-стојећи. Састоји се од ободних зидова зиданих опеком и 
ојачаних хоризонталним и вертикалним серклажима. Ободни зидови носе и дрвену 
кровну конструкцију. Кров је двоводан, нагиба 35˚, покривен салонит плочама. Објекат 
није опремљен инсталацијама. 

Због дотрајалости и неадекватних материјала и носеће конструкције планира се тотална 
реконструкција објекта и промена намене у салу за предавање. У постојећем габариту 
пројектована је сала са мокрим чвором и помоћним просторијама. 
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У конструктивном смислу,конструкција се ојачава армирано-бетонским стубовима и 
гредама. Постојећа дрвена кровна конструкција замениће се новом, двоводном, нагиба 
30˚. Као кровни покривач планира се цреп.  

У спољним зидовима планира се термоизолација мин. 10cm. Фасада је малтерисана у 
комбинацији са дрвеним фасадним елементима-летвицама. Зид оријентисан према 
централном платоу је највећим делом са стакленим порталима. 
 
Ресторан (кантина) – објекат 5 

Објекат ресторана треба да обзебеди услове за припрему оброка и исхрану корисника 
центра. Поред тога, он ће се по потреби користити и за основне активности, за 
одржавање одређених презентација и радионица које као тему имају производњу и 
припрему хране. 

Објекат је приземан, слободно-стојећи, без подземне етаже. У функционалном смислу 
састоји се од простора за седење и сервисног блока са кухињом, магацином, тоалетима 
и помоћним просторијама. Под објекта је у равни са приступним платоом. Оквирна 
површина габарита објекта је 151m2. 

У делу простора за седење, објекат је највећим делом застакљен, а стаклени портали се 
на више места отварају и повезују објекат са централним платоом, чиме се обезбеђује и 
улаз у објекат за госте.  

Основна конструкција објекта је армирано-бетонска, скелетна. Кровна конструкција је 
дрвена, а кров је двоводни, нагиба 30˚, са црепом као покривачем. У делу према 
централном платоу кров је препуштен и формира конзолну надстрешницу. 

Спољни зидови су зидани, дебљине 20-25cm са термоизолацијом мин. 10cm. Фасада је 
малтерисана у комбинацији са дрвеним фасадним елементима-летвицама. 

Смештајни објекти – објекти 6 и 7 

Ови објекти треба да обезбеде услове за смештај учесника, у случају вишедневних 
семинарских програма. Осим смештаја, овде се не планирају друге активности. 

Објекти су приземни, слободно-стојећи, са сутеренском етажом која настаје услед 
нагиба терена и која је укопана 50%. У погледу функционалне организације, приземна 
етажа се састоји од смештајних јединица – двокреветних и трокреветних соба, повезаних 
спољним ходником (тремом). Са трема је обезбеђен приступ свакој од соба. Свака соба 
има свој мокри чвор.  Сутеренска етажа намењена је да се користи као остава и техничка 
просторија. Оквирна површина габарита објекта 6 износи  222,11m2 , а објекта 7 износи 
173m2. 
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Конструкција објеката је армирано-бетонска, скелетна. Кровна конструкција је дрвена, а 
кров је двоводан нагиба 30˚, са црепом као покривачем.  

Спољни зидови су зидани, дебљине 20-25цм са термоизолацијом мин. 10cm. Фасада је 
малтерисана у комбинацији са дрвеним фасадним елементима-летвицама. 

 
11. ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ 
  
Могућа је фазна изградња објеката, према потребама инвеститора.  
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