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РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 
 
На основу члана 38. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС, бр.72/09, 
81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 и 37/19 и 9/20 и 52/21) 
и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник РС бр.32/19) као: 
 
 
 

ОДГОВОРНИ  УРБАНИСТА 
 
 

За  руковођење израдом Урбанистичког пројекта за изградњу КОМПЛЕКСА 

ТУРИСТИЧКИХ ОБЈЕКАТА НА КП. БР. 2104 КОМАРАНИ, одређује се: 

 

Валентина Јанковић, дипл.инж.арх. број лиценце 200 0667 04 

 

 
 

Директор:       Ивана Марковић, дипл. инж.грађ.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 
 
 
 

Одговорни урбаниста за  руковођење израдом Урбанистичког пројекта за изградњу 

КОМПЛЕКСА ТУРИСТИЧКИХ ОБЈЕКАТА НА КП. БР. 2104 КОМАРАНИ,  

општина Нова Варош 

 

 

Валентина Јанковић, дипл.инж.арх. број лиценце 200 0667 04 

 

ИЗЈАВЉУЈЕМ 
 

да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи („Службени гласник 

РС, бр.72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 

37/19 и 9/20 и 52/21 и 37/19) и Правилником о садржини, начину и поступку израде 

докумената просторног и урбанистичког планирања („Службени гласник РС бр.32/19) 

као и је Просторним планом  ГО Нова Варош (Сл. лист Београда, бр. 10/2012)).  

 

 

Одговорни урбаниста: Валентина Јанковић, дипл.инж.арх. број лиценце 200 0667 04 
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

ЗА ИЗГРАДЊУ КОМПЛЕКСА ТУРИСТИЧКИХ ОБЈЕКАТА НА КП. БР. 2104 КОМАРАНИ 

ОПШТИНА НОВА ВАРОШ 
 

 

I     ОПШТИ  ДЕО  

1.1. ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  

Повод за израду овог урбанистичког пројекта представља захтев Инвеститора за изградњу 
мањих туристичких објеката смештајних капацитета у насељу Комарани у општини Нова Варош. 

Циљ израде Урбанистичког пројекта је дефинисање функционалне целине и разрада  локације 
за предметне туристичке објекте. 

За потребе израде предметног Урбанистичког пројекта прибављена је Информација о локацији 
бр 353-78/2021-06 од 03.03.2021. године која је издата од стране Општинске управе општине 
Нова Варош Одељење за просторно планирање, стамбене послове, урбанизам и 
грађевинарство и која садржи смернице за спровођење планског основа. 

Постоје озбиљне тенденције инвеститорских интереса, а самим тим и интереса Општине за 
формирање зоне туристилких садржаја ван обода централних садржаја.  

На основу трансформације коју ће развој инфраструктуре саобраћаја донети, односно 
изградњом нове инфраструктуре, и тржишним захтевима могу се сагледати могућности које 
пружају зоне руралних  становања са применом компатибилних намена уз поштовање 
смерница из Плана и урбанистичких параметара. 

 

 

 



1.2. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ  

Изради урбанистичког пројекта приступа се на основу  

- Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/09, 81/09 - испр., 64/10 - одлука 
УС, 24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС, 98/13 - одлука УС, 132/14, 145/14, 
83/18, 31/19, 37/19 и 9/20 и 52/21); 

- Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања (Сл. гласник РС бр. 32/19); 

Плански основ за израду урбанистичког пројекта је Просторн план општине Нова Варош (Сл. 
лист општине Нове Вароши, бр. 1/2012).  

У информаци о локацији коју је издало Одељење за урбанизам и  грађевинске послове  
општине Нова Варош, бр. 353-78/2021-06 од 03.03.2021.године наведено је да Просторним 
планом општине Нова Варош (Сл. лист општине Нове Вароши, бр. 1/2012), катастарска парцела 
бр. 2104 КО Комарани је мањим делом у оквиру граница грађевинског подручја, по намени 
"постојеће рурално становање", а већим делом изван граница грађевинског подручја, по намени 
"пољопривредно земљиште". Закључком Комисије за планове, бр.353-39/2021-06 од 
02.03.2021.године, дозвољено је проширење постојећег грађевинског подруча. 
 
 Према Просторном плану општине Нова Варош, у рефералној карти 3. „Туризам и 
заштита простора“, предметна кат. парцела налази се у оквиру III зоне санитарне заштите вода.



 

Укупни обухват урбанистичког пројекта чини катастарска парцела број 2104 Ко Комарани на 
површини од oko 3465.04м².  

Граница урбанистичког пројекта је приказана на свим графичким прилозима . 

1.4. ИЗВОД ИЗ ПРОСТОРНОГ ПЛАНА ОПШТИНЕ  НОВА ВАРОШ   
(Сл. Лист општине Нове Вароши, бр. 1/2012) 

Намена предметне парцеле је "рурално становање". Претежна намена грађевинског подручја је 
"рурално становање". Она је преовлађујућа намена, односно заузима преко 50% простора 
(блока или зоне). У оквиру одређене намене могу се наћи и друге компатибилне и 
комплементарне намене у функцији основне намене као допунске или пратеће, или као 
самосталне. 
 

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ПАРЦЕЛЕ У ГРАНИЦАМА ГРАЂЕВИНСКИХ ПОДРУЧЈА: 

Минимална површина парцеле за изградњу слободностојећег објекта: 
- породичног становања ..... 300m2, 
- руралног становања (са економским двориштем) ..... 800m2 и 
- повременог становања ..... 600m2. 

 
На парцелама чија је површина мања од најмање утврђене, може се дозволити изградња 
објекта са параметрима за 30% умањеним од предвиђених за ову намену. 
 
Најмања ширина фронта грађевинске парцеле за слободностојеће објекте: 

- породичног становања ..... мин 12m, 
- руралног становања (са економским двориштем) ..... мин 20m и 
- повременог становања ..... мин 15m. 

 
На парцелама чија је ширина фронта мања од најмање утврђене (до 10%), може се дозволити 
изградња објекта са параметрима за 30% умањеним од предвиђених за ову намену. 
 
За постојеће изграђене парцеле које су мање од прописаних или са ширином фронта мањом од 
прописане (до 10%), дозвољена је реконструкција постојећег објекта у постојећим габаритима и 
са постојећом спратношћу, без могућности промене намене објекта. 
 
Положај објекта у односу на регулацију: 
 
На изграђеној парцели, за доградњу постојећег објекта или изградњу другог објекта, задржава 
се постојећа грађевинска линија. 
 
За изградњу новог објекта на неизграђеној парцели одређује се грађевинска линија као  
преовлађујућа постојећа грађевинска линија суседних објеката, али не мање од 3,0 m. 
На неизграђеном делу, минимално одстојање грађевинске линије од регулационе је 5,0 m 
 
Максимални индекс изграђености: 

- породично становање ..... 0,4 - 0,6, 
- рурално становање  ..... 0,5 и 
- викенд становање ..... до 0,3. 

 
 

1.3. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  



Максимални индекс заузетости: 
- породично становање ..... 30 - 40%, 
- рурално становање ..... 30 - 35% и 
- викенд становање ..... до 30%.  

 
Највећа дозвољена спратност: 

- породично стамбеног објекта је Пр+1+Пк, 
- објекта викенд становања је Пр+Пк и 
- економских и помоћних објеката је Пр+0. 

 
Објекти могу имати подрумске или сутеренске просторије, ако не постоје сметње геотехничке и 
хидротехничке природе. 
   
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ПАРЦЕЛЕ У ПОЉОПРИВРЕДНОМ ЗЕМЉИШТУ: 
  
Пољопривредно земљиште се састоји од површина намењених пољопривредној производњи: 
оранице, баште, воћњаци, виногради, ливаде, пашњаци, плантаже, расадници, стакленици и 
пластеници, рибњаци, вишегодишњи засади и сл. На пољопривредном земљишту је могућа 
изградња само под одређеним условима:  
− На пољопривредном земљишту на коме је завршена комасација могућа је изградња само 

објеката инфраструктуре уз поштовање чл. 31-37 Закона о пољопривредном земљишту; 
− За изградњу објеката инфраструктуре и објеката за производњу у функцији 

пољопривредне производње и прераде са листе 1 Уредбе о утврђивању Листе пројеката 
за које је обавезна процена утицаја и Листе пројеката за које се може захтевати процена 
утицаја на животну средину ("Службени гласник РС" бр. 114/2008) претварање 
пољопривредног земљишта у грађевинско земљиште је могуће само израдом Плана 
детаљне регулације; 

− За изградњу објеката у функцији пољопривредне производње, чувања, прераде и 
пласмана пољопривредних производа: магацини репроматеријала (семе, вештачка 
ђубрива, саднице и сл.), објекти за смештај пољопривредне механизације, објекти за 
производњу воћа и поврћа у затвореном простору (стакленици, пластеници), објекти за 
производњу гљива, рибњаци, сушаре за воће и поврће, хладњаче, објекти за финалну 
прераду пољопривредних производа и објекти намењени за интензиван узгој стоке и 
перади (фарме, кланице и сл.), дозвољена је изградња без промене намене 
пољопривредног земљишта у складу са чл.26 Закона о пољопривредном земљишту 
(„Сл.гл. РС број 62/06, 65/08 и 41/09); 

− За изградњу на површини до 0,5ha пољопривредног земљишта обавезна је израда 
Урбанистичког пројекта у складу са чланом 60.-63. Закона о планирању и 
изградњи;  

− За потребну површину грађевинског земљишта од 0,5 – 5,0ha промена намене 
пољопривредног у грађевинско могућа је само израдом Плана детаљне 
регулације; 

− У случају формирања зона повременог становања (викенд становања), зона се не може 
формирати за мање од десет објеката и за њу је обавезна израда Плана детаљне 
регулације; 

− Стамбени објекти пољопривредног домаћинства ван грађевинског подручја (шеме 
насеља) могу да се граде по предходној изради Урбанистичког пројекта; 

− Објекти за повремено становање ван грађевинског подручја могу се градити по предходно 
израђеном Урбанистичком пројекту уз услов да имају приступ на саобраћајницу и 
обезбеђену инфрастуктуру; 

− Изградња мреже и објеката инфраструктуре као и објеката у функцији објеката 
инфаструктуре је дозвољена у коридорима саобраћајница уз сагласност надлежног 
предузећа за путеве; 

− Објекти туристичких и пратећих садржаја на парцелама непосредно наслоњеним на 
саобраћајницу, површине максимално до 0,5ha, са решеним приступом на јавну 



саобраћајну површину, израдом Урбанистичког пројекта. Становање је дозвољено само 
као пратећа намена, за властите потребе, уз основну намену на парцели са површином 
габарита стамбеног објекта, или дела, до 10% од укупно дозвољеног индекса заузетости 
на парцели, 

− Стамбени објекти у функцији пољопривредне производње, изван грађевинског подручја, 
могу се градити само за властите потребе у функцији обављања пољопривредне 
делатности; 

− Без промене намене пољопривредног земљишта, дозвољена је изградња или 
реконструкција породичног стамбеног објекта пољопривредног домаћинства или у случају 
природног раздвајања пољопривредног домаћинства највише до 200m2 стамбеног 
простора. 

 

У оквиру пољопривредног земљишта друге намене не смеју да угрозе основну намену, 
односно пољопривреду, могу се дозволити само компатибилне намене као допунске 
основној намени простора – пољопривреди.  

Урбанистички параметри: 
Дозвољени индекс заузетости грађевинске парцеле је: 

- за производне пољопривредне комплексе максимално 30%, 
- за туристичко-услужне намене максимално 40%, 
- за објекте повременог становања максимално 20%, 
- за рурално становање (пољопривредна домаћинства) по ободу грађевинског 

подручја по правилима датим у урбанистичком плану за зону становања на коју се 
парцела непосредно наслања. 

  
Дозвољени индекс изграђености грађевинске парцеле је: 

- за производне комплексе максимално 0,6, 
- за туристичко-услужне намене максимално 1, 
- за објекте повременог становања максимално 0,3, 
- за рурално становање (пољопривредна домаћинства) по ободу грађевинског 

подручја по правилима датим у урбанистичком плану за зону становања на коју се 
парцела непосредно наслања. 

 
Дозвољена спратност објеката је: 

- за производне објекте у складу са производним процесом, 
- за туристичко-услужне садржаје максимална спратност је Пр+2+Пк, 
- за објекте повременог становања максимална спратност је Пр+Пк, 
- за објекте руралног становања максимална спратност је Пр+1+Пк. 

 
Положај објекта и позиционирање производног комплекса: 
Минимална заштита растојања која се морају испоштовати при формирању нових производних 
комплекса или објеката за пољопривредну производњу су: 

- од насељеног места – грађевинског подручја 500,0m, у случају интензивнијег 
коришћења хемикалија – пестицида не мање од 800,0m, 

- од водотокова 100,0m, 
- од државних путева 200,0m. 

 

Минимална заштита одстојања између границе комплекса сточне фарме и објеката у суседству 
су: 



- од стамбених зграда, државних путева, као и речних токова – 200,0m, 
- од изворишта водоснабдевања – 800,0m. 

 

Наведена растојања могу бити и већа ако то покаже процена утицаја на животну средину за 
фарме са преко 500 условних грла. 

Минимални капацитет основне производње уз који може да се одобри изградња објекта 
примарне дораде или препаде (кланица, хладњача и сл.) износи 100 условних грла. 

Величина потребне грађевинске парцеле (у случају потребног одвајања грађевинског 
земљишта  из пољопривредног) је: 

- за стамбени објекат без економског дворишта............максимално 600m² 
- за стамбени објекат са економским двориштем..........максимално 1000m² 
- за објекте нестамбене намене......................................оптимално 1000-1500m². 

 
Грађевинска парцела мора имати могућност прикључења на јавну инфраструктуру. 

Грађевинска парцела мора имати обезбеђен приступ на јавну саобраћајницу. Ако се 
грађевинска парцела не ослања директно на јавну саобраћајницу, њена веза са јавном 
саобраћајницом се остварује преко приступног пута минималне ширине, за: 

- стамбени објекат .................................................................................... 3,5m,  
- објекат мешовите намене ...................................................................... 4,5m, 
- производно-пословни објекат ............................................................... 5,0m, 
- производно-пословни комплекс............................................................ 5,5m. 

 

Ако се приступни пут користи за повезивање две или више грађевинских парцела са јавном 
саобраћајницом, формира се као посебна парцела. 

Уколико грађевинска парцела нема директан приступ на јавну саобраћајницу, или је приступ 
парцели предвиђен преко саобраћајнице чија траса иде преко парцела које су у приватној 
својини физичких лица, може имати колски прилаз са тих парцела, уз обавезу достављања 
правног основа којим је успостављено трајно право службености пролаза (уговор о 
установаљавању права службености пролаза или оверена сагласност власника парцела, у 
складу са Законом о овери потписа). 

У зони III санитарне заштите вода успоставља се режим контролисане изградње и коришћења 
простора који обезбеђује заштиту квалитета вода и здравствену исправност воде изворишта. 
Ширу зону обухвата цео слив Увца и реке Бороштице, која се већ преводи у тај слив. У овој 
зони није дозвољено неконтролисано депоновање комуналног и другог отпада, лоцирање и 
уређење депонија чврстог отпада, депоновање, складиштење и транспорт опасних материја и 
материја које се не смеју директно или индиректно уносити у воде. У сливовима постојећих 
акумулација није дозвољено грађење производних погона, термоенергетских и других објеката, 
као ни обављање рударских и других радова чије отпадне воде садрже загађујуће материје или 
на било који начин угрожавају квалитет и режим вода. На том простору се могу реализовати 
објекти виших нивоа финализације, са ''чистим'' технологијама које немају чврсте или течне 
отпадне и опасне материје. Све отпадне воде се морају пречистити до нивоа класе IIа пре 
испуштања у реципијент.   
 

 

 



II  УСЛОВИ И3ГРАДЊЕ  

2.1.  НАМЕНА ОБЈЕКАТА И КОНЦЕПТ УРЕЂЕЊА ПРОСТОРА  

 
На предметној локацији нема изграђених објеката, а планирана је изградња четири објекта тј. 
бунгалова  у складу са графичким прилогом бр. 2 .Нивелационо регулационо решење". 
 

Објекат 1 је преноћиште, спратности П+Пк, објекат 2, објекат 3 и објекат 4 су бунгалови, 
спратности П+Пк.  

Овим урбанистичким пројектом дефинисано  је идејно архитектонско решење планираног 
објекта.  
 
 
2.3. РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА  
 
Планирани објекти – туристички комплекс су слободностојећи објекти. 
 
Удаљеност од границе парцеле је 5м од северне границе односно источне, а 8м од  западне 
границе односно ррегулационе линије. 
 
Туристички комплекс је лоциран на стрмом терену. Плато око објекта формиран је  делимично 
укопано у складу са природним падом терена тако да је приступна пешачко снабдевачка 
саобраћајница у благом паду од  локалног пута. Мала депресија између ограде, насипа изнад 
туристичког комплекса и интерне саобраћајнице, насуће се земљом.  
 
Унутрашње саобраћајнице пресвлаче се асфалт-бетоном на подлози од биту-шљунка.  Све 
коловозне површине и плато имају попречни нагиб од око 1%  од објекта према слободној 
страни пута ради лакшег одвођења атмосферских вода.  
 
Планирани објекат је позициониран у оквиру грађевинских линија (зона грађења), приказаних на 
графичком прилогу бр.1 - Регулационо нивелационо решење (Р 1: 500) 
 
Пратећи инфраструктурни објекти, опрема и уређаји (трансформаторске станице, уређаји за 
мониторинг и сл.) могу се позиционирати на слободним површинама парцеле, ван дефинисаних 
грађевинских линија 
 
Грађевинска парцела мора имати могућност прикључења на јавну инфраструктуру. 
 
Грађевинска парцела мора имати обезбеђен приступ на јавну саобраћајницу. Ако се 
грађевинска парцела не ослања директно на јавну саобраћајницу, њена веза са јавном 
саобраћајницом се остварује преко приступног пута минималне ширине 4,5 м. 

Ако се приступни пут користи за повезивање две или више грађевинских парцела са јавном 
саобраћајницом, формира се као посебна парцела. 

Уколико грађевинска парцела нема директан приступ на јавну саобраћајницу, или је приступ 
парцели предвиђен преко саобраћајнице чија траса иде преко парцела које су у приватној 
својини физичких лица, може имати колски прилаз са тих парцела, уз обавезу достављања 
правног основа којим је успостављено трајно право службености пролаза (уговор о 
установаљавању права службености пролаза или оверена сагласност власника парцела, у 
складу са Законом о овери потписа). 

 
2.4.НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 



 
ОРЈЕНТАЦИОНИ КАПАЦИТЕТИ НА ПАРЦЕЛИ 

 
 
2.5. УСЛОВИ И МОГУЋНОСТИ ФАЗНЕ РЕАЛИЗАЦИЈЕ 
 
Могућа је фазна реализација изградње на парцели. Све етапе-фазе реализације морају бити 
дефинисане у пројектној документацији, свака фаза изградње мора да прати претходну 
изградњу и повећање капацитета инфраструктуре. 

 На графичком прилогу бр 2.1. Регулационо нивелационо решење и фазност изградње, Р 1:500 
приказана је фазност изградње  Функционисање сваке фазе мора бити независно од 
реализације следеће и да се обавезе из једне фазе не преносе у другу. У свакој фази 
реализације морају се обезбедити прописани услови за паркирање, озелењавање и уређење 
слободних површина парцеле. 
 
2.6. САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ, ПРИСТУП ОБЈЕКТИМА И ПАРКИРАЊЕ.  
 
 
УРБАНИСТИЧКИ УСЛОВИ ЗА САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ И ОБЈЕКАТ  
 
Веза планираног комплекас на катастарској парцели број 2104 КО Комарани остварује се преко 
парцела број 2105, 2106, 2031, 2024, 2025, 2023, 2034, 925 све у КО Комарани, а до 
некатегорисаног асфалтног општинског пута на парцели број 2168/2 КО Комарани.  
 
За планирани саобраћајни приступ до јавног пута на парцели број 2168/2 КО Комарани, 
инвеститор је скупио Сагласности за службеност проласка. 
 
Траса приступне саобраћајнице по постојећем путу, чија је ширина и подужни елементи 
осовине прилагођени потребама. Ширина коловоза је 4.50m. 
 
Нивелациона решења су усклађена са конфигурацијом терена да би се избегли повећани 
земљани радови односно трошкови грађења. Нивелационо решење манипулативног платоа је 
усклађено је са постојаћом нивелацијом приступног пута.  
 



Нивелација 
 
Нивелационо, манипулативна саобраћајна површина унутар парцеле, усклађена је са тереном, 
постојећим јавним путем и Идејним решењем објекта. Наиме, приступни плато, непосредно 
испред објекта, ће се подићи на коту 1178,50 чиме је омогућено гравитационо одводњавање у 
постојећи канал у путном појасу јавне саобраћајнице, са максималним нагибом до 5%. 
 
Сви описани елементи интерне саобраћајне површине приказани су на графичком прилогу 
бр.2.Регулационо нивелационo решење.  
 
 
2.7. ЗЕЛЕНЕ И СЛОБОДНЕ ПОВРШИНЕ 
 
У оквиру слободних површина планиран минимални проценат незасртог зеленила је 30% 
(остварен 65%).  
 
Планирано је ограђивање парцеле оградом од природних материјала, камен, дрво и сл.  
 
Ограђену парцелу туристички комплекса треба уредити, поравнати и исфрезирати земљу, све 
земљане косине хумузирати и засејати траву  а у зависности од концепта архитектонског 
решења и могућности пацелу је могуће оградити и живом зеленом оградом која се сади у 
осовини границе грађевинске парцеле. 
 
Слободне површине планирати са травњацима и вегетацијом од дрвећа, шибља, нижег жбуња, 
перена и цветњака. 
 
Избор садног материјала усагласити са микроклиматом, а решење озелењавања треба да 
прати архитектуру објекта и околног простора. Подземене и надземене инсталације усагласити 
са вегетацијом према важећим прописима. 
 
 
2.8. УСЛОВИ ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ  
 
2.8.1.  ВОДОВОДНА И КАНАЛИЗАЦИОНА ИНФРАСТРУКТУРА 
 
Постојеће стање водопривредне инфраструктуре за локацију туристичког комплекса  
достављено је од Месне заједнице Акмачићи, која газдује и локалним водоводом.  
 
Планирано је да се предметно подручје снабдева преко цевовода пречника 1 цол са постојеће 
водоводне мреже, а све у складу са  Потврдом бр 4/2021 од 15.06.2021. године, а кују је издала 
МЗ Акмачићи. 
 
Пројектну документацију за водоводну мрежу објекта радити према свим важећим техничким 
прописима и условима. 
 
На предметној територији не постоји канализациона мрежа. Планирана је изградња локалне 
мреже од објеката до септичке јаме која ће бити изграђена на парцели.  
 
2.8.2. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА  
 

Планирано је да се објекти снабдевају електричном енергијом из јавног дистрибутивног система 
и из сопствених обновљивих извора енергије (соларни колектори и сл). 

За потребе израде Урбанистичког пројекта прибављени су услови Електродистрибуције Србије 
број 8М.1.0.0-Д-09.19.-66561-21 од 28.06.2021. године. 



Услови за пројектовање фазне изградње комплекса прибављаће се у редовном поступку, а 
преко Обједињене процедуре, посебно за сваку фазу изградње. 

 
2.8.3. ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА  
 
На самој парцели не постоји телекомуникацина мрежа.  
 
Ново изграђени објекат могуће је прикључити на телекомуникациону инфраструктуру са више 
позиција у окружењу са максималне удаљености до 200м При пројектовању и изградњи не сме 
доћи до угрожавања механичке стабилности и нарушавању техничких карактеристика 
постојећих ТК објеката и каблова, нити до угрожавања нормалног функционисања ТК 
саобраћаја.  
 
Потребно је кроз пројектну документацију, обезбедити адекватан приступ постојећим кабловима 
ради њиховог редовног одржавања и евентуалних интервенција:  

• При укрштању са саобраћајницом угао укрштања треба да буде 90˚,  
• Није дозвољено полагање енергетског кабла у исти ров са телекомуникационим каблом; 

Дозвољено је приближавање енергетског и телекомуникационог кабла на међусобном 
размаку од најмање: 0,5м за каблове 1kV и 10kV; 1м за каблове 35 kV;  

• Укрштање енергетског и телекомуникационог кабла врши се на размаку од најмање 0,5м. 
Угао укрштања треба да буде: у насељеним местима: најмање 30˚, по могућности што 
ближе 90˚, ван насељених места: најмање 45˚;  

• Енергетски кабл, се по правилу, поставља испод телекомуникационог кабла; 
• Уколико не могу да се постигну захтевани размаци на тим местима се енергетски кабл 

провлачи кроз одговарајућу заштитну цев, али и тада размак не сме да буде мањи од 
0,3м, размаци и укрштања према наведеним тачкама се не односе на оптичке каблове, 
али и тада размак не сме да буде мањи од 0,3м;  

• Телекомуникациони каблови који служе искључиво за потребе електродистрибуције могу 
да се полажу у исти ров са енергетским кабловима, на најмањем размаку који се 
прорачуном покаже задовољавајући, али не мање од 0.2м; 

• Дубина полагања каблова не сме бити мања од 0,80м и 0,3м за мини ров;  
• Дозвољено је паралелно вођење телекомуникационог кабла и водоводних цеви на 

међусобном размаку од најмање 0,6 м;  
• Укрштање телекомуникационог кабла и водоводне цеви врши се на размаку од најмање 

0,5м. Угао укрштања треба да буде што ближе 90 а најмање 30 степени; 
• Дозвољено је паралелно вођење телекомуникационог кабла и фекалне канализације на 

међусобном размаку од најмање 0,5 м;  
• Укрштање телекомуникационог кабла и цевовода фекалне канализације врши се на 

размаку од најмање 0,5м. Угао укрштања треба да буде што ближе 90 а најмање 30 
степени;  

• Од регулационе линије зграда телекомуникациони кабл се води паралелно на растојању 
од најмање 0,5м.  

Пројекте мреже и прикључака радити према техничким прописима и важећимц стандардима а 
према условима Телекома Србија бр.258914/3-2021 од 23.06.2021.год. 
 
 
2.9. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 
Приликом израде техничке документације за грађевинску дозволу обавезна је израда 
геомеханичког елабората у складу са законом. 
 
Основне карактеристике рељефа ширег подручја на коме се насеље просторно развијало су 
изразити нагиби у ерозивно-дендуационом проширењу овог дела долина реке Увац. Долина 
реке Увац је веома уска, а долинске стране јако стрме.  
 



У морфолошком погледу земљиште је неуједначено и хетероогено. Поред долинских делова 
терена у алувијону са нагибима до 5°, терен падина је са веома израженим рељефом веома 
стрм, нагиба око 15-45°, а локално и знатно стрмији.  
 
На подручју насеља Комарани, сложене геолошке грађе, веома честе су појаве нарушавања 
стабилности терена.  
 
У геолошком смислу подручје Нове Вароши припада златиборском серпентинском масиву и 
дијабаз-рожној формацији кроз кооје су реке Лим и Увац оформиле алувијалне долине са 
стрмим и врло стрмим долинским странама. Серпентински масив чине серпентинити и 
амфиболити а дијабаз-рожну формацију чине дијабаз и рожњаци ређе серпентинити пешчара. 
Најнижи делови терена су алувијалне долине Лима и Увца и изграђени су претежно од 
еродираног материјала (крупнозрни шљункови, пескови, глине и хумус квартарне старости).  
 
Инжењерскогеолошки процеси (спирање, клизање, одроњавање, јаружање) утицали су да се 
на овом простору издвајају рејони као подлога за даљи урбани развој: терени најповољнији за 
изградњу, терени нагиба 5-15%, терени великих нагиба, умирена клизишта и активна клизишта. 
  
Претежно учешће невезаних, а поготову полувезаних геолошких творевина (глина, глиновита 
дробина и др.), доприносе да се у њима формирају плитке изданске зоне које се директно 
прихрањују из ободног залеђа, изграђене претежно од кречњачких и других крутих стенских 
маса. Алувијалне и пролувијане творевине и кречњаци су богате подземном водом која је у 
директној хидрауличкој вези са Лимом, али је њихово простирање мало, осетљивост на 
загађење велика, те се не могу користити за значајније снабдевање водом становништва.  
 
Ободне дијабаз рожне формације на падинама садрже локалне издани, мале по запремини које 
се празне преко локалних извора.  
 
Ова околност директно у датим морфолошким условима условљава неповољан развој 
инжењерско - геолошких процеса, пре свега стварања стабилних и условно стабилних зона, као 
и зона са плитком подземном водом, или пак делова терена забарених, с изразито слабим 
дренажним својствима.  
 
У таквим геолошким условима, грађење и развој Нове Вароши и околине уопште, суочен је са 
следећим основним проблемима: проблем нестабилности терена у појединим деловима 
општине, проблем оводњености средине у којој се гради, проблем носивости, проблем 
санационих мера, проблем стишљивости, и низ других проблема који представљају 
комбинацију једног, више или свих набројаних фактора. У локалним условима микро услови се 
могу знатно погоршати, а нарочито приликом непланског развоја и неадекватног коришћења 
делова терена за грађење.  
 
 
2.10. 3АШТИТА КУЛТУРНИХ ДОБАРА 
 
Са аспекта заштите културних добара и у складу са Законом о културним добрима ("Сл. 
Гласник РС" бр. 71/94, 52/2011 - др. закони и 99/20 и 52/2111 - др. закон) простор у оквиру 
предметног простора није утврђен за културно добро, не налази се у оквиру просторне 
културно-историјске целине, не ужива претходну заштиту, не налази се у оквиру претходно 
заштићене целине и не садржи појединачна културна добра, нити добра под претходном 
заштитом. У границама обухвата Урбанистичког пројекта нема забележених археолошких 
локалитета или појединачних археолошких налаза. 
 
У случају да се приликом земљаних радова наиђе на археолошке остатке или налазе, 
Инвеститор и Извођач радова су дужни да радове моментално обуставе и о томе обавесте 
Завод за заштиту споменика културе у Краљеву, и предузму све мере да се налаз не унушти и 
не оштети и да се сачува на месту и положају на коме је откривен (чл. 109. Закона о културним 



добрима „Сл.гласник РС“ бр. 71/94) 
 
 
2.11. МЕРЕ 3АШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
На предметном простору нема заштићених природних добара а ни подручја од међународног 
значаја укључујући и природна добра планирана за заштиту (евидентирана или она за која су 
отпочете активности као што су теренска истраживања и др.), није обухваћено подручје 
еколошке мреже, нема објеката геонаслеђа и сл. 
 
Интервјуи са представницима локалне заједнице показали су да је становништво упознато са 
активностима које се одвијају у оквиру пројекта, обзиром да је сарадња између инвеститора и 
локалне заједнице остварена у почетној фази пројекта. Представници локалног становништва 
позитивно гледају на изградњу туристичког комплекса, сматрајући да је важно отпочети с новим 
активностима и улагањима која би могла покренути низ других економских активности што би 
довело до друштвено економског развоја општине Нова Варош. Сматра се и да би овакав 
развој догађаја успорио процес депопулације општине Нова Варош. 
 
Планираном изградњом не треба очекивати појаву значајних негативних утицаја на животну 
средину. Они се могу јавити претежно у периоду изградње и извођења радова, односно 
уградње опреме. Такви утицају су просторно и временски ограничени и могу се осетити на 
месту изградње и на ближој околини, док се на даљим локацијама они не осећају. На крају 
изградње треба тежити да се врати првобитно стање животне средине са тенденцијом ка 
њеном побољшању. 
 
Негативни утицају током периода експлоатације су минимални, односно готово да их нема. 
Изизетак су визуелно нарушавање постојећег амбијента. 
 
Постоји потенцијална опасност од акцидената, који могу да утичу на новоизграђени објекат, а то 
су пожар, земљотрес и сл. 
 
Неопходно је поштовање свих општих мера заштите природе и животне средине, као и све 
техничко – технолошке мере и прописи утврђени другим законима, који се односе на заштиту 
животне средине и то: приликом извођења радова, током коришћења пројекта, као и у могућим 
акцидентним случајевима. 
 
Ради примарне заштите животне средине еопходно је спровести следеће мере: 
 
Дословно спроводити пројектовани обим и врсте радова на реализацији пројекта према 
техничкој документацији, односно вршити према техничким мерама, прописима, нормативима И 
стандардима који важе за извођење оваквих пројеката; 
 
Обезбедити и придржавати се свих неопходних услова које су прописаље надлежне установе И 
институције; 
 
Успоставити адекватну организацију извођења радова на ралаизацији система, у циљу 
постизања контроле над активностима које за резултат имају нарушавање животне средине; 
 
Спроводити континуално праћење свих параметара животне средине који могу бити нарушени 
услед постојања и функционисања објеката. 
 
У циљу спречавања, односно смањења утицаја планираних садржаја на чиниоце животне 



средине потребно је:  
 
Урбанистичко-техничка решења усасгласити са планским документима ширег подручја, 
стандардима и нормативима за изградњу резеровоара за воду, црпних станица и цевних веза, 
као и инжењерскогеолошким својствима терена.  
 
Око објекта формирати уређени плато. Приликом озелењавања простора, предност дати 
аутохтоним врстама (минимално 50% врста), отпорним на аерозагађење, које имају густу и 
добро развијену крошњу, а као декоративне врсте могу се користити и врсте егзота које се могу 
прилагодити локалним условима, а да при том нису инвазивне и алергене (тополе и сл.).  
 
У свим фазама изградње туристички комплекса, обавезно је:   
 
Градилиште организовати на минималној површини потребној за његово  функционисање,  а 
манипулативне површине просторно ограничити;   
 
Радове изводити у простору градилишта и у складу са грађевинском дозволом, а све фазе 
радова правовремено пријавити надлежним службама, органима локалне самоуправе, и другим 
корисницима простора;  
 
Користити постојећу саобраћајну инфраструктуру за прилаз локацији;  
 
Уколико се током радова наиђе на геолошко-палеонтолошке или минерaлошко-петролошке 
објекте, за које се претпоставља да имају својство природног добра, извођач радова је дужан 
да у року од осам дана обавести Министарство заштите животне средине, као и да предузме 
све мере како се природно добро не би оштетило до доласка овлашћеног лица.      
 
По завршетку радова, санирати све деградиране површине које су по било ком основу 
коришћене у току изградње;  
 
Предвидети прописно одлагање грађевинског и другог отпада;  
 
Након завршетка радова и у току експлоатације анализиране су промене и утицаји које систем 
може да проузрокује на: 
 
• Квалитет ваздуха – нема емитовања било каквог загађења 
• Квалитет вода – нема утицаја на воде, ни површинске ни подземне и на њихово 
загађење у току експлоатације 
• Климатске карактеристике – нема утицаја 
• Земљиште – нема утицаја на загађење 
• Визуелно естетске промене: Визуелно естетске промене се огледају у трајном заузећу 
простора, градњом на третираној локацији доћиће до нарушавања досадашњег амбијента, који 
изградњом трајно мења свој изглед. 
• Утицај на инфраструктуру: Реализацијом изградње објекат туристичког комплекса, 
намеће се потреба за додатним радовима и активностима које ће пратити функцију истог, али и 
обезбедити све услове за несметану експлоатацију – изградња саобраћајница, хидрантске 
мреже и сл. 



• Биодиверзитет – нема утицаја 
• Бука и вибрације – нема утицаја 
• Природне вредности – нема утицаја 
• Културно историјски споменици – нема утицаја 
• Социо економске прилике – нема утицаја  
 
 
2.12. МЕРЕ 3АШТИТЕ ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА И РАТНИХ РАЗАРАЊА 
 
Услови за уређење простора ради заштите од ратних разарања  
 
Заштита повремених посетилаца и материјалних добара обезбеђује се планирањем и 
дефинисањем обавезе у складу са постојећом просторно - планском регулативом, важећим 
техничким прописима и нормативима за склоништа (Службени војни лист бр.13/98) и Одлуком 
општинског штаба цивилне заштите о утврђивању степена угрожености насељених места 
општине Топола са рејонском угрожености и одређеном врстом и обимом заштите у тим 
рејонима. 
 
Ур6анистичке мере за заштиту од елементарних непогода 
 
Ради заштите од потреса објекти морају бити реализовани и категорисани према Правилнику о 
техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима 
("Службени лист СФРЈ", бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90)). Све прорачуне сеизмичке 
стабилности заснивати на посебно израђеним подацима микросеизмичке рејонизације. 
 
Подручје обухваћено планом припада сеизмичкој зони у којој су могући земљотреси јачине 8 
степени МКС. У циљу заштите од земљотреса треба примењивати следеће смернице:  
Обавезна примена важећих сеизмичких прописа при изградњи нових објеката;  
Поштовати планирану регулацију саобраћајница и међусобну удаљеност објеката;  
 
Заштита од поплава  
Не постоји опасност угрожавања од поплава јер се топлана не налази у близини ни сталних ни 
повремених водотокова а и нивелацијски је на вишим котама у односу на непосредно 
окружење. 
 
 
Мере эаштите од пожара  
 
Ради заштите од пожара објекат реализовати у складу са одредбама следећих прописа: 
 Закон о заштити од пожара („Сл. гласник СРС“, бр. 111/09, 20/15). 
 објекту мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна возила, сходно Правилнику о 
техничким нормативима за приступне путеве (″Службени лист СРЈ″, бр. 8/95) 
 Правилник о техничким нормативима за електричне инсталације ниског напона (″Сл. лист 
СФРЈ″, бр.53 и 54/88 и 28/95), 
 Правилник о техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског пражњења (″Сл. 
лист СРЈ″, бр.11/96). 
 
 
2.13.  МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ ИЗГРАДЊЕ  
 
Под појмом унапређења енергетске ефикасности у насељарству подразумева се континуирани 
и широк опсег делатности којима је крајњи циљ смањење потрошње свих врста енергије.  
 
Закон о планирању и изградњи уважава значај енергетске ефикасности објеката. Обавеза 
унапређења енергетске ефикасности објеката дефинисана је у фази пројектовања, извођења, 
коришћења и одржавања.  
 



При пројектовању и изградњи планираних објеката применити следеће мере енергетске 
ефикасности:  
- Планира се изградња пасивних објеката и објеката код којих су примењени грађевински ЕЕ 
системи;  
- Планира се енергетски ефикасна инфраструктура и технологија – користити ефикасне системе 
грејања, вентилације, климатизације, припреме топле воде и расвете, укључујући и коришћење 
обновљивих извора енергије колико је то могуће;  
- Водити рачуна о избору адекватног облика, позиције и оријентације објекта како би се 
умањили негативни ефекти климатских утицаја (температура, ветар, влага, сунчево зрачење);  
- Обезбедити висок степен природне ветилације и остварити што бољи квалитет ваздуха и 
уједначеност унутрашње температуре на дневном и/или сезонском нивоу;  
- Планира се топлотна изолација објекта применом термоизолационих материјала, прозора и 
спољашњих врата, како би се избегли губици топлотне енергије;  
- Користити природне материјале и материјале нешкодљиве по здравље људи и околину, као и 
материјале добрих термичких и изолационих карактеристика;  
- Уградити штедљиве потрошаче енергије.  
 
 
 
2.14. УСЛОВИ ЗА НЕСМЕТАНО КРЕТЕЊЕ ДЕЦЕ, СТАРИХ И ХЕНДИКЕПИРАНИХ 
ИНВАЛИДНИХ ЛИЦА 
 
При пројектовању предметног објекта примењене су Законом предвиђене мере и решења које 
омогућавају лицима са посебним потребама у простору неометано и континуално кретање, како 
у комплексу тако и приступ објектима комплекса, а у складу са Правилником о условима за 
планирање и пројектовање објеката у вези са несметаним кретањем деце, старих, 
хендикепираних и инвалидних лица ("Службени гласник РС", бр. 22/15).  
 
Приступ парцели за особе са инвалидитетом омогућен је са свих јавних површина у 
непосредном контакту, а нарочито из правца главних улаза у комплекс. 



 
ЛОКАЦИЈА 

Објекти за смештај типа преноћиште са бунгаловима, спратности П+Пк, налазe се у 
Комаранима, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани. Приступ објектима је са западне стране, са 
приступног пута (к.п.бр.2105 К.О. Комарани). 

Пројектом је предвиђена изградња преноћишта спратности П+Пк , као и изградња три 
бунгалова спратности П+Пк. 

Површина к.п.бр. 2104 износи 3476,00м2. 
ФУНКЦИЈА 

Предмет Иденог решења је изградња угоститељског комплекса за смештај – преноћиште са 
бунгаловима, спратности П+Пк, у Комаранима, на к.п.бр.2105 К.О. Комарани. Комплекс садржи 
четири објекта. Објекат 1 је преноћиште, спратности П+Пк, објекат 2, објекат 3 и објекат 4 су 
бунгалови, спратности П+Пк.  

Објекат 1 – преноћиште 

Објекат 1, спратности П+Пк, налази се у северном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектоване су 3 двокреветне смештајне јединице, један апартман и сауна. Једна двокреветна 
соба је прилагођена особама са умањеним телесним способностима. Свака од двокреветних 
смештајних јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и 
двокреветну собу са терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу на галерији. Намештај у апартману и у 
двокреветним смештајним јединицама је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, 
боји и материјалу. Свака смештајна јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), 
телефоном и има приступ интернету. 

Поред апартмана, пројектован је и улазни хол са рецепцијом и простором за пријем и одмор 
гостију. 

Објекат 2 – бунгалов А1 

Објекат 2, спратности П+Пк, налази се у централном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман и једна двокреветна смештајна јединица.  Двокреветна 
смештајна јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и 
двокреветну собу са терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу на галерији. Апартман и двокреветну 
јединицу је могуће спојити у једну целину. Намештај у апартману и у двокреветној смештајној 
јединици је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака 
смештајна јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ 
интернету. 

Поред апартмана, пројектован је и улазни хол са рецепцијом и простором за пријем и одмор 
гостију. 

Објекат 3 – бунгалов А1 

Објекат 3, спратности П+Пк, налази се у централном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман и једна двокреветна смештајна јединица.  Двокреветна 
смештајна јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и 
двокреветну собу са терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу на галерији. Апартман и двокреветну 
јединицу је могуће спојити у једну целину. Намештај у апартману и у двокреветној смештајној 
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јединици је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака 
смештајна јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ 
интернету. 

Објекат 4 – бунгалов А2 

Објекат 3, спратности П+Пк, налази се у јужном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу у призељу и двокреветну собу на 
галерији.Намештај у апартману је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и 
материјалу. Смештајна јединица је климатизована и опремљена телевизором (кабловска ТВ), 
телефоном и има приступ интернету. 

КОНСТРУКЦИЈА 

Објекат се састоји од приземља и поткровља. Објекат је зиданог масивног система са носећим 
зидовима у оба ортогонална правца. Фундиран је на темељним тракама. Пројектовани су 
вертикални армирано бетонски серклажи 20/20 цм на крајевима зидова и на местима 
сучељавања конструктивних и везних зидова, од бетона МБ 30, армирани са 4БØ14. Контрола 
напона у зидовима извршена је у програмском пакету „Радимпеx – Тоwер 8“. У нивоу таваница 
дати су хоризонтални армирано бетонски серклажи димензија 20/20 цм, од бетона МБ 30, 
армирани са ±2БØ12. Зидови се зидају од модуларних блокова дебљине 20 цм, зиданих у 
продужном малтеру. Армирано бетонске греде су позициониране на одговарајућим местима и 
димензионисане према граничним стањима носивости и употребљивости. Таваница и кровна 
конструкција су израђене од дрвених греда, четинара II класе. Сви бетонски елементи 
конструкције се изводе на лицу места од бетона марке МБ 30 и армирају арматуром Б500Б. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и термоизолације 
(камене вуне) дебљине д= 12цм. Предвиђена је израда проветрене фасаде. Као завршна 
обрада проветрене фасада примењеније су фалцовани лим и дрвене талпе. 
   
Преградни зидови се израђују од гитер блока д=20.0цм и шупље опеке д=12.0цм. Унутрашњи 
зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова малтеришу се 
продужним малтером, глетују и боје диспрезијом. Зидови у санитарним чворовима облажу се 
плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 
 
У погледу топлотне заштите доследно су спроведени принципи грађевинске физике. 
Предвиђени фасадни зидови имају одговарајући коефицијент пролаза топлоте, онемогућују 
стварање кондензата и у складу су са стандардима (за II климатску зону). Архитектонско-
статичко решење обезбеђује фасадном зиду конструктивну компактност и своди могућност 
појаве топлотних мостова на најмању могућу меру. 
 
Подови приземља изводе се као подови на тлу. Преко слоја шљунка и подложног бетона д=5цм 
изводи се АБ плоча, слој цементног малтера д=3цм, хидроизолациона ПВЦ мембрана 
обострано заштићена геотекстилом, затим термоизолациони слој XPS-а д=5цм, ПЕ фолија, 
микроармирани цементни естрих дебљине 4цм и дрвени бродски под на дрвеној 
подконструкцији. У тоалету, преко цементног естриха, а испод завршне облоге од гранитне 
керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W. Под на галерији је 
пројектован као пливајући под са сувим естрихом и завршним слојем од дрвеног бродског пода. 
  
Плафони на спрату и у поткровљу се изводе као спуштени, од ватроотпорних гипс картонских 
плоча. 



Кров се изводи се као кос, са дрвеном конструкцијом, и кровним покривачем од фалцованог 
лима. 
 
ОБЛИКОВАЊЕ 

Обликовни концепт комплекса је сведеног израза, ослоњен на архетипски облик куће са 
елементима архитектуре планинских кућа. Објекти су позиционирани у правцу падине са 
визуром на Сјеничко језеро. Пројектом је предвиђена примена комбинација савремених и 
природних материјала, фалцованог лима, дрвених талпи и камена.  

СТОЛАРИЈА 

Пројектована је спољашња дрвена столарија, са двоструким пакетом стакла и адекватним 
коефицијентом пролаза топлоте. Предвиђени су и дрвени заштитни капци. Максимални 
коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  износи Uw<=1.4W/m2K. 

Унутрашња врата су пуна, дрвена, са крилом од фурнираног медијапана. Ограда степеништа и 
тераса је дрвена, израђена по детаљу из пројекта за извођење. 

ПАРКИРАЊЕ 

За паркирање је предвиђено 17 паркинг места, од којих је једно паркинг место прилагођено 
особама са умањеним телесним способностима. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање објекта 1 предвиђено је на пелет, док се остали објекти греју на 
струју.  

ПОТРЕБНИ КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Водовод и канализација  

Потрошња санитарне воде - Q=1,2 l/s; прикључна цев дн32; водомер дн25 

Фекална канализација Q=7,00 l/s; прикључна цев дн160 

Електроенергетика 

SPj=107KW; Pjkompleksa=107 x 0,7=74,9KW; Ijkompleksa=114,26A; Iokompleksa=125A  

Мултифункционално трофазно двотарифно полуиндиректно бројило  (мерна група) 
одговарајућег струјног опсега са модулом за даљинско очитавање и аквизицију података 
комада 1- Мерење централно - полуиндиректно у IMO орману поред GRO 

ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У погледу заштите од пожара објекат је пројектован у складу са важећом регулативом, са 
адекватним путевим за евакуацију из објекта, као и свим потребним системима и опремом за 
заштиту од пожара.  

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године).  

 



. IV  СПРОВ0ЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  

 
Сходно одредбама Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 -
испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 37/2019, 9/20 и 52/21), овај 
Урбанистички пројекат се израђује за потребе урбанистичко-архитектонске разраде комплекса 
односно планиране препарцелације за формирање грађевинске парцеле, и исти је основ за 
издавање локацијских услова.  
 

 

Одговорни урбаниста:  

Валентина Јанковић, дипл.инж.арх. број лиценце 200 0667 04 
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0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 

Инвеститор: Ивана Стефановић,  

 Драгољуба Савића 33, Прибој                           

Објекат: Објекат преноћишта са бунгаловима, спратности П+Пк, 
у Комаранима, општина Нова Варош, на к.п.бр. 2104 К.О. 
Комарани  

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: нова градња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
 Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 

Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 М552 13 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 010/21- ИДР/0 
Место и датум: Ниш, јун 2021. год. 

  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Изјава главног пројектанта 

0.5. Садржај техничке документације  

0.6. Подаци о пројектантима 

0.7. Општи подаци о објекту 

0.8. Сажети технички опис 
 
  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 
81/2009 – испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука 
УС, 98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон и 9/2020 и 
52/2021) и  одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 
 

 
Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 

 
 
за израду Идејног решења за  изградњу Објеката преноћишта са бунгаловима, 
спратности П+Пк, у Комаранима, општина Нова Варош, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани одређује 
се: 
 
 
Славиша Кондић, дипл.инж.арх. ........................................................................300 М552 13 
 
 
 
 
 
Инвеститор: Ивана Стефановић,  

 Драгољуба Савића 33, Прибој                           

 
Одговорно лице / заступник:   
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум: Прибој, јун 2021. год. 

  



 

 

0.4.    ИЗЈАВА ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА 
 
Главни пројектант Идејног решења за  изградњу Објеката преноћишта са бунгаловима, 
спратности П+Пк, у Комаранима, општина Нова Варош, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани 

 

Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 

 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
да су делови идејног решења међусобно усаглашени, да подаци у главној свесци 

одговарају садржини пројекта и да су пројекту приложени одговарајући елаборати и 
студије 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 010/21-ИДР/0
1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 010/21-ИДР/1

 

 

Главни пројектант  ИДР:  Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 

 

Број лиценце:    300 М552 13 

 

Потпис: 

 

      

 

 

 

Број техничке документације: 010/21- ИДР/0 

Место и датум: Ниш, јун 2021. год. 

  



 

 

0.5.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 010/21-ИДР/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 010/21-ИДР/1 

 
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 
Број лиценце: 300 М552 13 
Потпис: 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 
Број лиценце: 300 М552 13 
Потпис: 
  



 

 

0.7.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи 
врста радова : Нова градња 
категорија објекта: В 
класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 
 

121112  - Хотели и мотели – Хотели, мотели, 
гостионице са собама, пансиони и сличне 
зграде за ноћење гостију, с рестораном или 
без њега преко 400 м2 или П+2 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

Просторни план општине Нова Варош ("Службени лист 
општине Нова Варош", бр.1/2012) 

место: Комарани 
број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п.бр. 2104 К.О. Комарани

 

 
ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 
Електроенергетска дистрибутивна мрежа 
Укупни капацитет  
Врста прикључка  
Врста мерног уређаја  
Начин грејања комбиновано 
Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) Једновремена снага(KW) 

 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) Једновремена снага(KW) 

- 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

 

Нетипични потрошачи - 
Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 

- 

Друга инфраструктура 
прикључак на водоводну мрежу  

прикључак на канализациону мрежу  
прикључак на телефонску мрежу  



 

 

прикључак на систем даљинског 
грејања 

Није предвиђен 

прикључак на гасоводну мрежу Није предвиђен 
 
ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 

димензије објекта: укупна површина парцеле/парцела: 3468.00 м2 
укупна БРГП надземно: Објекат 1 – 291,23м2 

Објекат 2 – 96,19м2 
Објекат 3 – 96,19м2 
Објекат 4 – 89,02м2 
Објекат сеник – 56,00м2 
 
Укупно – 628,63м2 

укупна БРУТО изграђена површина: Објекат 1 – 291,23м2 
Објекат 2 – 96,19м2 
Објекат 3 – 96,19м2 
Објекат 4 – 89,02м2 
Објекат сеник – 56,00м2 
 
Укупно – 628,63м2 

укупна НЕТО површина: Објекат 1 – 235,25м2 
Објекат 2 – 69,90м2 
Објекат 3 – 69,90м2 
Објекат 4 – 71,23м2 
Објекат сеник – 49,05м2 
 
Укупно – 495,33м2 

површина приземља: Објекат 1 – 274,87м2 
Објекат 2 – 80,40м2 
Објекат 3 – 80,40м2 
Објекат 4 – 71,80м2 
Објекат сеник – 56,00м2 
 
Укупно – 563,47м2 

површина земљишта под 
објектом/заузетост: 

Објекат 1 – 274,87м2 
Објекат 2 – 80,40м2 
Објекат 3 – 80,40м2 
Објекат 4 – 71,80м2 
Објекат сеник – 56,00м2 
 
Укупно – 563,47м2 
 
16,24% 

спратност (надземних и подземних етажа): Објекат 1 – П+Пк 
Објекат 2 – П+Пк 
Објекат 3 – П+Пк 
Објекат 4 – П+Пк 
Објекат сеник – П+0 

висина објекта (венац, слеме, повучени 
спрат и др.) према локацијским условима: 

Објекат 1 – 6,20м 
Објекат 2 – 5,90м 
Објекат 3 – 5,90м 



 

 

Објекат 4 – 5,90м 
Објекат сеник – 4,50м 
 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Објекат 1 – 1185,20м.н.в. 
Објекат 2 – 1182,90м.н.в. 
Објекат 3 – 1183,40м.н.в. 
Објекат 4 – 1183,40м.н.в. 
Објекат сеник – 
1177,50м.н.в. 

спратна висина: 2,60м 
број функционалних јединица/број станова: 7 
број паркинг места: 17 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Камен, малтер 
оријентација слемена: исток-запад 
нагиб крова: Кос двоводан кров, 37° 

материјализација крова: Лим 
проценат зелених 
површина: 

  64,49%  

индекс заузетости: 16,24%
индекс 
изграђености: 

0,18

предрачунска 
вредност објекта: 

30.298.56,00РСД

  



 

 

0.8. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор:  Ивана Стефановић,  

   Драгољуба Савића 33, Прибој                           

Објекат: Објекат преноћишта са бунгаловима, спратности П+Пк, 
у Комаранима, општина Нова Варош, на к.п.бр. 2104 К.О. 
Комарани 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора и важећом регулативом, израђено је Идејно 
решење за изградњу угоститељских објеката за смештај типа преноћиште са бунгаловима, 
спратности П+Пк, у Комаранима, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани 

 

ЛОКАЦИЈА 

Угоститељски објекти за смештај типа преноћиште са бунгаловима, спратности П+Пк, 
налазe се у Комаранима, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани. Приступ објектима је са западне стране, 
са приступног пута (к.п.бр.2105 К.О. Комарани). 

Пројектом је предвиђена изградња преноћишта спратности П+Пк , као и изградња три бунгалова 
спратности П+Пк. 

Површина к.п.бр. 2104 износи 3476,00м2. 

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар остварено 
Површина к.п.бр. 2104 К.О. Комарани 3.468,00м2 
Површина под објектом 1  274,87м2 
Површина под објектом 2 – бунгалов 80,40м2 
Површина под објектом 3 – бунгалов 80,40м2 
Површина под објектом 4 – бунгалов 71,80м2 
Површина под објектом сеник 56,00м2 
Укупна површина под објектима 563,47м2 
Бруто надземна површина објекта 1 (укупна бруто површина) 291,23м2 

Бруто надземна површина објекта 2 (укупна бруто површина) 96,19м2 

Бруто надземна површина објекта 3 (укупна бруто површина) 96,19м2 

Бруто надземна површина објекта 4 (укупна бруто површина) 89,02м2 

Бруто надземна површина објекта сеник (укупна бруто површина) 56,00м2 

Бруто надземна површина објеката – укупна бруто површина 628,63м2 

Индекс заузетости 16.24% 
Индекс изграђености 0.18 
Број паркинг места 17 (од тога 1 за особе 

с инвалидитетом) 



 

 

Површина зеленила 2.236,55м2 
Проценат зеленила 64,49% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

Преглед површина у партеру дат је у Табели 2. 

Површина под објектима 563,20м2 
Површина под паркинг местима 220,00м2 
Површина под комуникацијама – пешачке стазе 248,99м2 
Површина под комуникацијама – прилазни плато 47,24м2 
Површина под видиковцем 23,85м2 
Површина под тереном за игру 128,17м2 
Површина под зеленилом 2.236,55м2 
Укупна површина парцеле 3.468,00м2 

Табела 2. – преглед површина у партеру 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Иденог решења је изградња угоститељског комплекса за смештај – преноћиште са 
бунгаловима, спратности П+Пк, у Комаранима, на к.п.бр.2105 К.О. Комарани. Комплекс садржи 
четири објекта. Објекат 1 је преноћиште, спратности П+Пк, објекат 2, објекат 3 и објекат 4 су 
бунгалови, спратности П+Пк.  

Објекат 1 – преноћиште 

Објекат 1, спратности П+Пк, налази се у северном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектоване су 3 двокреветне смештајне јединице, један апартман и сауна. Једна двокреветна 
соба је прилагођена особама са инвалидитетом. Свака од двокреветних смештајних јединица 
садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и двокреветну собу са терасом. 
Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни боравак са терасом, купатило и 
двокреветну собу на галерији. Намештај у апартману и у двокреветним смештајним јединицама 
је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака смештајна 
јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ интернету. 

Поред апартмана, пројектован је и улазни хол са рецепцијом и простором за пријем и одмор 
гостију. 

Табела 3. – Објекат 1  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

01 Улазни хол 53,87 

02 Канцеларија 8,58 

03 Остава 9,58 

04 Котларница 6,69 

С1 Соба 1 28,01 

С2 Соба 2 28,01 

С3 Соба 3 28,01 

СП СПА 32,36 

А1 Апартман 1 27,80 

 П нето 222,91м2 

 П бруто 274,87м2 



 

 

Табела 4. – Објекат 1  – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

А1 Апартман1 – спаваћа соба/галерија 12,34 

 П нето 12,34м2 

 П бруто 16,36м2 

Табела 5. – Објекат 1  – преглед површина 

 П нето укупно 235,25м2 

 П бруто укупно 291,23м2 

Објекат 2 – бунгалов А1 

Објекат 2, спратности П+Пк, налази се у централном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман и једна двокреветна смештајна јединица.  Двокреветна смештајна 
јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и двокреветну собу са 
терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни боравак са терасом, 
купатило и двокреветну собу на галерији. Апартман и двокреветну јединицу је могуће спојити у 
једну целину. Намештај у апартману и у двокреветној смештајној јединици је високог квалитета. 
Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака смештајна јединица је опремљена 
телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ интернету. 

Табела 6. – Објекат 2  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 32,85 

С2 Соба 2 24,71 

 П нето укупно 57,56м2 

 П бруто укупно 80,40м2 

Табела 7. – Објекат 2  – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 – спаваћа соба/галерија 12,34 

 П нето 12,34м2 

 П бруто 15,79м2 

Табела 8. – Објекат 2  – преглед површина 

 П нето укупно 69,90м2 

 П бруто укупно 96,19м2 

Објекат 3 – бунгалов А1 

Објекат 3, спратности П+Пк, налази се у централном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман и једна двокреветна смештајна јединица.  Двокреветна смештајна 
јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и двокреветну собу са 
терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни боравак са терасом, 
купатило и двокреветну собу на галерији. Апартман и двокреветну јединицу је могуће спојити у 
једну целину. Намештај у апартману и у двокреветној смештајној јединици је високог квалитета. 



 

 

Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака смештајна јединица је опремљена 
телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ интернету. 

Табела 9. – Објекат 3  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 32,85 

С2 Соба 2 24,71 

 П нето укупно 57,56м2 

 П бруто укупно 80,40м2 

Табела 10. – Објекат 3 – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 – спаваћа соба/галерија 12,34 

 П нето 12,34м2 

 П бруто 15,79м2 

Табела 11. – Објекат 3  – преглед површина 

 П нето укупно 69,90м2 

 П бруто укупно 96,19м2 

Објекат 4 – бунгалов А2 

Објекат 3, спратности П+Пк, налази се у јужном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу у приземљу и двокреветну собу на 
галерији.Намештај у апартману је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и 
материјалу. Смештајна јединица је климатизована и опремљена телевизором (кабловска ТВ), 
телефоном и има приступ интернету. 

Табела 12. – Објекат 4  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

01 Ходник са степенишем 3,11 

02 Дневна соба, трпезарија и кухиња 19,63 

03 Спаваћа соба 12,41 

04 Купатило 3,39 

05 Балкон 18,96 

 П нето укупно 57,50м2 

 П бруто укупно 71,80м2 

Табела 13. – Објекат 4 – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

06 Спаваћа соба/галерија 13,73 

 П нето 13,73м2 

 П бруто 17,22м2 

 



 

 

Табела 14. – Објекат 3  – преглед површина 

 П нето укупно 71,23м2 

 П бруто укупно 89,02м2 

КОНСТРУКЦИЈА 

Објекти се састоје од приземља и поткровља. Конструктивни систем је зидани, масивни, са 
носећим зидовима у оба ортогонална правца. Фундиран је на темељним тракама. Пројектовани 
су вертикални армирано бетонски серклажи 20/20 цм на крајевима зидова и на местима 
сучељавања конструктивних и везних зидова, од бетона МБ 30, армирани са 4БØ14. Контрола 
напона у зидовима извршена је у програмском пакету „Радимпеx – Тоwер 8“. У нивоу таваница 
дати су хоризонтални армирано бетонски серклажи димензија 20/20 цм, од бетона МБ 30, 
армирани са ±2БØ12. Зидови се зидају од модуларних блокова дебљине 20 цм, зиданих у 
продужном малтеру. Армирано бетонске греде су позициониране на одговарајућим местима и 
димензионисане према граничним стањима носивости и употребљивости. Таваница и кровна 
конструкција су израђене од дрвених греда, четинара II класе. Сви бетонски елементи 
конструкције се изводе на лицу места од бетона марке МБ 30 и армирају арматуром Б500Б. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и термоизолације 
(камене вуне) дебљине д= 12цм. Предвиђена је израда проветрене фасаде. Као завршна обрада 
проветрене фасада примењеније су фалцовани лим и дрвене талпе.   

Преградни зидови се израђују од гитер блока д=20.0цм и шупље опеке д=12.0цм. Унутрашњи 
зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова малтеришу се 
продужним малтером, глетују и боје диспрезијом. Зидови у санитарним чворовима облажу се 
плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 

У погледу топлотне заштите доследно су спроведени принципи грађевинске физике. 
Предвиђени фасадни зидови имају одговарајући коефицијент пролаза топлоте, онемогућују 
стварање кондензата и у складу су са стандардима (за II климатску зону). Архитектонско-статичко 
решење обезбеђује фасадном зиду конструктивну компактност и своди могућност појаве 
топлотних мостова на најмању могућу меру. 

Подови приземља изводе се као подови на тлу. Преко слоја шљунка и подложног бетона д=5цм 
изводи се АБ плоча, слој цементног малтера д=3цм, хидроизолациона ПВЦ мембрана обострано 
заштићена геотекстилом, затим термоизолациони слој XPS-а д=5цм, ПЕ фолија, микроармирани 
цементни естрих дебљине 4цм и дрвени бродски под на дрвеној подконструкцији. У тоалету, 
преко цементног естриха, а испод завршне облоге од гранитне керамике, изводи се 
хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W. Под на галерији је пројектован као 
пливајући под са сувим естрихом и завршним слојем од дрвеног бродског пода.  

Плафони на спрату и у поткровљу се изводе као спуштени, од ватроотпорних гипс картонских 
плоча. 

Кров се изводи се као кос, са дрвеном конструкцијом, и кровним покривачем од фалцованог 
лима. 

ОБЛИКОВАЊЕ 

Обликовни концепт комплекса је сведеног израза, ослоњен на архетипски облик куће са 
елементима архитектуре планинских кућа. Објекти су позиционирани у правцу падине са 
визуром на Сјеничко језеро. Пројектом је предвиђена примена комбинација савремених и 
природних материјала, фалцованог лима, дрвених талпи и камена.  



 

 

СТОЛАРИЈА 

Пројектована је спољашња дрвена столарија, са двоструким пакетом стакла и адекватним 
коефицијентом пролаза топлоте. Предвиђени су и дрвени заштитни капци. Максимални 
коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  износи Uw<=1.4W/m2K. 

Унутрашња врата су пуна, дрвена, са крилом од фурнираног медијапана. Ограда степеништа и 
тераса је дрвена, израђена по детаљу из пројекта за извођење.  

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање објекта 1 предвиђено је на пелет, док се остали објекти греју на 
струју.  

ПОТРЕБНИ КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Водовод и канализација  

Потрошња санитарне воде - Q=1,2 l/s; прикључна цев дн32; водомер дн25 

Фекална канализација Q=7,00 l/s; прикључна цев дн160 

Електроенергетика 

SPj=107KW; Pjkompleksa=107 x 0,7=74,9KW; Ijkompleksa=114,26A; Iokompleksa=125A  

 

Мултифункционално трофазно двотарифно полуиндиректно бројило  (мерна група) 
одговарајућег струјног опсега са модулом за даљинско очитавање и аквизицију података 
комада 1- Мерење централно - полуиндиректно у IMO орману поред GRO 

ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У погледу заштите од пожара објекат је пројектован у складу са важећом регулативом, са 
адекватним путевим за евакуацију из објекта, као и свим потребним системима и опремом за 
заштиту од пожара.  

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године).  

 

  
Одговорни пројектант: 

 

 

____________________________ 

 

Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 М552 13 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 
 
 
Инвеститор:  Ивана Стефановић,  
   Драгољуба Савића 33, Прибој                           

Објекат: Објекат преноћишта са бунгаловима, спратности 
П+Пк, у Комаранима, општина Нова Варош, на к.п.бр. 
2104 К.О. Комарани 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
Назив и ознака дела пројекта: 1- пројекат архитектуре 
 
За грађење/извођење радова: нова градња 
 
 
Пројектант:     Текинг доо, Ниш 

Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Иван Костић 

 
Потпис:    
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант: Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 

 бр. лиценце 300 М552 13 
 
 
 
Потпис:     
 
 

 
 
 
 

Број дела пројекта: 010/21- ИДР/1 
Место и датум: Ниш, јун 2021. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

1.1. Насловна страна 
1.2. Садржај 
1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 
1.4. Изјава одговорног пројектанта 
1.5. Текстуална документација: 

- Технички опис 
1.6. Нумеричка документација 

- Преглед површина 
1.7. С01 – Ситуациони план     Р 1:1000 

А01 – Објекат 1 – Основа приземља    Р 1:50 
А02 – Објекат 1 – Основа поткровља    Р 1:50 
А03 – Објекат 1 – Пресек 1-1     Р 1:50 
А04 – Објекат 1 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А05 – Објекат 1 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А06 – Објекат 1 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А07 – Објекат 1 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А08 – Објекат 2 – Основа приземља    Р 1:50 
А09 – Објекат 2 – Основа поткровља    Р 1:50 
А10 – Објекат 2 – Пресек 2-2     Р 1:50 
А11 – Објекат 2 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А12 – Објекат 2 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А13 – Објекат 2 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А14 – Објекат 2 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А15 – Објекат 3 – Основа приземља    Р 1:50 
А16 – Објекат 3 – Основа поткровља    Р 1:50 
А17 – Објекат 3 – Пресек 2-2     Р 1:50 
А18 – Објекат 3 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А19 – Објекат 3 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А20 – Објекат 3 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А21 – Објекат 3 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А22 – Објекат 4 – Основа приземља    Р 1:50 
А23 – Објекат 4 – Основа поткровља    Р 1:50 
А24 – Објекат 4 – Пресек 2-2     Р 1:50 
А25 – Објекат 4 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А26 – Објекат 4 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А27 – Објекат 4 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А28 – Објекат 4 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А29 – Сеник - Основа приземља    Р 1:50 
А30 – Сеник – Пресек      Р 1:50 
А31 – Сеник– Изгледи исток и запад    Р 1:50 
А32 – Сеник– Изгледи север и југ    Р 1:50 
А33 – 3Д приказ 
А34 – 3Д приказ 
А35 – 3Д приказ 
А36 – 3Д приказ 
А37 – 3Д приказ 
А38 – 3Д приказ 
 



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон и 9/2020 и 52/2021) и  
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 
 
 

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 
 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за  изградњу Објеката 
преноћишта са бунгаловима, спратности П+Пк, у Комаранима, општина Нова Варош, на 
к.п.бр. 2104 К.О. Комарани одређује се: 
 
 
Славиша Кондић, дипл.инж.арх. ........................................................................300 М552 13 
 
 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 010/21- ИДР/1 
Место и датум: Ниш, јун 2021. год. 
 
 
  



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 
 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за  изградњу 
Објеката преноћишта са бунгаловима, спратности П+Пк, у Комаранима, општина Нова 
Варош, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани: 
 

Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 

стандардима и нормативима из области изградње објеката и правилима струке; 
2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 
 
Број лиценце: 300 М552 13 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 010/21- ИДР/1 
Место и датум: Ниш, јун 2021. год. 
 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор:  Ивана Стефановић,  
   Драгољуба Савића 33, Прибој                           

Објекат: Објекат преноћишта са бунгаловима, спратности 
П+Пк, у Комаранима, општина Нова Варош, на к.п.бр. 
2104 К.О. Комарани 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора и важећом регулативом, израђено је Идејно 
решење за изградњу угоститељских објеката за смештај типа преноћиште са бунгаловима, 
спратности П+Пк, у Комаранима, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани 
 
ЛОКАЦИЈА 

Угоститељски објекти за смештај типа преноћиште са бунгаловима, спратности П+Пк, 
налазe се у Комаранима, на к.п.бр. 2104 К.О. Комарани. Приступ објектима је са западне стране, 
са приступног пута (к.п.бр.2105 К.О. Комарани). 
Пројектом је предвиђена изградња преноћишта спратности П+Пк , као и изградња три бунгалова 
спратности П+Пк. 
Површина к.п.бр. 2104 износи 3476,00м2. 

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар остварено 
Површина к.п.бр. 2104 К.О. Комарани 3.468,00м2 
Површина под објектом 1  274,87м2 
Површина под објектом 2 – бунгалов 80,40м2 
Површина под објектом 3 – бунгалов 80,40м2 
Површина под објектом 4 – бунгалов 71,80м2 
Површина под објектом сеник 56,00м2 
Укупна површина под објектима 563,47м2 
Бруто надземна површина објекта 1 (укупна бруто површина) 291,34м2 

Бруто надземна површина објекта 2 (укупна бруто површина) 96,19м2 

Бруто надземна површина објекта 3 (укупна бруто површина) 96,19м2 

Бруто надземна површина објекта 4 (укупна бруто површина) 89,02м2 

Бруто надземна површина објекта сеник (укупна бруто површина) 56,00м2 

Бруто надземна површина објеката – укупна бруто површина 628,63м2 

Индекс заузетости 16.24% 
Индекс изграђености 0.18 
Број паркинг места 17 (од тога 1 за особе 

с инвалидитетом) 

Површина зеленила 2.236,55м2 
Проценат зеленила 64,49% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 



  

 

 

Преглед површина у партеру дат је у Табели 2. 

Површина под објектима 563,20м2 
Површина под паркинг местима 220,00м2 
Површина под комуникацијама – пешачке стазе 248,99м2 
Површина под комуникацијама – прилазни плато 47,24м2 
Површина под видиковцем 23,85м2 
Површина под тереном за игру 128,17м2 
Површина под зеленилом 2.236,55м2 
Укупна површина парцеле 3.468,00м2 

Табела 2. – преглед површина у партеру 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Иденог решења је изградња угоститељског комплекса за смештај – преноћиште са 
бунгаловима, спратности П+Пк, у Комаранима, на к.п.бр.2105 К.О. Комарани. Комплекс садржи 
четири објекта. Објекат 1 је преноћиште, спратности П+Пк, објекат 2, објекат 3 и објекат 4 су 
бунгалови, спратности П+Пк.  

Објекат 1 – преноћиште 

Објекат 1, спратности П+Пк, налази се у северном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектоване су 3 двокреветне смештајне јединице, један апартман и сауна. Једна двокреветна 
соба је прилагођена особама са инвалидитетом. Свака од двокреветних смештајних јединица 
садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и двокреветну собу са терасом. 
Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни боравак са терасом, купатило и 
двокреветну собу на галерији. Намештај у апартману и у двокреветним смештајним јединицама 
је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака смештајна 
јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ интернету. 
Поред апартмана, пројектован је и улазни хол са рецепцијом и простором за пријем и одмор 
гостију. 

Табела 3. – Објекат 1  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

01 Улазни хол 53,87 

02 Канцеларија 8,58 

03 Остава 9,58 

04 Котларница 6,69 

С1 Соба 1 28,01 

С2 Соба 2 28,01 

С3 Соба 3 28,01 

СП СПА 32,36 

А1 Апартман 1 27,80 

 П нето 222,91м2 

 П бруто 274,87м2 

 

 



  

 

Табела 4. – Објекат 1  – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

А1 Апартман1 – спаваћа соба/галерија 12,34 

 П нето 12,34м2 

 П бруто 16,36м2 

Табела 5. – Објекат 1  – преглед површина 

 П нето укупно 235,25м2 

 П бруто укупно 291,23м2 

Објекат 2 – бунгалов А1 

Објекат 2, спратности П+Пк, налази се у централном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман и једна двокреветна смештајна јединица.  Двокреветна 
смештајна јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и 
двокреветну собу са терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу на галерији. Апартман и двокреветну јединицу 
је могуће спојити у једну целину. Намештај у апартману и у двокреветној смештајној јединици 
је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака смештајна 
јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ интернету. 

Табела 6. – Објекат 2  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 32,85 

С2 Соба 2 24,71 

 П нето укупно 57,56м2 

 П бруто укупно 80,40м2 

Табела 7. – Објекат 2  – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 – спаваћа соба/галерија 12,34 

 П нето 12,34м2 

 П бруто 15,79м2 

Табела 8. – Објекат 2  – преглед површина 

 П нето укупно 69,90м2 

 П бруто укупно 96,19м2 

Објекат 3 – бунгалов А1 

Објекат 3, спратности П+Пк, налази се у централном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман и једна двокреветна смештајна јединица.  Двокреветна 
смештајна јединица садржи предпростор са  гардеробером, купатило, чајну кухињу и 
двокреветну собу са терасом. Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу на галерији. Апартман и двокреветну јединицу 
је могуће спојити у једну целину. Намештај у апартману и у двокреветној смештајној јединици 
је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и материјалу. Свака смештајна 
јединица је опремљена телевизором (кабловска ТВ), телефоном и има приступ интернету. 



  

 

Табела 9. – Објекат 3  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 32,96 

С2 Соба 2 24,71 

 П нето укупно 57,56м2 

 П бруто укупно 80,40м2 

Табела 10. – Објекат 3 – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

С1 Соба 1 – спаваћа соба/галерија 12,34 

 П нето 12,34м2 

 П бруто 15,79м2 

Табела 11. – Објекат 3  – преглед површина 

 П нето укупно 69,90м2 

 П бруто укупно 96,19м2 

Објекат 4 – бунгалов А2 

Објекат 3, спратности П+Пк, налази се у јужном делу комплекса. У склопу овог објекта 
пројектован је један апартман Апартман садржи предпростор, опремљену кухињу, дневни 
боравак са терасом, купатило и двокреветну собу у приземљу и двокреветну собу на 
галерији.Намештај у апартману је високог квалитета. Ентеријер је усклађен у облику, боји и 
материјалу. Смештајна јединица је климатизована и опремљена телевизором (кабловска ТВ), 
телефоном и има приступ интернету. 

Табела 12. – Објекат 4  – преглед површина - приземље 

Озн. Намена П (м2) 

01 Ходник са степенишем 3,11 

02 Дневна соба, трпезарија и кухиња 19,63 

03 Спаваћа соба 12,41 

04 Купатило 3,39 

05 Балкон 18,96 

 П нето укупно 57,50м2 

 П бруто укупно 71,80м2 

Табела 13. – Објекат 4 – преглед површина – поткровље 

Озн. Намена П (м2) 

06 Спаваћа соба/галерија 13,73 

 П нето 13,73м2 

 П бруто 17,22м2 

Табела 14. – Објекат 3  – преглед површина 

 П нето укупно 71,23м2 

 П бруто укупно 89,02м2 



  

 

КОНСТРУКЦИЈА 

Објекти се састоје од приземља и поткровља. Конструктивни систем је зидани, масивни, са 
носећим зидовима у оба ортогонална правца. Фундиран је на темељним тракама. Пројектовани 
су вертикални армирано бетонски серклажи 20/20 цм на крајевима зидова и на местима 
сучељавања конструктивних и везних зидова, од бетона МБ 30, армирани са 4БØ14. Контрола 
напона у зидовима извршена је у програмском пакету „Радимпеx – Тоwер 8“. У нивоу таваница 
дати су хоризонтални армирано бетонски серклажи димензија 20/20 цм, од бетона МБ 30, 
армирани са ±2БØ12. Зидови се зидају од модуларних блокова дебљине 20 цм, зиданих у 
продужном малтеру. Армирано бетонске греде су позициониране на одговарајућим местима и 
димензионисане према граничним стањима носивости и употребљивости. Таваница и кровна 
конструкција су израђене од дрвених греда, четинара II класе. Сви бетонски елементи 
конструкције се изводе на лицу места од бетона марке МБ 30 и армирају арматуром Б500Б. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и термоизолације 
(камене вуне) дебљине д= 12цм. Предвиђена је израда проветрене фасаде. Као завршна обрада 
проветрене фасада примењеније су фалцовани лим и дрвене талпе.   
Преградни зидови се израђују од гитер блока д=20.0цм и шупље опеке д=12.0цм. Унутрашњи 
зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова малтеришу се 
продужним малтером, глетују и боје диспрезијом. Зидови у санитарним чворовима облажу се 
плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 
У погледу топлотне заштите доследно су спроведени принципи грађевинске физике. 
Предвиђени фасадни зидови имају одговарајући коефицијент пролаза топлоте, онемогућују 
стварање кондензата и у складу су са стандардима (за II климатску зону). Архитектонско-
статичко решење обезбеђује фасадном зиду конструктивну компактност и своди могућност 
појаве топлотних мостова на најмању могућу меру. 
Подови приземља изводе се као подови на тлу. Преко слоја шљунка и подложног бетона д=5цм 
изводи се АБ плоча, слој цементног малтера д=3цм, хидроизолациона ПВЦ мембрана обострано 
заштићена геотекстилом, затим термоизолациони слој XPS-а д=5цм, ПЕ фолија, микроармирани 
цементни естрих дебљине 4цм и дрвени бродски под на дрвеној подконструкцији. У тоалету, 
преко цементног естриха, а испод завршне облоге од гранитне керамике, изводи се 
хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W. Под на галерији је пројектован као 
пливајући под са сувим естрихом и завршним слојем од дрвеног бродског пода.  
Плафони на спрату и у поткровљу се изводе као спуштени, од ватроотпорних гипс картонских 
плоча. 
Кров се изводи се као кос, са дрвеном конструкцијом, и кровним покривачем од фалцованог 
лима. 

ОБЛИКОВАЊЕ 

Обликовни концепт комплекса је сведеног израза, ослоњен на архетипски облик куће са 
елементима архитектуре планинских кућа. Објекти су позиционирани у правцу падине са 
визуром на Сјеничко језеро. Пројектом је предвиђена примена комбинација савремених и 
природних материјала, фалцованог лима, дрвених талпи и камена.  

СТОЛАРИЈА 

Пројектована је спољашња дрвена столарија, са двоструким пакетом стакла и адекватним 
коефицијентом пролаза топлоте. Предвиђени су и дрвени заштитни капци. Максимални 
коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  износи Uw<=1.4W/m2K. 
Унутрашња врата су пуна, дрвена, са крилом од фурнираног медијапана. Ограда степеништа и 
тераса је дрвена, израђена по детаљу из пројекта за извођење.  



  

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање објекта 1 предвиђено је на пелет, док се остали објекти греју 
на струју.  

ПОТРЕБНИ КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Водовод и канализација  

Потрошња санитарне воде - Q=1,2 l/s; прикључна цев дн32; водомер дн25 

Фекална канализација Q=7,00 l/s; прикључна цев дн160 

Електроенергетика 

SPj=107KW; Pjkompleksa=107 x 0,7=74,9KW; Ijkompleksa=114,26A; Iokompleksa=125A  
 
Мултифункционално трофазно двотарифно полуиндиректно бројило  (мерна група) 
одговарајућег струјног опсега са модулом за даљинско очитавање и аквизицију података 
комада 1- Мерење централно - полуиндиректно у IMO орману поред GRO 

ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У погледу заштите од пожара објекат је пројектован у складу са важећом регулативом, са 
адекватним путевим за евакуацију из објекта, као и свим потребним системима и опремом за 
заштиту од пожара.  

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године).  

 

  
Одговорни пројектант: 

 
 

____________________________ 
 

Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр. 300 М552 13 

  



  

 

 
1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

Параметар остварено 
Површина к.п.бр. 2104 К.О. Комарани 3.468,00м2 
Површина под објектом 1  274,87м2 
Површина под објектом 2 – бунгалов 80,40м2 
Површина под објектом 3 – бунгалов 80,40м2 
Површина под објектом 4 – бунгалов 71,80м2 
Површина под објектом сеник 56,00м2 
Укупна површина под објектима 563,47м2 
Бруто надземна површина објекта 1 (укупна бруто површина) 291,23м2 

Бруто надземна површина објекта 2 (укупна бруто површина) 96,19м2 

Бруто надземна површина објекта 3 (укупна бруто површина) 96,19м2 

Бруто надземна површина објекта 4 (укупна бруто површина) 89,02м2 

Бруто надземна површина објекта сеник (укупна бруто површина) 56,00м2 

Бруто надземна површина објеката – укупна бруто површина 628,63м2 

Индекс заузетости 16.24% 
Индекс изграђености 0.18 
Број паркинг места 17 (од тога 1 за особе 

с инвалидитетом) 

Површина зеленила 2.236,55м2 
Проценат зеленила 64,49% 

 
Одговорни пројектант: 

 
 

____________________________ 
 

Славиша Кондић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр. 300 М552 13 

  



  

 

 
1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
С01 – Ситуациони план     Р 1:1000 
А01 – Објекат 1 – Основа приземља    Р 1:50 
А02 – Објекат 1 – Основа поткровља    Р 1:50 
А03 – Објекат 1 – Пресек 1-1     Р 1:50 
А04 – Објекат 1 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А05 – Објекат 1 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А06 – Објекат 1 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А07 – Објекат 1 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А08 – Објекат 2 – Основа приземља    Р 1:50 
А09 – Објекат 2 – Основа поткровља    Р 1:50 
А10 – Објекат 2 – Пресек 2-2     Р 1:50 
А11 – Објекат 2 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А12 – Објекат 2 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А13 – Објекат 2 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А14 – Објекат 2 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А15 – Објекат 3 – Основа приземља    Р 1:50 
А16 – Објекат 3 – Основа поткровља    Р 1:50 
А17 – Објекат 3 – Пресек 2-2     Р 1:50 
А18 – Објекат 3 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А19 – Објекат 3 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А20 – Објекат 3 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А21 – Објекат 3 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А22 – Објекат 4 – Основа приземља    Р 1:50 
А23 – Објекат 4 – Основа поткровља    Р 1:50 
А24 – Објекат 4 – Пресек 2-2     Р 1:50 
А25 – Објекат 4 – Југоисточна фасада    Р 1:50 
А26 – Објекат 4 – Северозападна фасада   Р 1:50 
А27 – Објекат 4 – Североисточна фасада   Р 1:50 
А28 – Објекат 4 – Југозападна фасада    Р 1:50 
А29 – Сеник - Основа приземља    Р 1:50 
А30 – Сеник – Пресек      Р 1:50 
А31 – Сеник– Изгледи исток и запад    Р 1:50 
А32 – Сеник– Изгледи север и југ    Р 1:50 
А33 – 3Д приказ 
А34 – 3Д приказ 
А35 – 3Д приказ 
А36 – 3Д приказ 
А37 – 3Д приказ 
А38 – 3Д приказ 
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maj 2021.

LEGENDA
GRANICA KATASTARSKE
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Po+P+2 PLANIRANA SPRATNOST
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URBANISTIČKI PARAMETRI

predviđeno planom ostvareno
P parcele - 3476.00 m2

P horizontalne projekcije pod objektom  1 - 274.87 m2

P horizontalne projekcije pod objektom  2 - bungalov - 80.40 m2

P horizontalne projekcije pod objektom  3 - bungalov - 80.40 m2

P horizontalne projekcije pod objektom  4 - bungalov - 71.80 m2

P horizontalne projekcije pod objektom - senik - 56.00 m2

P horizontalne projekcije pod objektima - ukupno - 563.47 m2

Bruto nadzemna površina objekta 1 (ukupna bruto površina) - 291.23 m2

Bruto nadzemna površina objekta 2 (ukupna bruto površina) - 96.19 m2

Bruto nadzemna površina objekta 3 (ukupna bruto površina) - 96.19 m2

Bruto nadzemna površina objekta 4 (ukupna bruto površina) - 89.02 m2

Bruto nadzemna površina objekta senik (ukupna bruto površina) - 56.00 m2

Bruto nadzemna površina objekata - ukupna bruto površina - 628.63 m2

Spratnost Pr+2+Pk Pr+Pk

Indeks zauzetosti 40% 16.20%

Indeks izgrađenosti 1 0.18

Broj parking mesta - 17

Površina zelenila - 2236.55 m2

Procenat zelenih površina - 64.49%

OBJEKAT 2P+Pk

OBJEKAT 3P+Pk

OBJEKAT 4
P+Pk
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1:50 A01

OBJEKAT 1
osnova prizemlja

PREGLED POVRŠINA / PRIZEMLJE

br. naziv prostora površina podna obloga

01 Ulazni hol 53.87 granitna keramika

02 Kancelarija 8.58 granitna keramika

03 Ostava 9.58 granitna keramika

04 Kotlarnica 6.69 granitna keramika

S1 Soba 1 28.01

S1-01 Hodnik 4.18 granitna keramika

S1-02 Soba 14.65 brodski pod

S1-03 Kupatilo 2.86 granitna keramika

S1-04 Balkon 6.32 drveni deking

S2 Soba 2 28.01

S2-01 Hodnik 4.18 granitna keramika

S2-02 Soba 14.65 brodski pod

S2-03 Kupatilo 2.86 granitna keramika

S1-04 Balkon 6.32 drveni deking

S3 Soba 3 28.01
S3-01 Hodnik 4.18 granitna keramika

S3-02 Soba 14.65 brodski pod

S3-03 Kupatilo 2.86 granitna keramika

S1-04 Balkon 6.32 drveni deking

SP SPA 32.36

SP-01 Hodnik 2.24 granitna keramika

SP-02 Svlačionica 1.90 granitna keramika

SP-03 Kupatilo 2.86 granitna keramika

SP-04 Tuš 8.68 granitna keramika

SP-05 Finska sauna 5.92 /

SP-06 Balkon sa hot tub-om 10.76 drveni deking

A1 Apartman 1 27.80

A1-01 Hodnik 3.15 granitna keramika

A1-02 Dnevni boravak, trpezarija i kuhinja 15.49 brodski pod

A1-03 Kupatilo 2.84 granitna keramika

A1-04 Balkon 6.32 drveni deking

P uk. neto 222.91
P uk. bruto 274.87
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OBJEKAT 1
osnova potkrovlja

PREGLED POVRŠINA / GALERIJA

br. naziv prostora površina podna obloga

A3-05 Spavaća soba / galerija 12.34 brodski pod

P uk. neto 12.34

P uk. bruto 16.36

0

+      5.20 (1184.20)

+      5.20 (1184.20)

+      5.20 (1184.20)

+      5.20 (1184.20)
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±      0.00 (1179.00)
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