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A. REŠENjE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE 

Na osnovu člana 38. i člana 62.  Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - 

ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - 

odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) donosi se 

sledede  

 

R E Š E NJ E 

 

o određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanističko tehničke dokumentacije, Urbanističkog 

projekta za urabanističko arhitektonsku razardu lokacije za izgradnju ugostiteljskog objekta za 

pružanje usluga smeštaja, ishrane i pida - apart hotela u Sokobanji, spratnosti Po+Su+P+3+PS,  na  

kp.br. 3564/36 KO Sokobanja, kojim se 

 

određuje 

za odgovornog urbanistu:  

Ivana Ranđelovid, dipl. inž. arh,  licenca IKS br. 200116309,  

odgovorni urbanista za rukovođenje izradom urbanističkih planova i  urbanističkih projekata.  

Ovim se potvrđuje da je napred navedeno odgovorno lice ispunilo uslove predviđene članom 38. 

Zakona o planiranju i izgradnji izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - 

odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 

132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021). 

 

 

 

 

Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 

PR MARK16 Leskovac, 
Kralja Petra Prvog16/8, 

16000 Leskovac 
PIB 108772232 
MB 63691461 

U Leskovcu, maj 2022. godine 
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• "1H>KEH,EPCKA KOMOPA CP6"1JE 
6poj: 01-1963-175/2020-29 
,lJ,aryM: 11.12.2020. roA1-1He 

6ynesap sojBOAe M1-1w1-1lia 37. 
6eorpaA 

111H>Ket-bepcKa KOMopa Cp61-1je, ca cet:11-1wTeM y 6eorpaAy, 6ynesap sojBOAe M1-1w1-1lia 
37, pewasajylii.1 no 3aXTesy 3a npoMeHy noAaTaKa y Perncrpy n1-11.1eH1.11-1paH1-1x l-1H>Ket-bepa, 
apx1-1TeKaTa 1-1 npocropH1-1x nnaHepa Koji.1 je noAHena AneKcaHApa ,lJ,. PaH41-1li (Kocr1-1li), 1,13 
necKosua, yn. 6eorpaAcKa 6p. 44, Ha ocHosy 4naHa 162. cras 4. 3aKoHa o nnaH1-1pat-by 1-1 
1,13rpaAt-bl-1 (,,CnY>K6eH1-1 rnacH1-1K PC", 6p. 72/09, 81/09 - 1-1cnpasKa, 64/10 - YC, 24/11, 
121/12, 42/13 - YC, 50/13 - YC, 98/13 - YC, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 1-1 37/19 - AP, 
3aKOH 1-1 9/20), Yrosopa o nosepasat-by nocnosa opraHl-130Bat-ba crpy4Hor 1-1cn1-1Ta, 1-13AaBat-ba 
n1-11.1eH1.11-1 1-1 sol)et-ba perncrpa 3aKJby4eHor AaHa 28.02.2020. roA1-1He ca M1-1H1-1crapcrsoM 
rpal)es1-1Hapcrsa, cao6paliaja 1-1 1-1HcppacrpyKrype, 4naHa 41. npas1-1nH1-1Ka o nonarat-by 
crpy4Hor 1-1cn1-1Ta y 06nacr1-1 npocropHor 1-1 yp6aH1-1CT1-14KOr nnaH1-1pat-ba, 1,13paAe TeXH4Ke 
AOKYMeHTa1.11-1je, rpal)et-ba 1-1 eHepreTcKe ecjmKacHocri.1, Kao 1-1 n1-11.1eH1.1aMa 3a OAroBopHa n1-11.1a 
1-1 perncrpy n1-11.1eH1.11-1paH1-1x l-1H>Ket-bepa, apxmeKaTa 1-1 npocropH1-1x nnaHepa (,,CnY>K6eH1-1 
rnacH1-1K PC", 6p. 51/2019), Kao 1-1 4naHa 136. 3aKoHa o onwTeM ynpaBHOM nocrynKY 
{,,CnY>K6eHl-1 rnaCHl-1K PC", 6poj 18/16 1-1 95/18 - AYTeHTl-14HO ryMa4et-be), AOHOCl-1 

PEWEH,E 

BPWl,1 CE npoMeHa noAaTaKa yn1-1caH1-1x y Perncrap n1-11.1eH1.11-1paH1-1x l-1H>Ket-bepa, 
apx1-1TeKaTa 1-1 npocropH1-1x nnaHepa 3a AneKcaHAPY ,lJ,. Kocr1-1li, JM6r 1010985915090, 
A1-1nnoM1-1paHor l-1H>Ket-bepa apx1-1TeKrype 1,13 necKosua, yn. 6eorpaACKa, 6p. 44, Ha Taj Ha41-1H 
wrn ce yMecro npe31-1MeHa Kocr1-1li yn1-1cyje npeJ1-1Me PaH41-1li. 

Ocrani.1 n0Aa1.11-1 yn1-1caH1-1 y Perncrap n1-11.1eH1.11-1paH1-1x l-1H>Ket-bepa, apx1-1TeKaTa 1-1 
npocropH1-1x nnaHepa (y AaJbeM TeKcry: Perncrap) ocrajy HenpoMet-beH1-1. 

06pa3no>Ketbe 

AneKcaHApa ,lJ,. PaH41-1li (Kocr1-1li), A1-1nnoM1-1paH1-1 1-1H>Ket-bep apx1-1TeKrype 1,13 
necKosua, yn. 6eorpaACKa 6p. 44, Kojoj je 1-13AaTa n1-11.1eH1.1a OArosopHor npojeKTaHTa 
apx1-1TeKTOHCK1-1x npojeKaTa, ypel)et-ba cno60AHl-1X npocropa 1-1 YHYTpawt-b1-1X 1-1Hcrana1.11-1ja 
BOAOBOAa 1-1 KaHan1-13a1.11-1je 6poj: 300R02518 OA 29.06.2018. roAl-1He nOAHena je 3aXTeB 3a 
npoMeHy npe31-1MeHa noA Koj1-1M je yn1-1caHa y Perncrap n1-11.1eH1.11-1paH1-1x l-1H>Ket-bepa, 
apx1-1TeKaTa 1-1 npocropH1-1x nnaHepa. 

Y3 3aXTeB 3a ripoMeHy noAaTaKa np1-1no>KeHa je cneAelia AOKYMeHTa1.11-1ja: Kon1-1ja 
nl-14He KapTe, KOn1-1ja l-13BOAa 1-13 MaTl-14He Kt-bl-1re BeH4aHl-1X, Kon1-1ja n1-11.1eH1.1e OAroBOpHOr 
npojeKTaHTa apx1-1TeKT0HcK1-1x npojeKaTa, ypel)et-ba cno6oAHl-1X npocropa 1-1 YHYTpawt-b1-1X 
l-1HCTana1.11-1ja BOAOBOAa 1-1 KaHan1-13a1.11-1je 6poj: 300R02518 OA 29.06.2018. roAl-1He. 

4naHOM 162. cras 4. 3aKoHa o nnaH1-1pat-by 1-1 1,13rpaAt-b"1 {,,CnY>K6eH1-1 rnacH1-1K PC", 
6p. 72/09, 81/09 - 1-1cnpaBKa, 64/10 - YC, 24/11, 121/12, 42/13 - YC, 50/13 - YC, 98/13 -
YC, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 1-1 37/19 - AP, 3aKOH 1-1 9/20), npon1-1caHO je Aa 



M1-1H1-1crapcrso HaAJ1e>KHO 3a noCJ1ose rpaljes1-1Hapcrsa, npocropHor nnaH1-1pa1-ba 1,1 
yp6aHH3Ma BOAH Perncrap n1-1ueHu1-1paH1-1x HH>Kel-bepa, apx1-1TeKaTa 1-1 npocropH1-1x nnaHepa, 
Perncrap n1-1ueHu1-1paH1-1x 1,13solja4a H eBHAeHUHjy crpaHHX n1-1ua Koja o6aslbajy crpy4He 
noCJ1ose. '-lnaHoM 3. Ta4Ka 9. Yrosopa o nosepasal-by noCJ1osa opraHH30Bal-ba crpy4Hor 
1-1cn1-1Ta, H3AaBal-ba n1-1ueHu1-1 H soljel-ba perncrpa 3aK/by4eHor AaHa 28.02.2020. rDAHHe ca 
MHHHCTapCTBOM rpal'jeBHHapcrsa, cao6panaja H HHcppaCTPYKTYPe, VIH>Kel-bepcKOj KOMOPH 
Cp61-1je nosepeH je nocao H3AaBal-ba pewel-ba o yn1-1cy npoMeHe noAaTaKa y perncrpHMa, 
OAHOCHO eBHAeHUHjH. 

'-lnaHoM 41. npasHnHHKa o nonaral-by crpy4Hor 1-1cn1-1Ta y o6nacrH npocropHor H 
yp6aHHCTH4KOr nnaHHpal-ba, H3paAe TeXHH4Ke AOKyMeHTaUHje, rpaljel-ba H eHepreTCKe 
ecp1-1KacHocr1-1, Kao 1-1 n1-1ueHuaMa 3a OArosopHa n1-1ua 1-1 perncrpy n1-1ueHu1-1paH1-1x HH>Kel-bepa, 
apxHTeKaTa 1-1 npocropHHX nnaHepa (,,CnY>K6eHH rnacHHK PC", 6p. 51/2019), H3Meljy 
ocranor nponHCaHO je Aa y CJly4ajy H3MeHe nOAaTaKa Ha OCHOBY KOjHX je AOHeTO pewel-be 0 
H3AaBal-by n1-1ueHue, OAHOCHO H3AaTa cse4aHa cpopaMa n1-1ueHue, npoMeHa noAaTaKa y 
Perncrpy BPWH ce no CJ1Y>K6eHoj AY>KHOCTH HaKOH AOHOWel-ba aKTa KOjHM ce noTBpljyje 
npoMeHa noAaTaKa. 

Ha OCHOBY csera HaBeAeHor OAJly4eHO je Kao y AHCn03HTHBY OBOr pewel-ba. 

nOYKA O nPABHOM CPEACTBY: npoTHB osor pewel-ba Mo>Ke ce 1,13jaBHTH >Kan6a y 
poKy OA 15 AaHa OA AaHa 1-berosor ypy4el-ba. 

,D,ocras1-1rn: 
VIMeHOBaHoj; 
CTpy4HOj CJ1Y>K6H 3a MaTH4He ceKUHje, CJ1Y>K6H 3a nOCJlOBe pernoHanHHX 
ueHTapa H pernoHanHHX OA6opa, crpy4He 1-1cn1-1Te H ycaspwasal-be; 
CTpy4HOj CJ1Y>K6H 3a HHQ)OpMaUHOHe TexHonornje H onwTe nOCJlOBe. 

npei1CeAHHL1a 
pcKe KOMOpe Cp6Hje 

<i_ /! 
, AHnn. HH>K. apx. 
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B. IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

 

Na osnovu člana 77. Pravilnika o sadržini, načinu i potpupku izrade dokumenata  prostornog i 

urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS”, br. 32/2019)  

 

I Z J A V Lj U J E M 

da je za urabanističko arhitektonsku razardu lokacije za izgradnju ugostiteljskog objekta za pružanje 

usluga smeštaja, ishrane i pida - apart hotela u Sokobanji, spratnosti Po+Su+P+3+PS,  na  

kp.br3564/36 KO Sokobanja, izrađen Urbanistički projekat u svemu skladu sa:  

- Planom generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni glasnik RS“, 22/2018); 

- Izmenama i dopunama plana generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni glasnik RS“, 

31/2021); 

- Zаkоnоm о plаnirаnju i izgrаdnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - 

odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka 

US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) član 60, 

61, 62, 63 i prоpisimа donetim na osnovu ovog zakona; 

- Pravilnikom  o  sadržini,  načinu  i  postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 

planiranja („Sl.glasnik RS“, br. 32/19); 

- Pravilnikom  o  opštim  pravilima  za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Sl.glasnik RS“, 

br.22/15). 

 

odgovorni urbanista: 

 

  

Ivana Ranđelovid, dipl.inž.arh.  

broj licence IKS 200116309 

 

 

U Leskovcu, maj 2022. godine 
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1. UVOD 

Prema  članu  60.  Zakona  o  planiranju  i  izgradnji   "Urbanistički projekat  se  izrađuje  kada  je  to  

predviđeno  planskim  dokumentom  ili  na  zahtev investitora,  za  potrebe  urbanističko-

arhitektonskog  oblikovanja  površina  javne namene i urbanističko-arhitektonske razrade lokacija"1. 

Urbanistički projekat urađen je za potrebe i na zahtev investitora „Flexilus“ d.o.o, Dušanova 42, 

Sokobanja.  

Cilj izrade urbanističkog projekta je urbanističko-arhitektonska razrada lokacije za izgradnju 

ugostiteljskog objekta za pružanje usluga smeštaja, ishrane i pida - apart hotela, odnosno na području 

koje  Planom generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni list opštine Sokobanja“, 22/2018) i 

Izmenama i dopunama plana generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni list opštine 

Sokobanja“, 31/2021) pripada prostoru koje ima namenu stanovanje srednje gustine. Kada su 

turistički sadržaji u pitanju  –  hoteli kompatibilna namena, važedom planskom dokumentacijom 

dozvoljava se da izgradnja objekata ugostiteljstva - objekata za pružanje usluga smeštaja, ishrane i 

pida, i to sa mogudnošdu da spratnosti tog objekta bude za etažu viša od spratnosti osnove namene. 

U skladu sa navedenim u obuhvatu urbanističkog projekta za urbanističko arhitektonsku razradu 

lokacije za izgradnju apart hotela nalazi se kp. br. 3564/36 KO Sokobanja.  

2. PRAVNI I PLANSKI OSNOV IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA  

Pravni osnov za izradu Urabnističkog projekta sadržan je u odredbama Zakona o planiranju i izgradnji 

(„"Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - 

odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 

37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) i Pravilnika  o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata 

prostornog i urbanističkog   planiranja („Službeni glasnik RS“, br. 32/2019). 

Planski osnov za izradu urbanističkog projekta predstavlja  Plan generalne regulacije područja 

Sokobanja („Službeni list opštine“, 22/2018) i Izmene i dopune plana generalne regulacije područja 

Sokobanja („Službeni list opštine“, 31/2021), Informacija o lokaciji  Opštinske uprave Sokobanja br.  IV 

03-350-403/2021 od 29.11.2021, Podaci za izradu Urbanističkog projekta za kp. br. 3564/36 KO 

Sokobanja, broj IV  350-404/2021 od 25.11.2022. godine, kojima se za predmetnu lokaciju,  odnosno 

planiranu namenu,  predviđa  izrada urbanističkog projekta. 

Urbanističkim projektom se razrađuje predmetna lokacija u arhitektonsko-urbanističkom smislu 

prema zahtevu naručioca i određuju se urbanističko-arhitektonski parametri uređenja i izgradnje 

objekta, a u skladu sa pravilima uređenja i građenja propisanim u planskom dokumentu.  

                                                           
1 Zakon o planiranju i izgradnji („"Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 

42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. 

zakon, 9/2020 i 52/2021) 
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Povod za izradu ovog Urbanističkog projekta je zahtev investitora da se za  katastarsku parcelu br. 

3564/36 KO Sokobanja, omogudi zakonska  procedura (u skladu sa Planom generalne regulacije za 

područja Sokobanja i Izmenama i dopunama Plana generalne regulacije Sokobanja, tj. dobijenom 

Informacijom o lokaciji od strane nadležnog organa za  poslove urbanizma i izgradnje Sokobanja) za 

dobijanje potrebnih akata i dokumentacije radi izgradnje hotelskog objekta vrste apart hotel.  

3. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA  

3.1. Obuhvat i granice razrade urbanističkog projekta  

U obuhvatu Urbanističkog projekta nalazi se cela kp. br. 3564/36 KO Sokobanja koja je površine 

625.00m2. Na navedenoj katastarskoj parceli planira se izgradnja apart hotela, spratnosti 

Po+Su+P+3+PS. Granica Urbanističkog projekta  poklapa se sa granicom katastarske parcele  broj 

3564/36 KO Sokobanja. Granicu obuhvata Urbanističkog projekta  sa zapadne strane čini istočna 

regulaciona linija regionalnog puta- Ulice Prevalac (koja se poklapa sa granicom katastarske parcele), 

sa severne strane je međna linija sa katastarskom parcelom br. 3564/35 KO Sokobanja, sa južne 

strane i sa istočne strane je zapadna regulaciona linija novoplanirane saobradajnice prema PGR-u za 

područje Sokobanja i prema Izmenama i dopunama PGR-a za područje Sokobanja. 

Planskim dokumetom područje u obuhvatu urbanističkog projekta, neizgrađeno građevinsko 

zemljište, pripada prostoru namene stanovanje srednje gustine(porodično i višeporodično stanovanje 

sa kompatibilnim namenama) za koji je predviđena izrada urbanističkog projekta, s obzirom na 

planiranu bududu namenu- ugostiteljski objekat za pružanje usluga smeštaja ishrane i pida - hotelski 

objekat vrste apart hotel.  

Granica obuhvata je prikazana na svim grafičkim prilozima Urbanističkog projekta.  

3.2.  Cilj izrade Urbanističkog projekta 

Uređenjem prostora prema urbanističko-arhitektonskom rešenju ovog projekta parcela se privodi 

nameni novom izgradnjom, u okviru zone stanovanja srednje gustine  (porodično i višeporodično 

stanovanje sa kompatibilnim namenama), prema Planu generalne regulacije  za područje Sokobanja 

(„Službeni list opštine“, 22/2018) i prema Izmenama i dopunama Plana generalne regulacije  za 

područje Sokobanja („Službeni list opštine“, 31/2021). U skladu sa razvojnim potrebama opštine 

Sokobanja i raspoloživim resursima prostora potrebno je nadi najbolje rešenje kojim de se definisati 

precizni uslovi urbanističke regulacije i smernice za izgradnju ugostiteljskog objekta za pružanje 

usluga smeštaja, ishrane i pida, a u cilju stvaranja kvalitetnog prostora u funkcionalnom i 

ambijentalnom smislu u okviru obuhvata.   

3.3 . Prikaz postojedeg stanja 

Lokacija koja je predmet razrade UP-a nalazi se u širem jezgru Sokobanje, istočno od reke Moravice, 

na uglu Ulice Prevalac i planirane saobradajnice Ulice Aleksandra Dinida. Obuhvat UP-a se sa zapadne 

strane oslanja na Ulicu Prevalac (državni put IIA reda oznake 217 - Vukanja - Aleksinac - Sokobanja - 

Knjaževac), kradom stranom sa juga i sa istočne strane oslanja se na kp. br. 3564/37 KO Sokobanja, tj. 
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na površinu koja predstavlja ostalo veštački stvoreno neplodno zemljište u građevinskom području. 

Izdužena ugaona parcela  („trouglaste forme“),  je sa izraženom depresijom terena u podužnom i 

poprečnom pravcu  (pad ka jugoistoku, ka zapadu i severozapadu prema Katastarsko topografskom 

planu br. 952-089-19309/2022 od 24.03.2022. Na prostoru koji je u obuhvatu Urbanističkog projekta 

ne postoje izgrađene fizičke strukture (slika 1.). Katastarska parcela koja je u obuhvatu urbanističkog 

projekta predstavlja građevinsko zemljište u granicama opštinskog građevinskog zemljišta, kulture - 

građevinska parcela. Predmetna katastarska parcela je obrasla niskim i srednjim rastinjem.  

Neposredna okolina parcele sa jugozapadne i severoistočne strane je izgrađena, zastupljeni su 

slobodnostojedi objekti individualnog stanovanja u vedoj meri spratnosti P+1+Pk. Sa severozapadne 

strane predmetna lokacija se oslanja na kp. br. 3564/35 na kojoj je započeta izgradnja objekta na 

rastojanju 14.48m u odnosu na međnu liniju kp. br. 3564/35 i kp. br. 3564/36 KO Sokobanja. U 

nastavku prostora sa severozapadne strane nalaze se parcele koje nisu izgrađene. U neposrednom 

okruženju, a i na parceli u obuhvatu UP-a ne postoje zaštidena prirodna i nepokretna kulturna dobra. 

 
Slika 1. Prikaz postojedeg stanja na parceli u obuhvatu Urbanističkog projekta2 

 

4. USLOVI IZGRADNJE I UREĐENJA PROSTORA 

4.1. Izvod iz plana generalne regulacije za područje Sokobanja 

Planom generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni list opštine“, 22/2018) je za katastarsku 

parcelu broj 3564/36 KO  Sokobanja,  koja pripada Zoni II3  sa namenom stanovanje srednje gustine 

                                                           
2 Izvor: Geosrbija (https://a3.geosrbija.rs/); za kp.br. 3564/6 realizovana je parcelacija kojom je pored ostalih formirana i  

kp. br. 3564/36 označena na prikazu postojedeg stanja žutom isprekidanom linijom. 

https://a3.geosrbija.rs/
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predviđena je  osnovna namena porodično stanovanje  i višeporodično stanovanje sa kompatibilnim 

namenama, koje obuhvataju širi spektar namena od stanovanja - objekti javnih namena i službi, 

zelenilo, uslužne delatnosti i poslovanje ( zanatski, trgovački, ugostiteljski i sl.), turistički sadržaji, 

mali proizvodni  pogoni pod određenim uslovima i ukoliko ispunjavaju sve uslove zaštite životne 

sredine. U mogude pratede namene,  spadaju poslovanje i turistički sadržaji.  Kompatibilna namena 

može biti u okviru osnovnog objekta  ili na posebnoj parceli u okviru  pretežne namene. Kao 

osnovna namena definisano je porodično stanovanje sa poslovanjem, koje se dozvoljava kao 

pretežna namena u Zoni II.  Zabranjena je izgradnja objekta koji bi svojom funkcijom ugrozili 

osnovnu namenu stanovanje, kao  i  svih objekata za koje je obavezna procena uticaja,  i  za koje se 

može zahtevati procena uticaja na životnu sredinu. 

Pravila izgradnje osnovne namene primenjuju se i za kompatibilnu namenu.  Na parceli se može nadi 

i samo prateda nemena. 

Izrada urbanističkog projekta obavezna je za: 

- Socijalno stanovanje 

- Turističke sadržaje  

- Novo groblje 

- Novo planirano PPOV 

- Proizvodne i poslovne komplekse 

- Stanice za snabdevanje gorivom 

- Etno sela 

- Auto kamp 

- Izradom urbanističkog projekt za namenu višeporodično stanovanje 

Pravila građenja za objekte: 

Gabarit objekta je određen građevinskim linijama i maksimalnom spratnošdu. Objekti se mogu 

prilagođavati uslovima terena i po horizontali i po vertikali. 

Dozvoljena je izgradnja objekata kompaktnog gabarita, ali i razuđenog gabarita, gde svi delovi 

objekata ne moraju biti iste visine, niti postavljeni na isti način u odnosu na građevinsku liniju. 

Dozvoljena je kaskadna izgradnja objekata. Kota prizemlja i kota venca, odnosno slemena se 

određuju na isti način kao i za druge objekte. 

Planirani objekti se uvek nalaze u granicama svoje parcele. Nije dozvoljeno planiranje i izgradnja 

jedne zgrade i njenih delova na više parcela. Za objekte koji se nalaze na više parcela, neophodno je 

izvršiti preparcelaciju za potrebe dobijanja upotrebne dozvole. 

Mogude je planiranje i izgradnja više objekata na jednoj parceli: 

- ukoliko su objekti funkcionalna celina vezana za zajedničko korišdenje jedne parcele, 

- Ukoliko je to predviđeno posebnim pravilima za zonu ili 

- ako je tako definisano odgovarajudom detaljnom razradom. 

mailto:mark16.architect@gmail.com


 

 

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA URABANISTIČKO ARHITEKTONSKU RAZARDU LOKACIJE ZA IZGRADNJU APART HOTELA U SOKOBANjI 

SPRATNOSTI Po+Su+P+3+PS,  NA  KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANjA 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

Ako se planira više objekata na parceli, ukupni kapaciteti za izgradnju parcele se ne mogu prekoračiti 

i moraju se poštovati svi drugi uslovi vezani za rastojanja objekata od granica pacele. 

U okviru parcele dozvoljena je izgradnja nadsrešnica, senika, bazena, staklenika i zimskih bašti, koje 

ne ulaze u obračun urbanističkih paramretara. 

Granica zahvata urbanističkog projekta je katastarska parcela broj 3564/36 u KO Sokobanja. 

 Opšta pravila  za izgradnju objekata 

Tabela 1. Opšta pravila izgradnje  

OPŠTA PRAVILA ZA PARCELACIJU 

PREPARCELACIJU I FORMIRANJE GRAĐEVINSKE PARCELE 

 

 

 

 

 

 

Opšta  pravila  parcelacije su  elementi  za  određivanje  

veličine,  oblika  i  površine građevinske parcele koja se 

formira.  

Oblik i površina građevinske parcele 

Građevinska parcela po pravilu ima oblik pravougaonika ili 

trapeza. Građevinska  parcela  (planirana  i  postojeda)  ima  

površinu  i  oblik  koji  omogudavaju izgradnju objekta u 

skladu sa rešenjima iz planskog dokumenta, odnosno 

opštim pravilima za parcelaciju. 

Formiranje građevinske parcele 

Porodično stanovanje  

Širina fronta građevinske parcele: 

Najmanja širina fronta kod porodičnog stanovanja iznosi: 

- slobodnostojedi objekat  - 10m 

- prekinuti niz -10m 

Veličina građevinske parcele porodično stanovanje: 

- slobodnostojedi objekat  - min 300m2 

- objekti u prekinutom nizu – min 200m2 

Višeporodično stanovanje 

Širina fronta građevinske parcele: 

Najmanja  širina fronta kod višeporodičnog stanovanja 

iznosi: 

- Slobodno stojedi objekat – 14m 

- Objekat u prekinutom nizu – 15m 

Veličina građevinske parcele višeporodičnog stanovanja: 

- slobodnostojedi objekat  - min 600m2 

 

OPŠTA PRAVILA ZA REGULACIJU  

Regulaciona linija 

 

 

 

 

 

 Regulaciona linija utvrđuje se u odnosu na osovinsku liniju 

(osovinu javnog puta) ili na graničnu liniju (kej, trasa pruge, 

bolnica i sl.) i obeležava za sve postojede i planirane javne  

saobradajne  površine. Linija koja  razdvaja  površinu  

određene javne  namene  od površina  predviđenih za  

druge javne  i  ostale  namene.  

 

Građevinska linija utvrđuje se za izgradnju novih i 
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Građevinska linija rekonstrukciju postojedih objekata u odnosu na 

regulacionu liniju i predstavlja krajnju liniju od koje se može 

vršiti izgradnja objekata. Građevinska linija se poklapa sa 

regulacionom linijom na građevinskoj parceli ili se nalazi na 

rastojanju koje je za pojedine zone utvrđeno ovim planom. 

Građevinski objekat postavlja  se  prednjom  fasadom  na  

građevinsku  liniju,  odnosno,  unutar  prostora  oivičenog 

građevinskom  linijom  i  granicama  građenja  (koje  čine  

propisana  udaljenja  od  granica susednih  parcela).  

Dozvoljena  građevinska  linija  podrazumeva  distancu  do  

koje  je  mogude postaviti objekte na parceli i koja se ne 

sme prekoračiti prema regulacionoj liniji, a može biti više 

povučena ka unutrašnjosti kompleksa. Linija na,  iznad  i  

ispod  površine  zemlje  i  vode  do  koje  je  dozvoljeno  

građenje  osnovnog gabarita objekta. Podzemna 

građevinska linija ne može da pređe granice građevinske 

parcele. 

OPŠTA PRAVILA ZA IZGRADNJU  

Visina objekta 

 

 

 

 

Kota poda prizemlja 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Visina objekta je udaljenje venca poslednje etaže objekta, u 
ravni fasadnog platna, od kote  pristupne  saobradajnice.    
Kodgrađevinskih  parcela  u  nagibu    visina  se definiše 
udaljenjem od kote srednje linije fronta građevinske 
parcele. Izražava se u metrima dužnim. 
 
 
- Nulta kota je tačka preseka linije terena i 
vertiklanie ose objekta. 
- Kota prizemlja planiranih objekata može maks. 
1.2m viša od nulte kote.  
- Kota prizemlja planiranih objekata na ravnom 
terenu ne može biti niža od nulte kote. 
- Kota prizemlja planiranih objekata na strmom 
terenu sa nagibom od ulice (naniže), kad je nulta kota niža 
od nivelete javnog puta, može biti maksimum 1.2m niža od 
kote nivelete javnog puta. 
- Kota prizemlja planiranih objekata na strmom 
terenu sa nagibom ka ulici (naviše), ukoliko je kota terena 
više od 2.0m viša od nivelete javnog puta, može  biti 
maksimum 3.2m viša pd kote nivelete javnog puta 
- Na strmom terenu sa nagibom, koji prati nagib 
saobradajnice, kota prizemlja se određuje u tački sa koje 
ostvaren prilaz objektu, a prema navedenim elementima. 
- Ako parcela na strmom terenu izlazi na dva 
moguda prilaza (gornji i donji), određuju se i dve kote 
prizemlja od kojih se utvrđuje dozvoljena spratnost 
posebno za delove zgrade orjentisane  na gornju i donju 
prilaznu zonu. Druga pravila građenja važe u potpunosti i za 
ovaj slučaj. 
- Kod objekata u čijem prizemlju se planira 
nestambena namena (poslovanje) ukoliko se građevinska i 
regulaciona linija poklapaju, kota prizemlja može biti 
maksimalno 0.2m viša od nulte kote, pri čemu se visinska 
razlika rešava denivelacijom unutar objekta.  
- Ukoliko je građevinska linija povučena od 
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Uslovi za izgradnju drugih objekata  
na istoj građevinskoj parceli 
 

 

 

 

Ispadi na objektu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Građevinski elementi objekta 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Otvorene spoljne stepenice 

 

 

 

 

 

 

regulacione, kota prizemlja nestambene namene je 
maksimalno 1.2m viša od nulte kote, a pristup poslovnom 
prostoru mora biti prilagođen osobama sa smanjenom 
sposobnošdu kretanja. 
- Kod izgrađenih objekata zadržavaju se postojede 
kote prizemlja. 
 
Ukoliko pri izgradnji objekata, parcela nije iskorišdena do 
maksimalnog indeksa izgrađenosti odnosno zauzetosti, 
mogu se graditi i drugi objekti do potpunog  iskorišdenja 
parcele u granicama dozvoljenih indeksa. 
 
 
Ispadi i građevinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, 
ulazne nadstrešnice bez stubova, nadstrešnice i sl.) na 
objektu mogu prelaziti građevinsku liniju kada je 
građevinska linija povučena u odnosu na regulaciju 
minimalno  3m u slučajevima: 
1. na delu objekta prema prednjem dvorištu- 
maksimalno 1.2 m ali ukupna površina građevinskih 
elemenata ne može predi 50% površine ulične fasade iznad 
prizemlja; 
2. na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno 
severne orijentacije (najmanjeg rastojanja od 2,0m)- 
maksimalno 0.5m,  ali ukupna površina građevinskih 
elemenata ne može predi 30% bočne fasade; 
3. na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno 
južne orijentacije (najmanjeg rastojanja od 3.0m) -1.0m, ali 
ukupna površina građevinskih elemenata ne može predi 
30% bočne fasade; 
4. na delu objekta prema zadnjem dvorištu 
(najmanjeg rastojanja od zadnje linije susedne građevinske 
par cele od 5.0m)- maksimalno 1.2m ali ukupna površina 
građevinskih elemenata ne može predi 30% stražnje fasade 
iznad prizemlja. 
5. Sve vrste nadstrešnica u zoni prizemne etaže- 
maksimalno 2.0m po celoj širini objekata na visini iznad 
3.0m. 
 
Ispadi i građevinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, 
ulazne nadstrešnice bez stubova, nadstrešnice i sl.) na 
objektu mogu prelaziti regulacionu liniju maksimalno 0.5 m 
i to na delu objekta višem od 3.0m kada je minimalna širina 
trotoara 3m (računajudi od osnovnog gabarita do 
horizontalne projekcije ispada), osim: 
1. izlozi lokala u nivou prizemlja-maksimalno 0.3m, 
po celoj visini; 
2. konzolne reklame- 1.0m na visini iznad 3.0m. 
 
Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na objekat  
(prednji  deo)  ako je  građevinska linija 3.0m uvučena u 
odnosu na regulacionu liniju i ako savlađuju visinu do 0.9 
m. 
- Stepenice koje savlađuju visinu preko 0.9 m ulaze 
u gabarit objekta. 
- Stepenice koje se postavljaju na bočni ili zadnji 
deo objekta ne mogu ometat i prolaz i druge funkcije 
dvorišta. 
Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu vedu od 
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Uslovi i način obezbeđivanja pristupa parceli i prostora za 

parkiranje i garažiranje vozila 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Odvodnjavanje i nivelacija 

 

 

 

 

 

Ograđivanje 

 

 

Arhitektonsko oblikovanje, materijalizacija, završne obrade, 

kolorit i drugo 

0.90 m postavljaju se na građevinsku liniju, odnosno ulaze 
u gabarit objekta . 
Kod objekata na regulacionoj liniji nisu dozvolje ne spoljne 
stepenice. 
 

Svaka novoformirana građevinska parcela mora imati 

pristup na javnu saobradajnu površinu.  

Parkiranje i garažiranje vozila za potrebe vlasnika odnosno 
korisnika porodičnih stambenih objekata svih tipova 
izgradnje, obezbeđuje se na sopstvenoj građevinskoj 
parceli izvan površine puta.  
Potrban broj parking i garažnih mesta se određuje po 
kriterijumu: jedno parking mesto po jednoj stambenoj 
jednici, jedno parking mesto za svakih 70m2 poslovnog 
prostora odnosno ukoliko je prostor manje površine, po 
jednom objektu poslovanja obezbediti jedno mesto za 
parkiranje (ili garažiranje) po jednom poslovnom prostoru.  
 
Površinske vode se odvode sa parcele slobodnim padom 
prema rigolama, odnosno prema ulici sa najmanjim padom 
od 1,5%.  
Površinske vode sa jedne građevinske parcele ne mogu se 
usmeravati prema drugoj parceli. 
 
Objekti višeporodičnog stanovanja u otovrenom tipu bloka 
se ne mogu ograđivati, osim ukoliko se odvajaju od 
postojedeg, porodičnog stanovanja. 
 
Poslednja etaža se može izvesti kao puna, sa kosim, ravnim 
ili plitikim kosim krovom do 15o sa odgovarajudim krovnim 
pokrivačem i atikom do dozvoljene visine venca, kao 
potkrovlje, mansarda ili povučena etaža.  
Krov se takođe može izvesti i kao zeleni krov, odnosno 
ravan krov nastu odgovarajudim slojevima i ozelenjen, u 
slučaju izgradnje objekta spratnosti manje od maksimalne 
planirane, odnosno bez potkrovlja. 
Potkrovlje: visina nadzitka potkrovne etaže iznosi najviše 
1.6m računajudi od kote poda potkrovne etaže do tačke 
preloma krovne kosine. Nagib krovnih ravni prilagoditi vrsti 
krovnog pokrivača. Maksimalni nagib krovnih ravni je 45°. 
Mansardni krov mora biti isključivo upisan u polukrug, 
maksimalna visina preloma kosine mansardnog krova iznosi 
2.2m od kote poda potkrovlja. 
Prozorski otvori na potkrovlju i mansardnom krovu se 
mogu rešavati kao krovne badže ili krovni prozori. U okviru 
krovne badže mogu se formirati izlazi na terasu ili lođu. 
Oblik i širina badže moraju biti usklađeni sa elementima 
fasade.   

 

 

 

 

 

 

mailto:mark16.architect@gmail.com


 

 

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA URABANISTIČKO ARHITEKTONSKU RAZARDU LOKACIJE ZA IZGRADNJU APART HOTELA U SOKOBANjI 

SPRATNOSTI Po+Su+P+3+PS,  NA  KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANjA 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

 Posebna pravila za izgradnju objekata karakteristična za zonu. 

Tabela 2.  Pravila građenja za stanovanje srednjih gustina Zona II 

Uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i formiranje 

građevinske parcele, kao i minimalna površina i širina 

građevinske parcele 

 

 

 

 

 

 

 

Rastojanje između građevinske i regulacione linije 

Porodično stanovanje : 
Širina fronta građevinske parcele: 
Najmanja širina fronta kod porodičnog  stanovanja 
iznosi: 
- slobodnostojedi objekat  - 10m 
- prekinuti niz -10m 
Veličina građevinske parcele porodično stanovanje: 
- slobodnostojedi objekat  - min 300m2 
- objekti u prekinutom nizu – min 200m2 
Višeporodično stnovanje: 
Širina fronta građevinske parcele: 
Najmanja  širina fronta kod višeporodičnog 
stanovanja iznosi: 
- Slobodno stojedi objekat – 14m 
- Objekat u prekinutom nizu – 15m 
Veličina gađevinske parcele višeporodičnog 
stanovanja -min 600m2. 
U skladu sa grafičkom dokumentacijom PGR-a, 
saobradajno rešenje i plan regulacije površina javne 
namene (Slika 4.) 

Maksimalna spratnost objekta* Porodično stanovanje može biti do P+1+Pk. 

Višeporodično stanovanje može biti do P+2+Pk. 

Maksimalni indeks zauzetosti 

 

Maksimalni indeks izgrađenosti 

Porodično stanovanje 40% 

Višeporodično stanovanje 40%  

Nije definisan 

Procenat zelenih površina Porodično stanovanje min. 25% 

Višeporodično stanovanje 25% 

Planirana  namena 

 

 

 

 

Parkiranje 

Stanovanje srednje gustine (Slika 3.). Porodično i 

višeporodično stanovanje sa kompatibilnim 

namenama (objekti javnih namena i službi, zelenilo, 

uslužne delatnosti i poslovanje ( zanatski, trgovački, 

ugostiteljski i sl.), turistički sadržaji, mali proizvodni  

pogoni pod određenim uslovima i ukoliko ispunjavaju 

sve uslove zaštite životne sredine). 

- 1 PM na 1 stan 

-1PM na 2-10 kreveta hotela u zavisnosti  

od kategorije 

-  1PM na 60m² NGP administartivnog ili  

poslovnog prostora 

Ostali parametri parkiranja u tabeli br.5  

tekstualnog dela plana 

* Kada se planiraju turistički sadržaji  –  hoteli kao kompatibilna namena, dozvoljava se da spratnost tog 

objekta bude za etažu viša od spratnosti osnovne namene. 
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Slika 3. Plan namene površina  sa prikazom obuhvata urbanističkog projekta3 

 

  
Slika 4. Saobradajno rešenje i Plan regulacije površina javne namene sa prikazom obuhvata urbanističkog 

projekta4 

 

4.2. Planirano urbanističko tehničko rešenje - namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, 

način rešenja parkiranja i ostali uslovi 

Ukupna površina obuhvata Urbanističkog projekta je 625.00m2, što predstavlja i površinu građevinske 

parcele na kojoj je planirana izgradnja hotelskog objekta- apart hotela. Za postojedu površinu parcele 

se obračunavaju urbanistički parametri i primenjuju pravila građenja i uređenja definisana važedim 

planskim dokumentima. 

Na katastarskoj parceli br. 3564/36 (građevinskoj parceli), predviđena je izgradnja ugostiteljskog 

objekta  za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart hotela, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu 

ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u Sokobanji. 

                                                           
3 Izvor: Grafička dokumentacija PGR-  za područje Sokobanja   

4 Izvor: Grafička dokumentacija PGR-  za područje Sokobanja   
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4.2.1. Namena.  

Na predmetnom prostoru ne postoje izgrađene fizičke strukture koje bi predstavljale ograničenja u 

procesu organizacije prostora sadržajima definisanim projektim zadatkom. Osnovni cilj je 

unapređenje ambijentalnih karakteristika šireg i užeg područja uz  obezbeđenje  funkcionisanja 

predviđenih sadržaja planiranjem odgovarajude infrastrukture, vodedi računa o uslovima zaštite 

životne sredine. 

Planirana namena na prostoru koji je definisan kao stanovanje srednje gustine, prema PGR-u za 

područje Sokobanja („Sl. list opštine Sokobanja“ br. 22/2018), je porodično i višeporodično 

stanovanje sa kompatibilnim namenama. Planom generalne regulacije za područje Sokobanja data je 

mogudnost realizacije kompatibilnih namena (objekti javnih namena i službi, zelenilo, uslužne 

delatnosti i poslovanje-  zanatski, trgovački, ugostiteljski i sl, turistički sadržaji, mali proizvodni  pogoni 

pod određenim uslovima i ukoliko ispunjavaju sve uslove zaštite životne sredine).  Kompatibilna 

namena može biti u okviru osnovnog objekta, zaseban objekat na parceli ili na posebnoj parceli u 

okviru pretežne namene. Pravila izgradnje osnovne namene primenjuju se i za kompatibilnu namenu. 

U skladu sa time, i poštujudi zahtev investitora na predmetnoj parceli palnira se izgradnja 

ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida vrste apart hotel.   

Apart hotel predstavlja podvrstu hotela sa minimalno sedam smeštajnih jedinica od kojih najmanje 

80% smeštajnih jedinica čine apartmani5. Predloženo urbanističko arhitektonsko rešenje usklađeno je 

sa Pravilnikom o uslovima i načinu obavljanja ugostiteljske delatnosti, načinu pružanja ugostiteljskih 

usluga, razvrstavanju ugostiteljskih objekata i minimalno tehničkim uslovima za uređenje i opremanje 

ugostiteljskih objekata („Sl. gl. RS“, br. 48/2015 I 58/2016). 

Klasifikacija objekta prema Pravilniku o klasifikaciji objekata („Sl. gl. RS“, br. 22/2015). 

naziv objašnjenje dodatni kriterijum klasifikacioni broj i 

kategorija 

Hoteli i moteli Hoteli, moteli, gostionice sa 

sobama, pansioni i slične 

zgrade za nodenje gostiju, s 

restoranom ili bez njega 

Preko 400 m2 ili P+2 121112 

V 

Rezultati provere osnovnih postavki važedeg plana, analiza postojedeg stanja kao i novonastale 

potrebe, analiza uticaja kontaktnih namena na ovaj prostor i obrnuto, odredili su pristup izradi 

Urbanističkog projekta. Ovaj pristup je zasnovan na slededim stavovima:  

1) funkcionalno organizovanje sadržaja,  

2) uklapanje objekta i sadržaja u okruženje u smislu uvezivanja funkcija,  

3) poštovanje potrebnih sanitarno-tehničkih uslova,  
                                                           
5 Pravilnik o uslovima i načinu obavljanja ugostiteljske delatnosti, načinu pružanja ugostiteljskih usluga, razvrstavanju 

ugostiteljskih objekata i minimalno tehničkim uslovima za uređenje i opremanje ugostiteljskih objekata („Sl. gl. RS“, BR. 

48/2015 I 58/2016) 
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4) obezbeđivanje kvalitetnih saobradajno-manipulativnih tokova i povezivanje na saobradajnu mrežu i  

5) obezbeđivanje infrastrukturne opremljenosti (vodovod, kanalizacija, elektroenergetska i 
telekomunikaciona mreža), kako bi se stvorili potrebni preduslovi za nesmetani razvoj planiranih 
sadržaja. 

4.2.2. Regulacija i nivelacija. 

Instrumenti za definisanje sistema regulacije i nivelacije su:  

Regulaciona linija. Regulaciona linija utvrđuje se u odnosu na osovinsku liniju (osovinu javnog puta) ili 
na graničnu liniju (kej, trasa pruge, bolnica i sl.) i obeležava za sve postojede i planirane javne  
saobradajne  površine. Linija koja  razdvaja  površinu  određene javne  namene  od površina  
predviđenih za  druge javne  i  ostale  namene.  

Građevinska linija. Linija na,  iznad  i  ispod  površine  zemlje  i  vode  do  koje  je  dozvoljeno  građenje  
osnovnog gabarita objekta. Položaj građevinske linije preuzet je iz grafičke dokumentacije važedeg 
planskog dokumenta (saobradajno rešenje i plan regulacije površina javne namene). 

Visinska regulacija. Visinska regulacija određena je maksimalnom spratnošdu objekta.  

Regulaciono rešenje. 

Regulaciona i građevinska linija preuzete su iz Plana generalne regulacije za područje Sokobanja 
(„Službeni list Opštine Sokobanja“,  br. 22/18).  

Horizontalna regulaciona linija parcele je na granici građevinske parcele sa javnim saobradajnicajnim 
površinama – sa zapadne strane je regionalni put – istočna regulaciona linija Ulice Prevalac, i sa 
istočne i južne strane je zapadna regulaciona linija novoplanirane saobradajnice.   

Dispozicija planiranih sadržaja hotelskog objekta utvrđena je na osnovu urbanističke regulacije 
predviđene Planom generalne regulacije za područje Sokobanja („Službeni list Opštine Sokobanja“,  
br. 22/18), Pravilnikom o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (Službeni glasnik 
Republike Srbije br. 22/2015)  i Informacijom o lokaciji opštinske uprave Sokobanja IV 03-350-
403/2021 od 29.11.2021. 

Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart hotel (osnovni gabarit) se 

pozicionira na građevinskoj parceli u granicama planom definisanih građevinskih linija, tačnije 

pozicionira se sa slededim udaljenjima od granica susednih katastarskih parcela: 

- 3.73m, 3.00m, 6.14m u odnosu na regulacionu liniju sa zapadne strane lokacije,  

-3.06 u odnosu na severnu međnu liniju- granicu sa kp. br. 3564/35 KO Sokobanja, 

-3.00, 3.04 i 3.05m  u odnosu na istočnu međnu liniju – regulacionu liniju planirane ulice. 

Vertikalna regulacija, odnosno maksimalna spratnost i visina objekta, definisani su u skladu sa 

pravilima datim u Planu generalne regulacije za područje Sokobanja („Službeni list Opštine 

Sokobanja“,  br. 22/18), Izmenama i dopunama Plana generalne regulacije za područje Sokobanja 

(„Službeni list Opštine Sokobanja“,  br. 31/21) , Pravilniku o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju 

i izgradnju (Službeni glasnik Republike Srbije br. 22/2015)  i Informaciji o lokaciji opštinske uprave 
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Sokobanja IV 03-350-403/2021 od 29.11.2021. Spratnost novoplaniranog hotelskog objekta –apart 

hotela definisana je u skladu sa planskim dokumentom, te je novoplanirani apart hotel spratnosti 

Po+Su+P+3+Ps. Za nultu kotu terena (±0,00), usvojena je apsolutna visinska kota dobijena presekom 

linije prirodnog terena i ose objekta +318.10. Ukupna visina objekta u najvišoj tački je 16.66m (a.k. je 

+334.76) u odnosu na usvojenu referentnu nultu kotu terena ±0.00m(+318.10) (kota slemena i kota 

atike –venca povučenog sprata). Kota atike objekta (ograda na delu povučenog sprata) je  +13.99m 

(+332.09) u odnosu na usvojenu referentnu nultu kotu terena. Visina objekta u odnosu na Ulicu 

Prevalac iznosi 15.60m (udaljenje venca povučenog sprata u  ravni fasadnog platna od kote srednje 

linije fronta građevinske parcele). Visina objekta u odnosu na Ulicu Aleksandra Dinida iznosi 13.19m 

(udaljenje venca povučenog sprata u  ravni fasadnog platna od kote srednje linije fronta građevinske 

parcele).  

Nivelaciono rešenje. 

U okviru obuhvata urbanističkog projekta planirane su pešačke staze koje obezbeđuju nesmetano 

kretanje pešaka između pojedinih sadržaja. Pešačke staze u okviru kompleksa su planirane za 

popločanje betonskim elementima. Planirana širina pešačkih staza je min. 1,2 m, sa nagibom  1.5%, 

sa prilagođenom nivelacijom pešačke staze na mestima ukrštanja sa kolskim saobradajnicama, u 

skladu sa Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, kojima 

se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama 

(„Službeni glasnik RS” broj 22/2015). Na osnovu analize topografije terena (katastarsko topografski 

plan) može se konstatovati da je teren na kome je planirana izgradnja hotelskog kompleksa značajno 

denivelisan,  evidentan je  pad ka zapadu, ka jugu lokacije i ka severozapadu. 

Za nultu kotu terena (±0,00), usvojena je apsolutna visinska kota formirana presekom linije prirodnog 

terena i ose objekta +318.10. Nivelaciono rešenje u okviru građevinske parcele uslovljeno je visinskim 

kotama terena na predmetnom prostoru, kotama postojedih saobradajnica i planirane saobradajnice, 

kao i načinom prikupljanja i odvođenja atmosferskih voda. Na osnovu raspoloživih podataka, 

definisan je okvirni nivelacioni plan. Nivelaciju prema susednim parcelama rešiti primenom tehničkih 

rešenja koja obezbeđuju zaštitu svih objekata i na način da se odvođenje atmosferskih voda sa 

objekta, saobradajnih i zelenih površina obezbeđuje na sopstvenoj parceli. Regulaciono i nivelaciono 

rešenje lokacije, sa svim potrebnim elementima tehničke regulacije, prikazano je na grafičkiom 

prilogu Situacioni plan -Regulaciono i nivelaciono rešenje.  

4.2.3. Saobradajno rešenje - pristupi lokaciji i saobradajna signalizacija 

Saobradajne površine su kolski i pešački prostori. Za potrebe ostvarivanja  pristupa predmetnoj  

parceli i nesmetano funkcionisanje  saobradaja,   pribavljeni su uslovi imaoca javnih ovlašdenja JP 

„Zelenilo Sokobanja“ br. 01-18/2-2022 od 31.01.2022. Svi uslovi izdati od strane imaoca javnih 

ovlašdenja su integrisani u regulaciono i nivelaciono rešenje.  

Predmetna lokacija  –  građevinska  parcela je ugaonog tipa, odnosno sa zapadne, istočne i južne 

strane oslanja se na javne saobradajne površine (postojede i planirane). Građevinska parcela 

ostvaruje sa zapadne strane izlaz na javnu saobradajnicu Ulicu Prevalac – državni put IIA reda oznake 

217 - Vukanja - Aleksinac - Sokobanja - Knjaževac,  dok sa istočne i južne strane oslanja se na kp. br.  
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3564/37 KO Sokobanja, odnosno površinu koja predstavlja ostalo veštački stvoreno neplodno 

zemljište u građevinskom području planirane namene po PGR-u –saobradajna površina - Ulica 

Aleksandra Dinida. Sa istočne strane lokacije (severnoistočni ugao parcele) projektovana je  rampa sa 

jednom voznom trakom širine 3.06m (grejana rampa, nagiba 15%) za kretanje vozila do podzemnog 

garažnog prostora - male podzemne garaže. Uz istočnu granicu predmetne građevinske parcele 

planirano je jedno parking mesto u formi podužnog  - paralelnog parkiranja. Za dodatno osiguravanje 

toka saobradaja i zaštite pešaka koristide se svetlosna i druga saobradajna signalizacija (semafori, 

rampe i sl.).  

Urbanističkim projektom predviđena su dva pešačka prilaza građevinskoj parceli namenjena za goste 

hotela, s obzirom na to da je parcela ugaonog tipa, odnosno da izlazi na dve javne površine. Jedan  

ulaz za goste – prilaz sa istočne strane lokacije projektovan je širine 1.5m u skladu sa uslovima JP 

„Zelenilo Sokobanja“ br. 01-18/2-2022 od 31.01.2022. i dva prilaza sa zapadne strane od kojih je 

jedan namenjen za zaposleno osoblje. U skladu sa izdatim uslovima JP „Zelenilo Sokobanja“ na 

preostalom delu građevinske parcele duž regulacione linije planirane Ulice Aleksandra Dinida 

predviđa se postavljanje prepreka u vidu stubida za sprečavanje prilaza motornim vozilima. 

Za popločavanje saobradajnih površina preporuka je da se koriste kvalitetni i atestirani materijali. U 

grafičkoj dokumentaciji urbanstičkog projekta diferenciran je pešački ulaz u odnosu na kolski 

saobradaj materijalizacijom podloge za kretanje.   

4.2.4. Način rešenja parkiranja. 

Za potrebe novoplaniranog ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart 

hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u Sokobanji, a na kp.br. 

3564/36 KO Sokobanja parkiranje je rešeno u okviru predmetne parcele, planiranjem i organizacijom 

potrebnog broja parking mesta.  

Dimenzije parking mesta su određene u skladu sa Pravilnikom o uslovima i normativima za 

projektovanje stambenih zgrada i stanova ("Sl. glasnik RS", br. 58/2012, 74/2015 i 82/2015)  i 

Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, kojima se 

osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama ("Sl. glasnik 

RS", br. 22/2015).   

Potreban broj parking mesta određen je prema normativu za parkiranje po namenama objekata. 

Izvod iz važedih planskih dokumenata: 

Stacionarni saobradaj: 
Parking prostor je mogude organizovati kao: 
-otvoren parking 
-deo ili cela površina za parkiranje može biti u objektu. 
Potreban broj parking mesta, u zavisnosti od planirane namene, dati su u slededoj tabeli : 
Tabela 5: Normativi za parkiranje - planirana namena / primenjeni normativi za definisanje 
minimalnog broja parking mesta 
stanovanje   
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- 1,1 PM po stanu 
- kroz izradu PDR-a ili UP u skladu sa Uredbom o standardima inormativima za planirano 
projektovanje,građenje, korišdenje i održavanje stanova za socijalno stanovanje, na osnovu Zakona o 
socijalnom stanovanju (Sl. Glasnik RS 72/09) za socijalno i neprofitno stanovanje 
komercijalni sadržaji  
- 1PM na 50m2 prodajnog prostora trgovinskih sadržaja 
- 1PM na 60m2 NGP administrativnog ili poslovnog prostora 
- 1PM na 2 postavljena stola sa 4 stolice ugostiteljskog objekta 
- 1PM na 2-10 kreveta hotela u zavisnosti od kategorije 
- 1PM na 50m2 prodajnog prostora šoping molova,hipermarketa 
- 1PM na 3 istakačka mesta za stanice za snabdevanje gorivom+1PM na 25m2 
kafea/restorana+1PM na 0,5 radna mesta na liniji za pranje ili negu vozila 
- 1PM na 50m2 korisnog prostora poslovnih jedinica ili 1PM po poslovnoj jedinici, za slučaj kad 
je korisna površina poslovne jedinice manja od 50 m2. 
Za apart hotel  prema Pravilniku o standardima za kategorizaciju ugostiteljskih objekata za smeštaj 
("Sl. glasnik RS", br. 83/2016 i 30/2017) za apart hotel sa maks 4* odnos broja parking mesta i 
smeštajnih jedinica iznosi 1:3.  

Za apart hotel kapaciteta 50 postelja u skladu sa normativom za parkiranje6 za hotelijersku ustanovu  
(1pm na 2-10 kreveta hotela) potrebno bilo obezbediti od 5-25 parking mesta u zavisnosti od 
kategorije hotela. Prema Pravilniku o standardima za kategorizaciju ugostiteljskih objekata za smeštaj 
("Sl. glasnik RS", br. 83/2016 i 30/2017) za apart hotel sa 4* kapaciteta 30 smeštajnih jedinica 
potrebno je obezbediti 10 parking mesta .  

Idejnim urbanističko arhitektonskim rešenjem obezbeđeno je 10pm. 

 Rešenje parking prostora 

Mirujudi saobradaj je rešen otvorenog tipa- parterno kapaciteta 1 parking mesto sa istočne strane 

parcele (paralelno - podužno parkiranje). U maloj podzemnoj garaži objekta predviđeno je 9 parking 

mesta dimenzija min. 2.40m x 4.80m od kojih su dva7 parking mesta prilagođena za osobe sa 

posebnim potrebama. Idejnim rešenjem obezbeđeno je ukupno 10 parking mesta. 

 

4.2.5. Procenat zelenih površina  

Prema važedem planskom dokumentu propisano je da minimalni procenat zelenih površina iznosi 
25% . U skladu sa time u granicama obuhvata UP-a obezbeđeno je 35.64% zelenila u kontaktu sa 
tlom. Ukupna površina pod zelenilom (bez zelenila u raster pločama) iznosi 222.75m2 što u 
procentualnom smislu iznosi 35.64%. Zelenilo treba da podrži predmetni prostor i da prati planirani 
objekat. 

 

                                                           
6 Plan generalne regulacije za područje Sokobanja („Sl. list Opštine Sokobanja“  br. 22/2018). 
7 Obavezno je predvideti potreban broj parking mesta za vozila osoba sa posebnim potrebama u skladu sa  Pravilnikom o 

tehničkim standardima, projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa 

invaliditetom, deci i starim osobama („Službeni glasnik RS“, br.22/2015) – 5%, sa potrebnim dimenzijama. Idejnim 

rešenjem koji je sastavni deo ovog urbanističkog projekta je planirana su dva parking mesta u podzemnoj  garaži  za vozila 

osoba sa posebnim potrebama, u blizini lifta. 
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4.2.6. Ograđivanje 

Predmetnim urbanističkim projektom nije predviđeno ograđivanje parcele na delu gde se ostaruje 
izlaz na javnu površinu. Sa severne strane građevinske parcele predviđa se postavljanje ograde jer se 
građevinska parcela na tom delu graniči sa parcelom porodičnog stanovanja. Duž regulacione linije 
planirane Ulice Aleksandra Dinida (na slobodnom delu fronta građevinske parcele-gde ne postoji 
pešački pristup i rampa za silaz do podzemne garaže) predviđeno je postavljanje prepreke za 
parkiranje motornih vozila, u vidu stubida u skladu sa izdatim uslovima javnog preduzeda „Zelenilo – 
Sokobanja“, br. 01-18/2-2022 od 31.01.2022. 

5. NUMERIČKI POKAZATELJI  

5.1. Tabelarni prikaz namena površina 

NAMENA PREDVIĐENA  

PGR-om 

PLANIRANA NAMENA URBANISTIČKIM PROJEKTOM P(m2) 

Stanovanje srednje gustine- 

porodično i višeporodično 

stanovanje sa kompatibilnim 

namenama* 

Objekat turističke namene-apart hotel 625,00 

*Kompatibilna namena prema PGR-u: objekti javnih namena i službi, zelenilo, uslužne delatnosti i poslovanje 

(zanatski, trgovački, ugostiteljski i sl.), turistički sadržaji, mali proizvodni  pogoni. 

5.2. Tablica površina planiranih objekata i sadržaja 

OBJEKAT BRGP BRUTO POVRŠINA SA 

PODRUMOM 

NETO POVRŠINA HORIZONTALNA 

PROJEKCIJA OBJEKTA 

Ugostiteljski objekat 

za pružanje usluga 

smeštaja, ishrane i 

pida- Apart hotel  

1459.74m2 

 

1728.58m2 

 

1217.51m2 

*1448.68m2 

 

249.78m2 

 

*sa podrumom i suterenom 

5.3. Proračun broja parking mesta 

OBJEKAT KAPACITET NORMATIV ZA 

PARKIRANJE 

 OSTVAREN BROJ 

PARKING MESTA 

Hotelijerska ustanova 

 

50 ležaja 

 

1pm na 2-10 kreveta  

u zavisnosti od 

kategorije objekta 

potrebno 25 do 5pm 

 10pm  

   Ukupno potrebno od 5do 25 u zavisnosti 

od kategorije 

   Projektovano 10 pm 
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5.4. Komparativni prikaz urbanističkih parametra iz PGR-a i ostvarenih parametara 

Urbanističkim projektom 

Vrsta parametra Parametri predviđeni PGR-om  Parametri ostvareni Urbanističkim 

projektom 

POVRŠINA GRAĐEVINSKE PARCELE  Min. 600 m2 625.00m2 

POVRŠINA HORIZONTALNE PROJEKCIJE 

OBJEKTA 

/ 249.78m2 

BRGP / 1459.74 m2 

INDEKS ZAUZETOSTI 40% 39.96% 

INDEKS IZGRAĐENOSTI  2.33 

PROCENAT ZELENIH POVRŠINA 

 

25%  35.64%  (bez zelenila u okviru raster 

ploča) 

SPRATNOST OBJEKTA P+2+Pk (PS)* 

*za objekte turizma predviđa se jedna 

etaža više 

Po+Su+P+3+Ps  

BROJ PARKING MESTA Prema nameni objekta  

(potrebno 5-25pm) 

10 p.m. 

 

6. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

U cilju obezbeđenja nesmetanog funkcionisanja planiranih sadržaja hotelskog objekta, prostorna 

organizacija  se bazira na ostvarivanju funkcionalnog i oblikovnog reda u skladu sa prostornim 

mogudnostima lokacije. Uzimajudi u obzir morfologiju terena, novoplanirani hotelski objekat i 

uređene slobodne površine su pozicionirani i organizovani na način da se što bolje iskoriste 

potencijali lokacije.  

Parterno uređenje lokacije definisano je: kolskim i pešačkim pristupima, saobradajnim površinama za 

kretanje vozila, površinama za mirujudi saobradaj, uređenim zelenim površinama,  mestom za 

odlaganje otpada. Pristupačnost i fluidnost prostora ostvareni su čistim i logičnim vezama 

saobradajnica i pešačkih koridora u okviru predmetnog prostora. 

Morfologija urbane strukture neposrednog okruženja značajno je uticala na dispoziciju i  artikulaciju 

koncepcije objekta. Arhitektonsko i urbanističko rešenje, uređenje partera i slobodnih površina 

diktirano je položajem objekta, pešačkim saobradajem, rampom za motorna vozila i parkiranjem na 

parceli. Rešenje uređenja slobodnih i zelenih površina, vizuelno i kvalitativno unapređuje ambijent 

prostora. Predmetni prostor u celini ima namenu ugostiteljsvo i u okviru njega, a u skladu sa 

položajem u odnosu na okruženje, definisana je tipologija i organizacija zelenila.  
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Raspored i organizacija zelenila su prikazani u grafičkom prilogu Urbanističkog projekta br. 4 –

Situacioni plan –parterno i pejzažno uređenje.  Osnovni cilj u procesu projektovanja i definisanja 

zelene zone na građevinskoj parceli je stvaranje estetski uobličenog sistema zelenila koji de doprineti 

poboljšanju sanitarno-higijenskih uslova, estetskom oplemenjivanju sredine i vizuelnom identitetu 

građevinske parcele. 

 Osnovne smernice: funkcionalno zoniranje zelenih površina, povezivanje planiranih zelenih površina 

u jedinstven sistem sa okruženjem, uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih 

površina, upotreba biljnih vrsta otpornih na ekološke uslove sredine i u skladu sa kompozicionim i 

funkcionalnim zahtevima. Kod izbora sadnog materijala moraju se ispoštovati slededi uslovi: koristiti 

biljne vrste otporne na ekološke uslove sredine, koje su u skladu sa kompozicionim i funkcionalnim 

zahtevima prostora, sadnice moraju biti zdrave, rasadnički pravilno odnegovane, standardnih 

dimenzija, sa busenom, odabir sadnica treba da odgovara nameni i funkciji koja se od zelene površine 

očekuje, da je iz pripadajude asocijacije, a preporučuje se i upotreba vrsta koje su se do sada dobro 

pokazale u datoj sredini. Za prostor oko mesta za parkiranje u severnom delu građevinske parcele 

mogude je predvideti visoku vegetaciju.  Oko glavnog ulaza planirati cvetnjak i žardinjere radi 

ostvarivanja dekorativnog efekta. Pored zelenih površina u parteru, planira se i postavljanje 

vertikalnog zelenila na fasadama objekata i terasama. Dopunjava i obogaduje arhitektonski izgled 

objekta i povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih površina. Vrste koje se ovom prilikom 

koriste su najvedim delom penjačice i puzavice. 

7. NAČIN PRIKLjUČENjA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 

Od strane imalaca javnih ovlašdenja za projektovanje i priključenje objekata ishodovani su neophodni 

uslovi i u skladu njima predviđeno je priključenje novoplaniranog apart hotela na infrastrukturnu 

mrežu.  

7.1. Elektroenergetska mreža i objekti 

Priključenje planiranih objekata na elektrodistributivnu mrežu vršide se prema uslovima preduzeda 

Elektrodistribucije Srbija, Ogranka „Elektrodistribucija Zaječar“, Trg oslobođenja 37, Zaječar, broj 

2460800-g-10.08-39438/2-2022 od 03.02.2022. godine. Uslovima je definisana infrastruktura 

potrebna za napajanje bududeg apart hotela električnom energijom. Za potrebe priključenja 

planiranog objekta na elektrodistributivnu mrežu neophodno je realizovati trafostanicu TS 10/04 Kv 

za krajnju snagu 1000 kvA i napojnih 10kV vodova. Uslovima je predviđena izgradnja NN kablovskog 

priključka od budude TS 10/0.4 kV  do KPK na fasadi objekta kablom 2xPP00-a 4x185mm2. Na 

pogodnom mestu na delu spoljašnje fasade objekta a što je mogude bliže stambenom ulazu odnosno 

mestu gde de biti ugrađen OMM za smeštajni deo objekta, obezbediti prostor dimenzija dovoljnih za 

ugradnju kablovske priključne kutije (KPK) tipa EV-2P. Od KPK  do novog MO-36 postaviti kablovski 

vod 2xPP00-a 4x185mm2. KPK treba da sadrži dve grupe visokoučinskih osigurača za naznačen napon 

400V sa osnovama za naznačenu struju 315A. Na pristupačnom mestu u stambenom ulazu objekta 

predvideti otvor u zidu dimenzija dovoljnih za ugradnju tipskog poliesterskog ormana za unutrašnju 

montažu MO-36 opremljenog odgovarajudim brojilima i automatskim osiguračima.  

mailto:mark16.architect@gmail.com


 

 

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA URABANISTIČKO ARHITEKTONSKU RAZARDU LOKACIJE ZA IZGRADNJU APART HOTELA U SOKOBANjI 

SPRATNOSTI Po+Su+P+3+PS,  NA  KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANjA 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

Izvođenje radova na izmeštanju postojedih i izgradnji nedostajude infrastrukture bide regulisano 

posebnim ugovorima. 

7.2. Telekomunikaciona mreža 

Priključenje planiranog objekta na javnu telekomunikacionu mrežu vršide se prema uslovima 

„Telekom Srbija“ preduzeda za telekomunikacije a.d., Direkcija za tehniku, sektor za mrežne 

operacije, Služba za planiranje i izgradnju mreže Niš, Voždova br. 11A, broj Д211-74966/3 – СЈ od 

24.02.2022.   U Ulici Prevalac postoji izgrađena optička i bakarna pristupna mreža i položene PE cevi, 

stoga je predviđeno prilkjučenje planiranog objekta na mestu PN3/16.4  u skladu sa grafičkim 

prilogom izdatih uslova.  

Od pozicije ODO ormana do ulice Prevalac, odnosno do postojede trase telekomunikacione 

infrastrukture  položiti  cev PE Ø40mm, koja de služiti za uvlačenje privodnog optičkog kabla do 

planiranog objekta. 

7.3. Toplifikacija objekta  

Predmetni objekat nije predviđen za priključenje na daljinski sistem grejanja. Za zagrevanje objekta 

koristide se električna energija- grejanje inerterskim klimama i norveškim radijatorima. 

7.4. Gasifikacija objekta  

Predmetni objekat nije predviđen za priključenje na distibutivnu gasovodnu mrežu.  

7.5. Vodovodna mreža  

Priključenje novoplaniranog objekta na postojedu vodovodnu mrežu vršide se prema uslovima JKP 

„Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. godine. Priključak se planira  na postojedu  

vodovodnu mrežu u Ulici Prevalac Ø100 АЦ ,  u skladu sa izdatim uslovima. Priključak za 

novoplanirani objekat predvideti promera Ø110 zbog izgradnje hidratanske mreže. Potrebno je 

predvideti glavni vodomer Ø100 sa modulom za daljinsko očitavanje  po sistemu Insa u šahti svetlog 

otvora 1.5m x 1.5m na   1,5m od regulacione linije u KP. Svaki apartman mora da poseduje vodomer 

sa modulom za daljinsko očitavanje po sistemu Insa, van stambene jedinice. Svaki lokal mora da 

poseduje zaseban vodomer sa modulom za daljinsko očitavanje po sistemu Insa, dostupno za 

očitavanje. Trasa postojedeg i planiranih vodova ilustrovana je u grafičkoj dokumentaciji UP-a prilog 

br. 6 Situacioni plan infrastrukture i planirano priključenje objekta. 

7.6. Odvođenje atmosferskih i otpadnih voda  

Priključenje novoplaniranog objekta na postojedu vodovodnu mrežu vršide se prema uslovima JKP 

„Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. godine.  Sekundarna kanlizaciona mreža 

prolazi sredinom Ulice Prevalac na dubini od 1.20m promera Ø200PVC. Priključak promera Ø160 za 

planirani objekat uraditi na navedenu sekundarnu mrežu sa izradom revizione šahte svetlog promera 

1.2m x 1.2m na 1.5m od regulacione linije u novoformiranom oknu. Trasa postojedih i planiranih  

cevovoda kanalizacione mreže na parceli i van nje, data je u grafičkom prilogu br. 6 Situacioni plan 

infrastrukture i planirano priključenje objekta. Odvodnjavanje površinskih voda sa parcele vrši se 
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slobodnim padom prema zelenim površinama.  Površinske vode sa jedne građevinske parcele ne 

mogu se usmeravati prema drugoj parceli.  

 

8. INŽENJERSKO - GEOLOŠKI USLOVI 

OPŠTI GEOTEHNIČKI USLOVI IZGRADNjE I KORIŠDENjA OBJEKATA 

U fazi projektovanja objekata visokogradnje, ukoliko to zahteva projektant konstrukcije, potrebna je 

izrada elaborata geomehaničkih ispitivanja tla za konkretnu lokaciju gradnje. Prilikom projektovanja 

novih objekata obavezno je projekte konstrukcije izraditi prema Pravilniku o tehničkim normativima 

za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima ("Sl.list SFRJ", br. 31/81, 49/82, 29/83, 

21/88, 52/90) radi obezbeđenja zaštite od dejstva zemljotresa jačine 7 stepeni seizmičke skale, 

prema karti hazarda za povratni period od 475 godina. 

9. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

U okviru zaštite životne sredine sagledade se uticaji na kvalitet životne sredine kao i neophodni uslovi 

i mere prilikom planirane izgradnje, a kasnije i u periodu eksploatacije objekata. Planirani novi objekat 

mora biti izgrađeni u skladu sa važedim zakonima i  pravilnicima koji regulišu konkretnu oblast. Pri 

projektovanju i izvođenju radova na objektima, kao i pri upotrebi određenih materijala, imati u vidu 

specifičnost namene objekata (prostora) sa stanovišta korišdenja, održavanja, odnosno 

obezbeđivanja sanitarno-higijenskih uslova. Izborom materijala voditi računa o njihovoj otpornosti sa 

aspekta tehničke i protivpožarne zaštite. Izgradnja objekta, odnosno izvođenje radova može se vršiti 

pod uslovom da se ne  izazove zagađenje zamljišta, vode, vazduha, ili na drugi način degradira životna 

sredina. Zaštita životne sredine obuhvata mere kojima de se zaštiti voda, vazduh i zemljište od 

degradacije. Za objekte na lokaciji u obuhvatu UP-a  i za koji se dalje izrađuje projektno-tehnička 

dokumentacija, ne podnosi se Zahtev za odlučivanje o potrebi procene uticaja na životnu sredinu. 

Projekti nisu na listi projekata za koji se može zahtevati studija o proceni uticaja na životnu sredinu, u 

skladu sa Uredbom o utvrđivanju Liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i Liste projekata 

za koje se može zahtevati procena uticaja na životnu sredinu (“Službeni glasnik RS", br. 114/2008). 

9.1. Način evakuacije otpada sa parcele 

Prostor za kontejnere za odlaganje smeda rešen je na građevinskoj parceli, u zapadnom delu, uz 

ekonomski ulaz u objekat i  prikazan je na  svim grafičkim prilozima urbanističkog projekta. Posude za 

prikupljanje i sortiranje otpada planirati na popločanoj ili betoniranoj površini. 

10. MERE ZAŠTITE OD POŽARA  

Prilikom projektovanja objekta i instalacija predmetnog objekta u potpunosti se pridržavati zakonske 
regulative, odgovarajudih tehničkih pravilnika, propisa, standarda i tehničkih preporuka iz predmetne 
oblasti. Prilikom projektovanja i izgradnje objekta, koji se gradi prema zakonu koji uređuje oblast 
planiranja i izgradnje, moraju se obezbediti osnovni zahtevi zaštite od požara tako da se u slučaju 
požara:  

1)  očuva nosivost konstrukcije tokom određenog vremena;  
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2)  spreči širenje vatre i dima unutar objekta;  

3)  spreči širenje vatre na susedne objekte;  

4)  omogudi sigurna i bezbedna evakuacija ljudi, odnosno njihovo spasavanje. 

Prilikom projektovanja objekata i instalacija (električnih, gromobranskih, gasnih) ispoštovati važede 
tehničke propise: 

- Zakon o zaštiti od požara (Sl. glasnik RS br.111/09, 20/2015, 87/2018 i 87/2018 – dr. zakoni). 
- Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije 
prema klasi i nameni objekata ("Sl. glasnik RS", br. 23/2015, 77/2015, 58/2016, 96/2016, 67/2017 i 
72/2018) 
- Pravilnika o tehničkim normativima za zaštitu objekata od atmosferskog pražnjenja ("Sl. list 
SRJ" 11/96) 
- Pravilnik o tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara ("Sl. 
glasnik RS", br. 3/2018)  
- Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 
vatrogasna vozila u blizini objekata povedanog rizika od požara ("Sl.list SRJ" br.8/95). 

Posebni uslovi zaštite od požara i eksplozija bide pribavljeni prilikom izdavanja Lokacijskih uslova za 

izgradnju objekta, prema Obaveštenju MUP, Sektora za vanredne situacije, Odeljenja za vanredne  

situacije u Zaječaru, broj 217.28-1-7/2022 od 25.01.2022. 

11. OSTALE MERE ZAŠTITE  

11.1.  Mere za nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim 
osobama 

Pri projektovanju objekta primenjene su zakonom predviđene mere i rešenja koja omogudavaju 

osobama sa posebnim potrebama neometano i kontinualno kretanje i pristup u objekat, a u skladu sa 

odredbama Pravilnika o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, kojima 

se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama 

(“Službeni glasnik RS“, br. 22/2015).  U predloženom urbanističko arhitektonskom rešenju 

implementirana su sva pravila i mere kojima se osigurava nesmetan pristupu i kretanje osoba sa 

posebnim potrebama (detaljno obrazloženo u segmentu rešenja parkiranja i prilaza). 

11.2. Mere energetske efikasnosti  

S obzirom na namenu planiranih objekata, shodno zakonskim propisima u oblasti energetske 

efikasnosti zgrada, potrebno je poštovati Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada (“Službeni glasnik 

RS”, broj 61/2011) i Pravilnik o uslovima, sadržini i načinu izdavanja sertifikata o energetskim 

svojstvima zgrada (“Službeni glasnik RS”, broj 69/2012). 

11.3. Mere zaštite od elementarnih nepogoda i drugih opasnosti  

U cilju zaštite ljudi, materijalnih i drugih dobara od ratnih razaranja, elementarnih i drugih nepogoda, 

i opasnosti u miru i ratu, ukupno uređenje i izgradnja objekta bide realizovani uz primenu 

odgovarajudih preventivnih prostornih i građevinskih mera zaštite. 

 



 
BIRO ZA PROJEKTOVANJE, TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING ALEKSANDRA RANČIĆ PR. 

MARK16  Kralja Petra Prvog br. 16/8,  16000 Leskovac, Srbija 

e-mail:  mark16.architect@gmail.com   tel. 061/5468860 
   
 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

MARK16 

12. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA  

Na predmetnom prostoru, parceli i neposrednoj okolini ne postoje objekti koji su pod zaštitom 

Zavoda za zaštitu spomenika kulture. Ukoliko bi se prilikom izvođenja građevinskih i drugih radova 

naišlo na arheološka nalazišta ili na arheološke predmete, obaveza izvođača radova je da odmah 

obustavi radove i obavesti nadležni Zavod za zaštitu spomenika kulture kako bi se preuzele mere da 

se nalaz ne uništi i ne ošteti i da se sačuva na mestu i u položaju u kome je otkriven. Takođe, na 

predmetnom prostoru, kao i u neposrednom okruženju nema zaštidenih prirodnih dobara. U slučaju 

da u toku izvođenja građevinskih radova i prilikom eksplatacije objekta dođe do pojave erozije ili 

spiranja zemljišta, investitor je u obavezi da hitno preduzme odgovarajude antierozivne mere. Sve 

radovima oštedene površine treba da budu sanirane, stabilizovane i zatravljene. 

U daljoj proceduri , prilikom izrade tehničke dokumentacije, a u skladu sa Zakonom o kulturnim 

dobrima ("Sl. glasnik RS", br. 71/94, 52/2011 - dr. zakoni i 99/2011 - dr. zakon), nije potrebno pribaviti 

potrebne uslove i saglasnosti nadležnog Zavoda za zaštitu spomenika kulture. 

13. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA I FAZNOST IZGRADNJE  

TEHNIČKI OPIS 

Opis lokacije. Predmetna lokacija – katastarska parcela 3564/36 KO Sokobanja se nalazi u granici 

zahvata Plana generalne regulacije područja Sokobanja („Sl. List opštine Sokobanja“, br. 22/2018), 

odnosno u granici Izmena i dopuna plana generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni glasnik 

RS“, 31/2021). Površina na kojoj se nalazi predmetna parcela je definisan prostor koji je predviđen 

kao stanovanje srednje gustine. Prostor koji se razrađuje nalazi se na uglu – raskrsnici ulica Prevalac i 

Aleksandra Dinida u Sokobanji. Sa južne, istočne i zapadne strane oivičen je postojedim i planiranim 

ulicama, dok je sa severne strane granica obuhvata razarade lokacije međna linija sa parcelom  br. 

3564/35 KO Sokobanja. 

Na formiranoj građevinskoj parceli površine 625m2, koja se nalazi u granici zahvata Plana generalne 

regulacije područja Sokobanja („Sl. list Opštine Sokobanja“, br. 22/2018), odnosno u granicama 

Izmena i dopuna plana generalne regulacije područja Sokobanja („Sl. list opštine“, br. 31/2021), 

planiran je ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja i ishrane  - apart hotel, spratnosti: 

Po+Su+P+3+Ps. 

Predmetna lokacija je ograničena regulacionim linija postojedih i planiraih ulica, (sa istočne, južne i 

zapadne strane) i međnom linijom sa kp.br. 3564/35 KO Sokobanja  sa severne strane.  

Idejno rešenje je prilagođeno postojedem terenu koji je u padu.   

Građevinska linija po PGR-u je usvojena sa grafičkih priloga plana.  

Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart hotel (osnovni gabarit) se 

pozicionira na građevinskoj parceli u granicama planom definisanih građevinskih linija, tačnije 

pozicionira se sa slededim udaljenjima od granica susednih katastarskih parcela: 

- 3.73m, 3.00m, 6.14m u odnosu na regulacionu liniju sa zapadne strane lokacije,  
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-3.06 u odnosu na severnu međnu liniju- granicu sa kp. br. 3564/35 KO Sokobanja, 

-3.00, 3.04 i 3.05m  u odnosu na istočnu međnu liniju – regulacionu liniju planirane ulice. 

Pristup lokaciji. Prilaz građevinskoj parceli planiran je sa dve strane, sa istočne strane sa površine koja 

predstavlja ostalo veštački stvoreno neplodno zemljište u građevinskom području-javne svojine 

planirane namene po PGR-u –saobradajna površina (novoplanirana saobradajnica), i sa zapadne 

strane sa Ulice Prevalac (državni put IIA reda oznake 217 - Vukanja - Aleksinac - Sokobanja - 

Knjaževac).  Sa istočne strane lokacije (severnoistočni ugao parcele) projektovana je  rampa sa 

jednom voznom trakom širine 3.06m (grejana rampa, nagiba 15%) za kretanje vozila do podzemnog 

garažnog prostora - male podzemne garaže. Uz istočnu granicu predmetne građevinske parcele 

planirano je jedno parking mesto u formi podužnog  - paralelnog parkiranja. Za dodatno osiguravanje 

toka saobradaja i zaštite pešaka koristide se svetlosna i druga saobradajna signalizacija (semafori, 

rampe i sl.).  

Urbanističkim projektom predviđena su dva pešačka prilaza građevinskoj parceli namenjena za goste 

hotela, s obzirom na to da je parcela ugaonog tipa, odnosno da izlazi na dve javne površine. Jedan  

ulaz za goste – prilaz sa istočne strane lokacije projektovan je širine 1.5m u skladu sa uslovima JP 

„Zelenilo Sokobanja“ br. 01-18/2-2022 od 31.01.2022. i dva prilaza sa zapadne strane od kojih je 

jedan namenjen za zaposleno osoblje. U skladu sa izdatim uslovima JP „Zelenilo Sokobanja“ na 

preostalom delu građevinske parcele duž regulacione linije planirane Ulice Aleksandra Dinida 

predviđa se postavljanje prepreka u vidu stubida za sprečavanje prilaza motornim vozilima. 

Za silaz do podzemne garaže projektovana je grejana rampa nagiba 15%  u krajnje severnoistočnom 

uglu parcele. Mirujudi saobradaj za potrebe parkiranja korisnika i zaposlenog osoblja, kapaciteta 

10p.m, rešen je u okviru podrumske etaže (manjim delom u parteru samo 1p.m.), kako bi se parter 

rasteretio i namenio za relaksaciju korisnika objekta. Rampa za silaz do podzemne garaže je zaštidena 

od zamrzavanja. 

Programske, funkcionalne i oblikovne karakteristike 

Novoplanirani hotelski objekat (apart hotel) je spratnosti Po+Su+P+3+Ps.  

Pozicija u urbanom jezgru i oblik lokacije iziskivali  su dvostran pristup korisnika objektu, uz izdvajanje 

pristupa za zaposleno osoblje. Smeštajne jedinice projektovane su u funkcionalnom sklopu razuđene 

forme prizemne, tri tipske etaže, uključujudi i etažu povučenog sprata. Sve smeštajne jedinice 

poseduju komforne otvorene prostore (lođe i balkon lođe) koji se unapređuje veza sa spoljašnjim 

okruženjem. Deo suterenske etaže orijentisan i „otvoren“ ka Ulici Prevalac (ka jugozapadu) dobio je 

funkciju pružanja usluge ishrane i pida sa vizurom ka kaskadno rešenom ugaonom delu lokacije 

uređenom u formi zelene oaze. Preostali deo suterenske etaže namenjen je za prijemni hol sa 

recepcijom, kuhinjski blok, pomodne i servisno-tehničke prostorije, i toalete za goste. 

Za nultu kotu je uzeta je tačka preseka osovine objekta i preseka terena. Za nultu kotu objekta je 

uzeta apsolutna kota 318.10. 

Podrumska  etaža objekta projektovana je na koti -4.26 (a.k. 313.84) u odnosu na nultu referentnu 
kotu terena. U funkcionalnom sklopu podruma je organizovana mala podzemna garaža kapaciteta 9 
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MARK16 

parking mesta, tehnička prostorija, i vertikalne komunikacije (stepenište i lift). Bruto površina 
podrumske etaže je 268.84m2. 

Suteren je projektovan na koti -1.68 (a.k. 316.42), i u funkcionalnom smislu sadrži prostoriju za 

usluživanje (hrana i pide) sa 20 mesta, sanitarne čvorove za goste, vertikalne komunikacije (stepenište 

i lift) prijemni hol sa recepcijom, pratede prostorije neophodne za funkcionisanje zone namenjene za 

uluživanje hrane i pida (kuhinja, garderobe za zaposlene, magacin, kelner ofis, sanitarne čvorovi za 

zaposlene), kao i kancelariju za upravnika hotela.  Suterenskoj etaži se pristupa sa zapadne strane 

objekta. Sa jugozapadne strane formiran je ulaz za goste, i sa čisto zapadne strane projektovan je 

ekonomski ulaz u objekat. Bruto površina  suterena je 220.23m2. 

Prizemna etaža objekta projektovana je na koti +1.20m (a.k. 319.30) u odnosu na referentnu nultu 

kotu terena. Prizemna etaža objekta u funkcionalnom sklopu sadrži šest apartmanskih jednica  

jedinica različite strukture,  hodničku komunikaciju, vertikalne komunikacije (stepenište i lift), i  glavni 

ulaz u hotel sa vetrobranom. Bruto površina  prizemlja je 240.39m2. 

Prva, druga i treda etaža objekta imaju tipsku organizaciju apartmasnkih jedinica. Tipska etaža u 

funkcionalnom sklopu sadrži šest apartmanskih jedinica različite strukture (korisne površine od 21.00 

m2 do 38.60m2), kao i hodničku komunikaciju i vertikalne komunikacije (stepenište i lift). Bruto 

površina  tipske etaže iznosi 249.78m2. 

Posledanja etaža objekta projektovana je u  obliku povučenog sprata. U funkcionalnom sklopu 

povučeni sprat sadrži  6 smeštajnih jednica (korisne površine od 24.77 m2 do 41.83m2). Etaža 

povučenog sprata je projektovana na koti +12.90m (a.k. 331.00) u odnosu na referentnu nultu kotu 

terena. Bruto površina  povučenog sprata iznosi 249.78m2. 

Oblikovanje objekta. Monohromatski kolorit i volumen objekta kojim dominira pravolinijska 

ortogonalna forma fasadnih ravni predstavljaju gordo izranjajudu kompoziciju koja svojim korisnicima 

nudi bogate vizure na okolno prirodno okruženje. U arhitekturi i oblikovanju objekta zastupljena je 

jednostavna forma fasadnih ravni neutralnih tonova (svedena bela masa objekta sa tačkasto 

oblikovanim transparentnim površinama). Fasada objekta koja se sagledava iz ulice Prevalac – 

jugozapadna fasada objekta projektovana je sa akcentovanim belim fasadnim platnima. Ceo volumen 

objekta postavljen je na suterenskoj etaži transparentne i tamnije  obrade čime je realizovan efekat 

„lebdenja“. Osnovna intencija u oblikovanju bila je stvaranje mirnog i opuštajudeg prostora za 

korisnike objekta i za okolinu. Ukupna visina objekta u najvišoj tački (kota slemena/atike) je +16.66m 

(a.k. 334.76) u odnosu na usvojenu referentnu nultu kotu terena ±0.00 (a.k. 318.10). Kota venca 

objekta povučenog sprata iznosi +13.99m (a.k. 332.09). Najviša tačka objekta je najviši deo liftovskog 

okna – kudice čija visinska kota iznosi 17.71m (335.81).   

Konstrukcija objekta. Konstrukciju objekta u vertikalnom smislu čini skeletni ramovski sistem sa 

armiranobetonskim stubovima 30/40cm, armiranobetonskim gredama i armiranobetonskim platnima 

d=20cm. AB stubovi dimenzija 30/40cm su postavljeni na osovinskom razmaku od 6.20m, 4.80m, 

3.15m, 5.20m  u podužnom pravcu i na 4.60m i 5.40 u poprečnom pravcu,  sa međusobno ukurdenim 

horizontalnim AB gredama u oba pravca.   Međuspratna konstrukcija  je puna armiranobetonska 

mailto:mark16.architect@gmail.com
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ploča d=20cm. Plafonska konstrukcija je priljubljena, u vidu krečnog maltera d=1.5cm. Zidovi objekta 

su zidovi ispune: 

-spoljašnji fasadni zidovi su od opekarskih blokova 20cm, 

-unutrašnji zidovi su od opekarskog bloka d=10cm i d=20cm. 

Krovna konstrukcija objekta je planirana kao dvovodna drvena krovna konstrukcija. Krov je stalnog 

karaktera i kao takav predstavlja trajno rešenje. Sleme krova zauzima pravac sever jug. Planiran je 

krovni pokrivač od trapezastog lima. Atmosferska voda sa krovnih površina prihvata se horizontalnim 

i vertikalnim olučnim cevima. 

FAZNOST IZGRADNJE  

Nije planirana fazna gradnja.  

14. STEPEN INFRASTRUKTURNE I KOMUNALNE OPREMLJENOSTI  

Obrađuje se za objekte iz člana 76 st. 2 i 3 Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata 

prostornog i urbanističkog planiranja. 

15. SMERNICE ZA SPROVOĐENJE URBANISTIČKOG PROJEKTA  

Ovaj Urbanistički projekat predstavlja urbanističko - tehnički dokument, tj. urbanistički osnov za 

izdavanje lokacijskih uslova za izgradnju objekta na predmetnom području obuhvata projekta, 

saglasno odredbama Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 

64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - 

odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) i 

Pravilnika  o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 

(„Službeni glasnik RS”,  broj 32/2019). Planiranoj izgradnji može se pristupiti tek na osnovu izdatih  

Lokacijskih uslova, Rešenja o građevinskoj dozvoli i Prijave radova, sve u skladu sa zakonom. 
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ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.

URBANISTIČKI PROJEKAT: BR. UP-03/05/2022

X
New Stamp44555

X
New Stamp7789



1

2

1

LEGENDA

PARCELE U OBUHVATU URBANISTIČKOG PROJEKTA:
KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA Ppar= 625.00m²

PLANIRANA GRAĐEVINSKA PARCELA Ppar= 625.00m²
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Koso podizna sklopiva platform
a

PREGLED URBANISTIČKIH PARAMETARA

PGRAĐ. PARCELE 625.00m²
PBRUTO HORIZONTALNE PROJEKCIJE  249.78m²
BRGP NADZEMNO 1459.74m²

INDEKS ZAUZETOSTI 39.96%
INDEKS IZGRAĐENOST 2.34

ZELENE POVRŠINE 222.75m²

PROCENAT ZELENIH POVRŠINA 35.64%

SPRATNOST: Po+Su+P+3+Ps
UKUPAN BROJ PARKING MESTA: 10PM

KONTEJNER ZA ODLAGANJE

OTPADA

POSTOJEĆE KOTA TERENA

PLANIRANE KOTE±      0.00

INTERNA SAOBRAĆAJANICA

 - DVOSMERNO KRETANJE

INTERNA SAOBRAĆAJANICA

 - JEDNSMERNO KRETANJE

SREDNjE ZELENILO

616 7571794.07 4833885.84

1392 7571797.27 4833878.02

1391 7571799.76 4833869.94
1390 7571801.51 4833861.67

1389 7571801.46 4833860.29

1388 7571800.88 4833859.04

1387 7571799.86 4833858.11

1386 7571798.56 4833857.64

1385 7571797.18 4833857.71

T1 7571796.78 4833857.84

T2 7571779.28 4833875.88

T3 7571769.98 4833885.37
T4 757166.46 4833887.87

T5 7571788.43 4833898.03

KOORDINATE TAČAKA PLANIRANE GRAĐEVISNKE PARCELE
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FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:
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PROJEKAT:
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URBANISTIČKI PROJEKAT:

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:

SITUACIONI PLAN
INFRASTRUKTURE I
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PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com
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OBJEKAT:

CRTEŽ:

PRILOG BROJ:
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2022.

APART HOTEL 1:100

7.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:

TRAJEKTORIJE KRETANJA
VOZILA
UPARKIRAVANJE
ISPARKIRAVANJE
VOZILA BR.8

PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:
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SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:
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ODGOVORNI URBANISTA:
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AUTRSKI TIM:
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com

7111 Arhitektonska delatnost _PIB  108772232_ MATIČNI BROJ  63691461_ AIK Banka račun 105-15614-38
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PRILOG BROJ:

Maj
2022.

APART HOTEL 1:100
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URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA
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FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja
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MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
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BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com

7111 Arhitektonska delatnost _PIB  108772232_ MATIČNI BROJ  63691461_ AIK Banka račun 105-15614-38

OBJEKAT:

CRTEŽ:

PRILOG BROJ:

Maj
2022.

APART HOTEL 1:100

10.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com

7111 Arhitektonska delatnost _PIB  108772232_ MATIČNI BROJ  63691461_ AIK Banka račun 105-15614-38

OBJEKAT:
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PRILOG BROJ:
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2022.

APART HOTEL 1:100

11.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com

7111 Arhitektonska delatnost _PIB  108772232_ MATIČNI BROJ  63691461_ AIK Banka račun 105-15614-38

OBJEKAT:
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PRILOG BROJ:
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2022.

APART HOTEL 1:100

12.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com

7111 Arhitektonska delatnost _PIB  108772232_ MATIČNI BROJ  63691461_ AIK Banka račun 105-15614-38

OBJEKAT:
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PRILOG BROJ:
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2022.

APART HOTEL 1:100

13.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com

7111 Arhitektonska delatnost _PIB  108772232_ MATIČNI BROJ  63691461_ AIK Banka račun 105-15614-38

OBJEKAT:

CRTEŽ:

PRILOG BROJ:

Maj
2022.

APART HOTEL 1:100

14.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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VREME IZRADE:

INVESTITOR:

ALEKSANDRA RANČIĆ, PR. MARK16 BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  TEHNIČKI PREGLED OBJEKATA,  IZVOĐENJE  RADOVA U GRAĐEVINARSTVU I KONSALTING

LESKOVAC, Kralja Petra Prvog   br. 16/8,   e-mail:   mark16.architect@gmail.com
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OBJEKAT:

CRTEŽ:

PRILOG BROJ:

Maj
2022.

APART HOTEL 1:100

15.

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA

PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA I ISHRANE  - APART HOTEL, SPRATNOSTI:

Po+Su+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U

SOKOBANJI, A KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:PROJEKAT:

Ivana Ranđelović, d.i.a.
ODGOVORNI URBANISTA:

BROJ LICENCE 200 1163  09

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.
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MARK16 

0.1.  NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

0 – GLAVNA SVESKA 

Investitor:                                           „Flexilus“ DOO, 

 Dušanova 42, Sokobanja 

 

Objekat: Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida 

- apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i 

Aleksandra Dinida u Sokobanji,  

na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja 

 

Vrsta tehničke dokumentacije: IDR- Idejno rešenje 

Za građenje/izvođenje radova: Nova gradnja 

 

Projektant:           Aleksandra Rančid PR MARK16 Leskovac  

 Kralja Petra Prvog br. 16/8,  

 16000 Leskovac 

Potpis:      

 

Odgovorno lice projektanta: Aleksandra Rančid 

Potpis: 

   

Glavni  projektant: Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh.   

Licenca IKS br. 300 R025 18 

Potpis: 

Autorski tim:  Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 

Milun Rančid,  dipl.inž.arh. 

  

 

 

Broj tehničke dokumentacije :         0-MARK-20/04/2022 

Mesto i datum: Leskovac , april  2022. godine 

  

mailto:mark16.architect@gmail.com
X
saska

X
saska

X
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0.2.  SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 

 

 

0.1-  NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE 

0.2 - SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 

0.3 - REŠENjE O ODREĐIVANjU GLAVNOG PROJEKTANTA 

0.4 - IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA IDEJNOG REŠENjA 

0.5 –SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

0.6 – PODACI O PROJEKTANTIMA 

0.7 – OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

0.8 – SAŽETI TEHNIČKI OPIS 

0.9 – OSTALA DOKUMENTACIJA 
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MARK16 

0.3. REŠENjE O ODREĐIVANjU GLAVNOG PROJEKTANTA 
 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 
64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - 
odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) i  odredbi 
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema 
klasi i nameni objekata (“Službeni glasnik RS”, br. 73/2019) kao: 

 
 

G L A V N I    P R O J E K T A N T 
 
 
za izradu Idejnog rešenja za ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida - apart 
hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u Sokobanji, a na kp.br. 
3564/36 KO Sokobanja: 
 
Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. ................................................................. 300 R025 18 
 
 
 
 
Investitor:       „Flexilus“ DOO, 

 Dušanova 42, Sokobanja 

                    
Zastupnik:    Ivica Milovanovid 
 
Potpis: 
                    
                                     
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije :         0-MARK-20/04/2022 

Mesto i datum: Leskovac , april 2022. godine 

 

mailto:mark16.architect@gmail.com
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0.4. IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA IDEJNOG REŠENJA ZA UGOSTITELJSKOG OBJEKTA 

ZA PRUŽANJE USLUGE SMEŠTAJA, ISHRANE I PIDA - APART HOTEL, SPRATNOSTI: 

PO+SU+P+3+PS, NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIDA U SOKOBANJI, A NA 

KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA 

 

Aleksandra Rančid , dipl.inž.arh. 

 

I Z J A V Lj U J E M 

Da su delovi Idejnog rešenja  međusobno usaglašeni , da podaci u glavnoj svesci odgovaraju sadržini 
projekta 
 

0. GLAVNA SVESKA 0-MARK-20/04/2022 
  

1. PROJEKAT ARHITEKTURE 1-MARK-20/04/2022 

   

 

 

 

Glavni projektant IDR: Aleksandra Rančid, dipl. Inž.arh. 

Broj licence IKS: 300 R025 18 

 

Potpis: 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije :         0-MARK-20/04/2022 

Mesto i datum: Leskovac , april 2022.godine 

X
saska
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MARK16 

0.5. SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

 

0. GLAVNA SVESKA 0-MARK-20/04/2022 
  

1. PROJEKAT ARHITEKTURE 1-MARK-20/04/2022 
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0.6. PODACI O PROJEKTANTIMA 

 

0. GLAVNA SVESKA 

Projektant:                                          Aleksandra Rančid PR MARK16, Kralja Petra Prvog 16/8,  
    16000 Leskovac 
Glavni projektant IDR: Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 

Broj licence IKS: 300 R025 18 

Potpis: 

  

 

 

  

 

 

1. PROJEKAT ARHITEKTURE 

Projektant:                                          Aleksandra Rančid PR MARK16, Kralja Petra Prvog 16/8,  
    16000 Leskovac 
Odgovorni projektant IDR: Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 

Broj licence IKS: 300 R025 18 

Potpis: 
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MARK16 

0.7. OPŠTI PODACI O OBJEKTU ILOKACIJI 

Tip objekta: Slobodnostojedi objekat  
Vrsta radova: Nova gradnja 
Kategorija objekta: 
 
 
HOTEL 
 
 
 
 

V (V zgrade- zahtevni objekti) 
Slobodnostojedi objekat 
12 – NESTAMBENE ZGRADE 
121- Hoteli i slične zgrade 
1211 – Hoteli  
121112 – Hoteli, moteli, gostionice sa sobama, pansioni i slične 
zgrade za nodenje gostiju, s restoranom ili bez njega 
Preko 400 m2 ili P+2  

Klasifikacija pojedinih delova 
objekta: 

Učešde u 
ukupnoj 
površini objekta 
 (%): 

Klasifikaciona oznaka:    

HOTEL 
 

100% V – broj 121112 

Naziv prostornog 
urbanističkog plana: 

Plan generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni list 
opštine“, 22/2018) 
Izmene i dopune plana generalne regulacije područja Sokobanja 
(„Službeni list opštine“, 31/2021) 

Mesto: Sokobanja 
Broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarskih opština 
 

 
kp.br. 3564/36KO Sokobanja  

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

 
kp.br. 3704 KO Sokobanja 

Broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarskih opština 
preko kojih prelaze priključci 
na javnu saobradajnicu 

kp.br. 3564/37 KO Sokobanja 

PRIKLjUČCI NA INFRASTRUKTURU: 
Priključak na 
elektrodistributivnu mrežu 

Priključenje planiranog objekta na elektrodistributivnu mrežu 

vršide se prema uslovima Elektrodistribucije Srbija, Ogranka 

„Elektrodistribucija Zaječar“, Trg oslobođenja 37, Zaječar, broj 

2460800-g-10.08-39438/2-2022 od 03.02.2022. godine 

Ukupan kapacitet 
Jednovremena snaga: 374. 20kW 

Vrsta priključka 
Podzemni kablovski vod 
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Vrsta mernog uređaja 
SSMO sa poluindirektnom mernom grupom  

Način grejanja 
Inverter klime i norveški radijatori 

Potrebni energetski kapaciteti 
za različite namene 

Hotel  

 

Potrebni energetski kapaciteti 
za zajedničku potrošnju 

/ 

Podaci o priključcima 
postojedih objekata na 
parceli/ parcelama 

/ 

Netipični potrošači 
/ 

Potreba za vedom 
pouzdanošdu i sigurnosti u 
isporuci električne energije 

/ 

Priključak na vodovodnu i 
kanalizacionu  mrežu  

Priključak se planira  na postojedu  vodovodnu mrežu u 

Ulici Prevalac Ø100 АЦ ,  u skladu sa uslovima za 

projektovanje i priključenje  komunalnu infrastrukturnu, 

izdatim od strane Javnog komunalnog preduzeda 

„Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. 

godine. 

Priključak se planira  na planiranu postojedu kanalizacionu 

mrežu Ø200  ПВЦ u Ulici Prevalac u skladu sa uslovima za 

projektovanje i priključenje  komunalnu infrastrukturnu, 

izdatim od strane Javnog komunalnog preduzeda 

„Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. 

godine.  

Priključak na toplovod / 

Priključak na 
telekomunikacionu mrežu 

U svemu prema uslovima za projektovanje i priključenje 
izdatim od uslovima „Telekom Srbija“ preduzeda za 
telekomunikacije a.d., Direkcija za tehniku, sektor za 
mrežne operacije, Služba za planiranje i izgradnju mreže 
Niš, Voždova br. 11A, broj Д211-74966/3 – СЈ od 
24.02.2022.  

Priključak na saobradajnu 
infrastrukturu 

U svemu prema uslovima za izradu urbanističkog projekta 
koje je izdalo javno preduzede „Zelenilo – Sokobanja“, br. 
01-18/2-2022 od 31.01.2022. 

Ostali uslovi Obaveštenje MUP-a, Sektora za vanredne situacije, 
Odeljenja za vanredne situacije u Zaječaru, broj 217.28-1-
7/2022 od 25.01.2022. 
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Podaci o objektu: 
 

Broj katastarske parcele: 3564/36  

Katastarska opština: Sokobanja 

Ukupna površina parcele/parcela: 
 

625m2 

 

VRSTA HOTELA Apart hotel 

  

Ukupna BRGP  1459.74m2 

Ukupna BRGP sa podrumom 1728.58m2
  

Ukupna NETO površina  1217.51m2  

Ukupna NETO površina sa suterenom i podrumom 1448.68m2 

Ukupna NETO površina sa suterenom i podrumom 
prema SRPS U.C2.100 2002 standardu 

1405.28m2 

  

Bruto površine etaža  
Ukupna bruto površina podruma 268.84m2 

Ukupna bruto površina suterena  220.23m2 

Ukupna bruto površina prizemlja 240.39m2 
Ukupna bruto površina tipskog sprata (I-III) 249.78m2 

Ukupna bruto površina povučenog sprata 249.78m2 

UKUPNO 1728.58m2 

  
Neto površine etaža    

Ukupna neto površina podruma 231.17m2 

Ukupna neto površina suterena 173.92m2 

Ukupna neto površina prizemlja 197.60m2 
Ukupna neto površina tipskog sprata (I-III) 207.87m2 

Ukupna neto površina povučenog sprata 194.21m2 

UKUPNO 1448.68m2 

  
Površina horizontalne projekcije objekta 249.78m2 

Površina zemljišta pod objektom (gabarit prizemlja) 240.39m2 

  

  
   

Kapacitet hotela 30 smeštajnih jedinica 

  

Spratnost objekta ( nadzemnih i podzemnih etaža): Po + Su+P+3 +PS  
 

Visina objekta ( venac,sleme, i dr.) u odnosu na 
nultu kotu:  
 

sleme: 
 +16.66m 

venac/fasadno platno  
+13.99m 

Apsolutna visinska kota ( venac, sleme, i dr.)   
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(±0.00 / +318.10) 
 

sleme 
334.76 

venac/fasadno platno  
332.09  

Spratna visina:  podrum 258cm 
suteren  290cm, 

prizemlje  290cm i  
tipski sprat  290cm, 

povučeni sprat 290cm 
Broj funkcionalnih jedinica:                                     30 smeštajnih 

jedinica 

Broj parking mesta:      
Potreban broj prema PGR-u: 
1pm na 2-10 kreveta za hotelijersku ustanovu 
Potreban broj pm prema normativu za parkiranje 
iz PGR-a  iznosi od 25 do 5 pm prema kategoriji 
hotelijerske ustanove. 
Prema Pravilniku o standardima za kategorizaciju 
ugostiteljskih objekata za smeštaj ("Sl. glasnik RS", 
br. 83/2016 i 30/2017) za maks 4* odnos broja 
smeštajnih jedinica i parking mesta iznosi 1/3. Za 
29 smeštajnih jedinica apart hotela potrebno je 
obezbediti 10 parking mesta.  

 
Idejnim rešenjem 

obezbeđeno je 
10pm  

Materijalizacija fasade: Malterisana, bojena 
fasada   

Orijentacija slemena:     Severjug 

Nagib krova: 5° , 12°  

Materijalizacija krova:   Trapezasti lim 

Materijalizacija stolarije PVC i ALU stolarija 
  

  
Matrijalizacija 
objekta: 

Materijalizacija fasade Termoizolovana, 
bojena fasada 

Materijalizacija krova Trapezasti lim 

Materijalizacija stolarije PVC i AL 
  

  

Procenat zelenih 
površina:       
 

Prema PGR-u 
min. 25% 

35.64%  
 

Indeks zauzetosti:  Prema PGR-u 40% 39.96% 

Indeks izgrađenosti: / 
2.33 

Predračunska 
vrednost objekta:                

 
100.859.640,00 dinara 
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8. SAŽETI TEHNIČKI OPIS 

OPŠTI DEO: 

Na osnovu zahteva investitora za potrebe urbanističko arhitektonske razrade lokacije kp. br. 3564/36, 
KO Sokobanja – za izradu Urbanističkog projekta, neophodno je uraditi projektno tehničku 
dokumentaciju Idejnog rešenja za izgradnju ugostiteljskog objekta  za pružanje usluge smeštaja, 
ishrane i pida  - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u 
Sokobanji, a na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja (kategorija objekta: V, klasifikacioni broj:  121112 - 
Hoteli, moteli, gostionice sa sobama, pansioni i slične zgrade za nodenje gostiju, s restoranom ili bez 
njega, preko 400m2 i P+2). Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida - apart 
hotel smešten je u širem jezgru Sokobanje, istočno od reke Moravice, na uglu Ulica Prevalac i 
Aleksandra Dinida. Izdužena ugaona parcela, sa izraženom depresijom terena u podužnom i 
poprečnom pravcu, i morfologija urbane strukture neposrednog okruženja značajno su uticali na 
dispoziciju i  artikulaciju koncepcije objekta. Aktuelni tržišni uslovi i deficit banjske hotelske ponude 
implicirali su maksimalno iskorišdenje urbanističkih parametara. Osnovni cilj bio je stvaranje 
kvalitetnog prostora u funkcionalnom i ambijentalnom smislu na predmetnoj lokaciji.   

* Kada se planiraju turistički sadržaji  –  hoteli kao kompatibilna namena, planskim dokumentom se 
dozvoljava da spratnost tog objekta bude za etažu viša od spratnosti namene. 

OPIS LOKACIJE 

Predmetna lokacija – katastarska parcela 3564/36 KO Sokobanja se nalazi u granici zahvata Plana 

generalne regulacije područja Sokobanja („Sl. List oopštine“, br. 22/2018), odnosno u granici Izmena i 

dopuna plana generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni glasnik RS“, 31/2021). Površina na 

kojoj se nalazi predmetna parcela je definisan prostor koji je predviđen kao stanovanje srednje 

gustine. Prostor koji se razrađuje nalazi se na uglu – raskrsnici ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u 

Sokobanji. Sa južne, istočne i zapadne strane oivičen je postojedim i planiranim ulicama, dok je sa 

severne strane granica obuhvata razarade lokacije međna linija sa parcelom  br. 3564/35 KO 

Sokobanja. 

Postojede stanje.  

Predmetna katastarska parcela broj 3564/36 KO Sokobanja je neizgrađena i obrasla niskim 

rastinjem.  Teren je u padu ka zapadu ka ulici Prevalac, i ka juguzapadnom obodu parcele.  

Katastarska parcela  br. 3564/36 KO Sokobanja ispunjava uslove u dimenzionalnom smilu za 

formiranje građevinske parclele za izgradnju ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, 

ishrane i pida  - apart hotela, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps.  

Novoplanirano stanje.  

Osnovna namena objekata za prostor koji je predviđen kao stanovanje srednje gustine:  Porodično i 

višeporodično stanovanje sa kompatibilnim namenama. 
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Kompatibilna namena može biti u okviru osnovnog objekta, zaseban objekat na parceli ili na 

posebnoj parceli u okviru pretežne namene. Pravila izgradnje osnovne namene primenjuju se i za 

kompatibilnu namenu. 

Uslov za formiranje građevinske parcele: veličina gađevinske parcele višeporodičnog stanovanja -

min 600m2.  

Na formiranoj građevinskoj parceli površine 625m2, koja se nalazi u granici zahvata Plana generalne 

regulacije područja Sokobanja („Sl. List oopštine“, br. 22/2018), odnosno u granicama Izmena i 

dopuna plana generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni glasnik RS“, 31/2021), planiran je 

ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja i ishrane  - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps. 

Predmetna lokacija je ograničena regulacionim linija postojedih i planiraih ulica, (sa istočne, južne i 

zapadne strane) i međnom linijom sa kp.br. 3564/35 KO Sokobanja  sa severne strane.  

Idejno rešenje je prilagođeno postojedem terenu koji je u padu.   

Građevinska linija po PGR-u je usvojena sa grafičkih priloga plana.  

Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart hotel (osnovni gabarit) se 

pozicionira na građevinskoj parceli u granicama planom definisanih građevinskih linija, tačnije 

pozicionira se sa slededim udaljenjima od granica susednih katastarskih parcela: 

- 3.73m, 3.00m, 6.14m u odnosu na regulacionu liniju sa zapadne strane lokacije,  

-3.06 u odnosu na severnu međnu liniju- granicu sa kp. br. 3564/35 KO Sokobanja, 

-3.00, 3.04 i 3.05m  u odnosu na istočnu međnu liniju – regulacionu liniju planirane ulice. 

PRISTUP LOKACIJI 

Prilaz građevinskoj parceli planiran je sa dve strane, sa istočne strane sa površine koja predstavlja 

ostalo veštački stvoreno neplodno zemljište u građevinskom području-javne svojine planirane 

namene po PGR-u –saobradajna površina (novoplanirana saobradajnica), i sa zapadne strane sa Ulice 

Prevalac (državni put IIA reda oznake 217 - Vukanja - Aleksinac - Sokobanja - Knjaževac).  Sa istočne 

strane lokacije (severnoistočni ugao parcele) projektovana je  rampa sa jednom voznom trakom 

širine 3.06m (grejana rampa, nagiba 15%) za kretanje vozila do podzemnog garažnog prostora - 

male podzemne garaže. Uz istočnu granicu predmetne građevinske parcele planirano je jedno 

parking mesto u formi podužnog  - paralelnog parkiranja. Za dodatno osiguravanje toka saobradaja i 

zaštite pešaka koristide se svetlosna i druga saobradajna signalizacija (semafori, rampe i sl.).  

Idejnim rešenjem predviđena su dva pešačka prilaza građevinskoj parceli namenjena za goste 

hotela, s obzirom na to da je parcela ugaonog tipa, odnosno da izlazi na dve javne površine. Jedan  

ulaz za goste – prilaz sa istočne strane lokacije projektovan je širine 1.5m u skladu sa uslovima JP 

„Zelenilo Sokobanja“ br. 01-18/2-2022 od 31.01.2022. i dva prilaza sa zapadne strane od kojih je 

jedan namenjen za zaposleno osoblje. U skladu sa izdatim uslovima JP „Zelenilo Sokobanja“ na 

preostalom delu građevinske parcele duž regulacione linije planirane Ulice Aleksandra Dinida 

predviđa se postavljanje prepreka u vidu stubida za sprečavanje prilaza motornim vozilima. 
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Za silaz do podzemne garaže projektovana je grejana rampa nagiba 15%  u krajnje severnoistočnom 

uglu parcele. Mirujudi saobradaj za potrebe parkiranja korisnika i zaposlenog osoblja, kapaciteta 

10p.m, rešen je u okviru podrumske etaže (manjim delom u parteru samo 1p.m.), kako bi se parter 

rasteretio i namenio za relaksaciju korisnika objekta. Rampa za silaz do podzemne garaže je 

zaštidena od zamrzavanja. 

PROGRAMSKE, FUNKCIONALNE I OBLIKOVNE KARAKTERISTIKE 

Novoplanirani hotelski objekat (apart hotel) je spratnosti Po+Su+P+3+Ps.  

Pozicija u urbanom jezgru i oblik lokacije iziskivali  su dvostran pristup korisnika objektu, uz izdvajanje 

pristupa za zaposleno osoblje. Smeštajne jedinice projektovane su u funkcionalnom sklopu razuđene 

forme prizemne, tri tipske etaže, uključujudi i etažu povučenog sprata. Sve smeštajne jedinice 

poseduju komforne otvorene prostore (lođe i balkon lođe) koji se unapređuje veza sa spoljašnjim 

okruženjem. Deo suterenske etaže orijentisan i „otvoren“ ka Ulici Prevalac (ka jugozapadu) dobio je 

funkciju pružanja usluge ishrane i pida sa vizurom ka kaskadno rešenom ugaonom delu lokacije 

uređenom u formi zelene oaze. Preostali deo suterenske etaže namenjen je za prijemni hol sa 

recepcijom, kuhinjski blok, pomodne i servisno-tehničke prostorije, i toalete za goste. 

Za nultu kotu je uzeta je tačka preseka osovine objekta i preseka terena. Za nultu kotu objekta je 
uzeta apsolutna kota 318.10. 

Podrumska  etaža objekta projektovana je na koti -4.26 (a.k. 313.84) u odnosu na nultu referentnu 

kotu terena. U funkcionalnom sklopu podruma je organizovana mala podzemna garaža kapaciteta 9 

parking mesta, tehnička prostorija, i vertikalne komunikacije (stepenište i lift). Bruto površina 

podrumske etaže je 268.84m2. 

Suteren je projektovan na koti -1.68 (a.k. 316.42), i u funkcionalnom smislu sadrži prostoriju za 

usluživanje (hrana i pide) sa 20 mesta samo za goste hotela, sanitarne čvorove za goste, vertikalne 

komunikacije (stepenište i lift) prijemni hol sa recepcijom, pratede prostorije neophodne za 

funkcionisanje zone namenjene za uluživanje hrane i pida   (kuhinja, garderobe za zaposlene, 

magacin, kelner ofis, sanitarne čvorovi za zaposlene), kao i kancelariju za upravnika hotela.  

Suterenskoj etaži se pristupa sa zapadne strane objekta. Sa jugozapadne strane formiran je ulaz za 

goste, i sa čisto zapadne strane projektovan je ekonomski ulaz u objekat. Bruto površina  suterena je 

220.23m2. 

Prizemna etaža objekta projektovana je na koti +1.20m (a.k. 319.30) u odnosu na referentnu nultu 

kotu terena. Prizemna etaža objekta u funkcionalnom sklopu sadrži 6 apartmanskih jednica  jedinica 

različite strukture, hodničku komunikaciju, vertikalne komunikacije (stepenište i lift), i  glavni ulaz u 

hotel sa vetrobranom. Bruto površina  prizemlja je 240.39m2. 

Prva, druga i treda etaža objekta imaju tipsku organizaciju apartmasnkih jedinica. Tipska etaža u 

funkcionalnom sklopu sadrži šest apartmanskih jedinica različite strukture (korisne površine od 21.00 
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m2 do 38.60m2), kao i hodničku komunikaciju i vertikalne komunikacije (stepenište i lift). Bruto 

površina  tipske etaže iznosi 249.78m2. 

Posledanja etaža objekta projektovana je u  obliku povučenog sprata. U funkcionalnom sklopu 

povučeni sprat sadrži  6 smeštajnih jednica (korisne površine od 24.77 m2 do 41.83m2). Etaža 

povučenog sprata je projektovana na koti +12.90m (a.k. 331.00) u odnosu na referentnu nultu kotu 

terena. Bruto površina  povučenog sprata iznosi 249.78m2. 

Monohromatski kolorit i volumen objekta kojim dominira pravolinijska ortogonalna forma fasadnih 

ravni (slika 1. i slika 2.) predstavljaju gordo izranjajudu kompoziciju koja svojim korisnicima nudi 

bogate vizure na okolno prirodno okruženje. U arhitekturi i oblikovanju objekta zastupljena je 

jednostavna forma fasadnih ravni neutralnih tonova (svedena bela masa objekta sa tačkasto 

oblikovanim transparentnim površinama). Fasada objekta koja se sagledava iz ulice Prevalac – 

jugozapadna fasada objekta projektovana je sa akcentovanim belim fasadnim platnima. Ceo volumen 

objekta postavljen je na suterenskoj etaži transparentne i tamnije  obrade čime je realizovan efekat 

„lebdenja“. Osnovna intencija u oblikovanju bila je stvaranje mirnog i opuštajudeg prostora za 

korisnike objekta i za okolinu.  

     
                 Slika 1. Pogled sa severoistoka                             Slika 2. Pogled sa jugoistoka 

Ukupna visina objekta u najvišoj tački (kota slemena/atike) je +16.66m (a.k. 334.76) u odnosu na 

usvojenu referentnu nultu kotu terena ±0.00 (a.k. 318.10). Kota venca objekta povučenog sprata 

iznosi +13.99m (a.k. 332.09). Najviša tačka objekta je najviši deo liftovskog okna – kudice čija visinska 

kota iznosi 17.71m (335.81).   

 OBRAZLOŽENJE PARTERNOG REŠENJA 

U cilju obezbeđenja nesmetanog funkcionisanja planiranih sadržaja, prostorna organizacija  se bazira 

na ostvarivanju funkcionalnog i oblikovnog reda u skladu sa prostornim mogudnostima lokacije, a sve 

u skaldu sa urbanističkim projektom, lokacijskim uslovima i Informacijom o lokaciji.  

 Zelene površine su pozicionirane pretežno sa južne strane objekta gde je formirano dvorište objekta 

namenjeno za relaksaciju korisnika, i u manjoj meri sa istočne i zapadne strane uz objekat. 

 Na parceli postoji mogudnost sadnje visokog zelenila, ali se ipak  predlaže ozelnjavanje srednjim i 

niskim dekorativnim zelenilom, perenama i puzavicama. Uzimajudi u obzir morfologiju terena, 

novoplanirani objekat i uređenje slobodne površine su pozicionirani i organizovani na način da se što 

bolje iskoriste potencijali lokacije. 
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Arhitektonsko i urbanističko rešenje uređenje partera i slobodnih površina diktirano je položajem 

objekta, pristupnim kolskim saobradajnicama. Rešenje uređenja slobodnih i zelenih površina, 

vizuelno i kvalitativno unapređuje ambijent prostora.  

Osnovni cilj u procesu projektovanja i definisanju zelene zone na građevinskoj parceli je stvaranje 

estetski uobličenog sistema zelenila koji de doprineti poboljšanju sanitarno-higijenskih uslova, 

estetskom oplemenjivanju sredine i vizuelnom identitetu građevinske parcele. Oko glavnog ulaza 

planirati cvetnjak i žardinjere radi ostvarivanja dekorativnog efekta. Za sve površine u kompleksu 

koje se koriste za pešački saobračaj predlaže se popločavanje behaton pločama Tip „Domino“ (Slika 

2.). Mesto za komunalni otpad rešeno je u zapadnom delu parcele, u blizini ekonomskog pristupa.  

  

 

 

Slika 2. Tehničke karakteristike i izgled behaton ploča - tip „Domino“. 

KONSTRUKCIJA OBJEKTA 

Konstrukciju objekta u vertikalnom smislu čini skeletni ramovski sistem sa armiranobetonskim 
stubovima 30/40cm, armiranobetonskim gredama i armiranobetonskim platnima d=20cm. 

AB stubovi dimenzija 30/40cm su postavljeni na osovinskom razmaku od 6.20m, 4.80m, 3.15m, 
5.20m  u podužnom pravcu i na 4.60m i 5.40 u poprečnom pravcu,  sa međusobno ukurdenim 
horizontalnim AB gredama u oba pravca.  

 Međuspratna konstrukcija  je puna armiranobetonska ploča d=20cm. 

Plafonska konstrukcija je priljubljena, u vidu krečnog maltera d=1.5cm. 

Zidovi objekta su zidovi ispune: 

-spoljašnji fasadni zidovi su od opekarskih blokova 20cm, 

-unutrašnji zidovi su od opekarskog bloka d=10cm i d=20cm. 

Krovna konstrukcija objekta je planirana kao dvovodna drvena krovna konstrukcija. Krov je stalnog 
karaktera i kao takav predstavlja trajno rešenje. Sleme krova zauzima pravac sever jug. Planiran je 
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krovni pokrivač od trapezastog lima. Atmosferska voda sa krovnih površina prihvata se horizontalnim 
i vertikalnim olučnim cevima. 

MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

Unutrašnja obrada. 

Zidovi. Finalna obrada zidova u svim prostorijama je bojenje poludisperzivnim bojama dva puta uz 

prethodno gletovanje, sem u kupatilu i kuhinji. U kupatilu, kao i delu gde je predviđena kuhinja, 

predviđene su zidne keramičke pločice. U kuhinjskom delu predviđeno je tri reda pločica na visini od 

85 cm od gotovog poda, a u kupatilu od poda do plafona. Zidovi u ostalim prostorijama se malterišu 

krečnim malterom, gletuju i boje. 

Podovi. Svi podovi u objektu su projektovani prema funkciji prostorija sa detaljnim opisom na svim 

presecima grafičkog priloga Idejnog rešenja. Za usvojene podne obloge (keramičke pločice, granitna 

keramika i sl.) pažljivo su odabrane i adekvatne podne podloge koje su takođe precizno definisane u 

grafičkom prilogu projektne dokumentacije projekta arhitekture dela. Obrada poda svake 

pojedinačne prostorije data je tabelarno u grafičkim prilozima.  

Plafoni. Plafonske konstrukcije su priljubljene, izrađene od krečnog maltera  debljine 1.5 cm. Plafoni 

svih prostorija u prizemlju i na spratovima  se boje poludisperzivnom bojom dva puta uz prethodno 

gletovanje. 

Spoljašnja obrada 

Fasadni zidovi se rade tako da zadovolje potrebe termičke i fizičke zaštite. Spoljašnja fasadna 

površina sadrži sledede slojeve knauf klebespachtel d=0.5cm, mineralna vuna debljine prema 

Elaboratu energetske efikasnosti, knauf klebespachtel d=0.5cm, knauf kati d=0.5cm prema 

proizvođačkim detaljima. Završna obrada fasade je u tonu prikazanom u grafičkom prilogu fasade 

objekta i u 3d modelu. Po celom obimu objekta, a u širini sloja toplotne izolacije ugrađuje se »Z« 

perforirani aluminijumski profil kao zaštita izolacije sa donje stane. Takođe se zbog zaštite od 

oštedenja na uglovima zgrade i na uglovima kod ulaza predviđa se ojačanje u sloju maltera u vidu 

plastičnih perforiranih »L« profila 30/30 mm. Prilaz i staze oko objekta su izvedene sa behaton 

pločama preko odgovarajudih slojeva koji de se dati u predmeru građevinsko-zanatskih radova. 

Ležedi oluci, olučne vertikale, opšivke i prozorski banci su od pocinkovanog lima d=0.55 mm. 

Izolacija. Objekat se kompletno termički i hidro izoluje, u skladu sa namenom i propisima.  

Termički su izolovani svi prostori koji se greju. Kao zaštita od prodora kapilarne vlage, predviđena je 
horizontalna hidroizolacija ispod celog objekta. Ispod kontra ploče predviđena je hidroizolacija –
vareni kondor 3 u skladu sa grafičkim prilozima. Objekat se obezbeđuje od prodora atmosferske vode 
trajnom fasadom i krovnim pokrivačem (trapezastim limom). 

Stolarija. Spoljašnja i unutrašnja stolarija objekta je planirana PVC I ALU stolarija sa termo prekidom  i 
troslojnim staklom.  

PARKIRANJE 

Za potrebe novoplaniranog ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart 

hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u Sokobanji, a na kp.br. 

3564/36 KO Sokobanja parkiranje je rešeno u okviru predmetne parcele, planiranjem i 

organizacijom potrebnog broja parking mesta. Dimenzije parking mesta su određene u skladu sa 

Pravilnikom o uslovima i normativima za projektovanje stambenih zgrada i stanova ("Sl. glasnik RS", 
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br. 58/2012, 74/2015 i 82/2015)  i Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i 

izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci 

i starim osobama ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015).   

Potreban broj parking mesta određen je prema normativu za parkiranje po namenama objekata.  

Izvod iz važedih planskih dokumenata: 

Stacionarni saobradaj: 

Parking prostor je mogude organizovati kao: 

-otvoren parking 

-deo ili cela površina za parkiranje može biti u objektu. 

Potreban broj parking mesta, u zavisnosti od planirane namene, dati su u slededoj tabeli : 

Tabela 5: Normativi za parkiranje - planirana namena / primenjeni normativi za definisanje 
minimalnog broja parking mesta 

stanovanje   

- 1,1 PM po stanu 
- kroz izradu PDR-a ili UP u skladu sa Uredbom o standardima inormativima za planirano 

projektovanje,građenje, korišdenje i održavanje stanova za socijalno stanovanje, na 
osnovu Zakona o socijalnom stanovanju (Sl. Glasnik RS 72/09) za socijalno i neprofitno 
stanovanje 

komercijalni sadržaji  

- 1PM na 50m2 prodajnog prostora trgovinskih sadržaja 
- 1PM na 60m2 NGP administrativnog ili poslovnog prostora 
- 1PM na 2 postavljena stola sa 4 stolice ugostiteljskog objekta 
- 1PM na 2-10 kreveta hotela u zavisnosti od kategorije 
- 1PM na 50m2 prodajnog prostora šoping molova,hipermarketa 
- 1PM na 3 istakačka mesta za stanice za snabdevanje gorivom+1PM na 25m2 

kafea/restorana+1PM na 0,5 radna mesta na liniji za pranje ili negu vozila 
- 1PM na 50m2 korisnog prostora poslovnih jedinica ili 1PM po poslovnoj jedinici, za slučaj 

kad je korisna površina poslovne jedinice manja od 50 m2. 
Za apart hotel  prema Pravilniku o standardima za kategorizaciju ugostiteljskih objekata za smeštaj 
("Sl. glasnik RS", br. 83/2016 i 30/2017) za maks 4* odnos broja smeštajnih jedinica i parking mesta 
iznosi 1/3. Za 30 smeštajnih jedinica apart hotela potrebno je obezbediti 10 parking mesta. Idejnim 
rešenjem obezbeđeno je 10pm. 

 Rešenje parking prostora 

Parkiranje motornih vozila je rešeno otvoreno parterno kapaciteta 1 parking mesto sa istočne strane 
parcele (podužno parkiranje). U garaži projektovanoj u podrumu objekta predviđeno je 9 parking 
mesta dimenzija min. 2.40m x 4.80m od kojih su dva parking mesta prilagođena za osobe sa 
posebnim potrebama. Idejnim rešenjem obezbeđeno je ukupno 10 parking mesta. 
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INSTALACIJE OBJEKTA 

Sve instalacije u objektu bide projektovane na osnovu uslova za projektovanje i priključenje izdatih 

od strane imalaca javnih ovlašdenja.   

INSTALACIJE VODOVODA I KANALIZACIJE 

Priključenje novoplaniranog objekta na postojedu vodovodnu i kanalizacionu mrežu  vršide se prema 

uslovima Javnog komunalnog preduzeda „Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. 

godine..    

Priključak se planira  na postojedu  vodovodnu mrežu u Ulici Prevalac Ø100 АЦ,  u skladu sa uslovima 

za projektovanje i priključenje  komunalnu infrastrukturnu, izdatim od strane Javnog komunalnog 

preduzeda „Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. godine. 

Priključak se planira  na planiranu postojedu kanalizacionu mrežu Ø200  ПВЦ u Ulici Prevalac u 

skladu sa uslovima za projektovanje i priključenje  komunalnu infrastrukturnu, izdatim od strane 

Javnog komunalnog preduzeda „Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. godine. 

HIDRAULIČKI PRORAČUN Vodovod - potrebe za vodom 

a) Sanitarna voda 
 

             
  

NAZIV SANITARNOG OBJEKTA 
Prečnik 

priključka 
Broj 

KOMADA 
JO po 

KOMADU 
JO UKUPNO       

1. česma DN15 0 1.00 0.00 

2. umivaonik DN15 36 0.50 18.00 

3. sudoper DN15 35 1.00 35.00 

4. kada DN15 0 1.00 0.00 

5. WC šolja DN15 31 0.25 7.75 

6. tuš kada DN15 33 0.50 16.50 

7. bide DN15 0 0.25 0.00 

8. mašina za pranje veša DN15 31 1.00 31.00 

9. trokadero DN15 2 1.00 2.00 

10. vindabon DN15 0 1.00 0.00 

11. pisoar DN15 0 0.25 0.00 

12. El. bojler od 10 l DN15 3 0.25 0.75 

13. El. bojler od 80 l DN15 33 0.50 16.50 

14. baštenski hidrant DN20 0 8.00 0.00 

  

 
  UKUPNO: 127.50 

  

        

   

 

      Qmax = 0,25x√ΣJO 

  

 

Qmax = 2.82 l/s 

  b) Protivpožarna voda 

 

Potrebni kapacitet za unutrašnju hidratnsku mrežu: Q= 5l/s 
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TOPLIFIKACIJA OBJEKTA  

Predmetni objekat nije predviđen za priključenje na daljinski sistem grejanja. Grejanje objekta je 
naelektričnu energiju -  ivertorske klime i norveške radijatore. 

GASIFIKACIJA OBJEKTA  

Predmetni objekat nije predviđen za priključenje na distibutivnu gasovodnu mrežu.  

TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 

Priključenje planiranog objekta na javnu telekomunikacionu mrežu vršide se prema uslovima 
„Telekom Srbija“ preduzeda za telekomunikacije a.d., Direkcija za tehniku, sektor za mrežne 
operacije, Služba za planiranje i izgradnju mreže Niš, Voždova br. 11A, broj Д211-74966/3 – СЈ od 
24.02.2022. Potrebno je planirati priključenje  na telekomunikacioni sistem za ugostiteljski objekat sa 
30 smeštajnih jedinica. 

ELEKTROINSTALACIJE 

Priključenje planiranog objekta na elektrodistributivnu mrežu vršide se prema uslovima 

Elektrodistribucije Srbija, Ogranka „Elektrodistribucija Zaječar“, Trg oslobođenja 37, Zaječar, broj 

2460800-g-10.08-39438/2-2022 od 03.02.2022. godine 

Elektroenergetska distributivna mreža 

Ukupan kapacitet:   385.20kW 

Vrsta priključka:   Trajni priključak 

Vrsta mernog uređaja:  Direktna trofazna brojila 

Način grejanja:   Inverter klime i norveški radijatori  

Potrebni energetski kapaciteti za različite namene (razvrstano po ulazima):  

Ulaz 1: 30 stanova 11.00 kW po smeštajnoj jedinici, ukupno  330 kW. 

Potrebni energetski kapaciteti za zajedničku potrošnju (razvrstano po ulazima):  

RO-Hidrofor       11.04 kW 

RO-Punjac.el vozila     11.04 kW 

RO-Garaža      11.04 kW 

RO-Zajednička potrošnja    11.04 kW 

RO-Lift        11.04 kW 

Ukupno      55.20 kW 

 

Za objekat potrebno je obezbediti maks. jednovremenu snagu od 385.20 kW. 

 

ZAŠTITA OD POŽARA 

Prilikom projektovanja objekta u potpunosti je poštovana zakonska regulativa, odgovarajudi 

tehničkih pravilnici, propisi, standardi i tehničke preporuke iz predmetne oblasti. Protivpožarna 

zaštita  –  prema uslovima sektora za vanredne situacije, Ministasrtva unutrašnjih poslova, s tim da u  

fazi izrade urbanističkog projekta nema posebnih uslova, odnosno potrebno je obratiti se prilikom 

izdavanja lokacijskih uslova. 
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ENERGETSKA EFIKASNOST 

Objekat je projektovan u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Službeni glasnik RS, 

broj 061/2011 od 19.08.2011. godine). 

 

 Numerički prikaz parametara uz tehnički opis 

 Predračunska vrednost radova na izgradnji objekta: 

- predračunska vrednost radova sa PDV-om: 100.859.640,00 dinara 
 

Tabela planiranih površina 

OBJEKAT BRGP BRUTO POVRŠINA SA 

PODRUMOM 

NETO POVRŠINA HORIZONTALNA 

PROJEKCIJA OBJEKTA 

Ugostiteljski objekat 

za pružanje usluga 

smeštaja, ishrane i 

pida- Apart hotel  

 

1459.74m2 

 

1728.58m2 

 

1217.51m2 

*1448.68m2 

 

249.78m2 

 

*sa podrumom 
 

Glavni projektant 

 

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

Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 
Licenca IKS br. 300 R025 18 
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        1.1.  NASLOVNA  STRANA 

              1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 

Investitor: „Flexilus“ DOO, 

 Dušanova 42, Sokobanja 

 
Objekat: Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida 

- apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i 

Aleksandra Dinida u Sokobanji,  

na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja 

 

Vrsta tehničke dokumentacije: IDR- Idejno rešenje 

Naziv i oznaka dela projekta:   1 PROJEKAT ARHITEKTURE 

Za građenje/izvođenje radova: Nova gradnja 

Projektant:           Aleksandra Rančid PR MARK16 

 Kralja Petra Prvog br. 16/8,  

 16000 Leskovac 

Odgovorno lice/zastupnik:  Aleksandra Rančid 

Potpis: 
   
 
 
 
 
 
Odgovorni  projektant: Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh.   

Licenca IKS br. 300 R025 18 

Potpis: 

 

Projektant:  Milun Rančid,  dipl.inž.arh. 

 

 

 

 
Broj tehničke dokumentacije :         1-MARK-20/04/2022 

Mesto i datum: Leskovac, april  2022. godine 
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1.2.  SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 

 

1.1. Naslovna strana  

1.2. Sadržaj 

1.3. Rešenje o određivanju odgovornog projektanta  

1.4. Izjava odgovornog projektanta  

1.5. 

Tekstualna dokumentacijia 
 

1. Projektni zadatak 
2. Tehnički opis 

 

1.6. 

Numerička dokumentacija 
 

1. Prikaz urbanističkih parametara 
2. Predračunska vrednost objekta 
3. Tabelarni prikaz površina objekta po prostorima sa prikazom namena  

 

1.7. 

Grafička dokumentacija 
               

Situaciono rešenje se preuzima iz urbanističkog projekta 
2. Osnova podruma R_1:100  
3. Osnova suterena R_1:100 
4. Osnova prizemlja R_1:100 
5. Osnova tipskog sprata I do III R_1:100 
6. Osnova povučenog sprata R_1:100 
7. Osnova krovnih ravni  R_1:100 
8. Presek A-A R_1:100 
9. Presek B-B R_1:100 
10. Zapadna fasada R_1:100  
11. Istočna fasada R_1:100 
12. Južna fasada R_1:100  
13. Severna fasada R_1:100 
14. 3D Prikaz  
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1.3. REŠENjE O ODREĐIVANjU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 

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

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

132/14 ,145/14, 83/2018, 31/2019 i 37/2019 – dr.zakon i 9/2020 i 52/2021) i  odredbi Pravilnika o 

sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i 

nameni objekata (“Službeni glasnik RS”, br. 73/2019) kao: 

 

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

 

za izradu projekta arhitekture koji je deo Idejnog rešenja za ugostiteljskog objekta za pružanje usluge 

smeštaja, ishrane i pida - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra 

Dinida u Sokobanji, a na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja, određuje se: 

 

Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. ................................................................. 300 R025 18 
 

Projektant:           Aleksandra Rančid PR MARK16 

 Kralja Petra Prvog br. 16/8,  

 16000 Leskovac 

Odgovorno lice/zastupnik:  Aleksandra Rančid 

Potpis: 
 

  

 

 

 

 

 

 
Broj tehničke dokumentacije :         1-MARK-20/04/2021 

Mesto i datum: Leskovac , april  2022. godine 

mailto:mark16.architect@gmail.com
X
saska



  

MARK16 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

 

1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 

Odgovorni  projektant projekta arhitekture koji je deo Idejnog rešenja za ugostiteljskog objekta za 

pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica 

Prevalac i Aleksandra Dinida u Sokobanji, a kp.br. 3564/36 KO Sokobanja, u Leskovcu:  

 

Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 

I Z J A V Lj U J E M 

 

 da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i 

normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke; 

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

osnovnih zahteva za objekat i da je projekat izrađen u skladu sa merama i preporukama 

kojima se dokazuje ispunjenost osnovnih zahteva. 

 

 

Odgovorni projektant IDR: Aleksandra Rančid, dipl. inž.arh. 

Broj licence: 300 R025 18 

Potpis: 

 

 

 

 

 

 

 

 
Broj tehničke dokumentacije :         1-MARK-20/04/2022 

Mesto i datum: Leskovac , april 2022. godine 

 

X
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1.5. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:mark16.architect@gmail.com


  

MARK16 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

 

Projektni zadatak  

Investitor:                                           „Flexilus“ DOO, 

 Dušanova 42, Sokobanja 

 

Objekat: Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  

- apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i 

Aleksandra Dinida u Sokobanji,  

na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja 

 

1) Cilj i svrha izrade projekta 

Na osnovu zahteva investitora za potrebe urbanističko arhitektonske razrade lokacije kp. br. 3564/36, 

KO Sokobanja – za izradu Urbanističkog projekta, neophodno je uraditi projektno tehničku 

dokumentaciju Idejnog rešenja za izgradnju ugostiteljskog objekta  za pružanje usluge smeštaja, 

ishrane i pida  - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u 

Sokobanji, a na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja.  

Predmetna lokacija – katastarska parcela 3564/36 KO Sokobanja se nalazi u granici zahvata Plana 

generalne regulacije područja Sokobanja („Sl. List opštine“, br. 22/2018). Površina na kojoj se nalazi 

predmetna parcela je definisan prostor koji je predviđen kao stanovanje srednje gustine. 

Osnovni cilj Idejnog rešenja je stvaranje kvalitetnog prostora u funkcionalnom i ambijentalnom smislu 

na predmetnoj lokaciji.   

Projektno tehnička dokumentacija treba da sadrži sve neophodne  elemente u skladu sa propisima 

koje uređuje ova oblast.  

2) Podaci o uslovima iz prostorno planske  i urbanističke dokumentacije – urbanistički parametri 

Osnovna namena objekta: Porodično i višeporodično stanovanje sa kompatibilnim 

namenama. 

Vrsta i namena objekata koji se mogu graditi – mogude pratede namene: 

Objekti javnih namena i službi, zelenilo, uslužne delatnosti i poslovanje ( zanatski, trgovački, 

ugostiteljski i sl.), turistički sadržaji, mali proizvodni  pogoni pod određenim uslovima i 

ukoliko ispunjavaju sve uslove zaštite životne sredine. 

Kompatibilna namena može biti u okviru osnovnog objekta, zaseban objekat na parceli ili na 

posebnoj parceli u okviru pretežne namene. Pravila izgradnje osnovne namene primenjuju 

se i za kompatibilnu namenu. 

Vrsta i namena objekata čija je izgradnja zabranjena: 

Zabranjena je izgradnja objekata koji bi svojom funkcijom ugrozili osnovnu namenu prostora 

– stanovanje. Zabranjena je izgradnja svih objekata za  koje je obavezna procena uticaja i za 

koje se može zahtevati procena  uticaja na životnu sredinu,  a u skladu sa uredbom o 

utvrđivanju Liste projekata za koje je obavezna procena uticaja – Liste 1 i Liste projekata za 
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koje se može zahtevati procena uticaja na životnu sredinu – Liste 2 („Službeni glasnik RS“, 

br.114/08). 

 

Građevinskom parcelom se smatra postojeda izgrađena katastarska parcela minimalne 

površine 150m2. 

 

Tip izgradnje: 

- kao slobodnostojedi i prekinuti niz 

 

Dozvoljeni parametri za novu izgranju i pracelaciju 

Porodično stanovanje  

Širina fronta građevinske parcele: 

Najmanja širina fronta kod porodičnog stanovanja iznosi: 

- slobodnostojedi objekat  - 10m 

- prekinuti niz -10m 

Veličina građevinske parcele porodično stanovanje: 

- slobodnostojedi objekat  - min 300m2 

- objekti u prekinutom nizu – min 200m2 

Dozvoljeni indeks zemljište porodičnog stanovanja na parceli: 

- Indeks zauzetosti - maks 40% 

- Uređene zelene površine- 25% 

Maksimalna spratnost kod objekata porodičnog stanovanja može biti do P+1+Pk. 

Rastojanje slobodnostojedeg objekta na delu bočnog dvorišta i linije susedne građevinske 

parcele je 1.5m, a objekata u prekinutom nizu je 4m. 

Višeporodično stnovanje: 

Širina fronta građevinske parcele: 

Najmanja  širina fronta kod višeporodičnog stanovanja iznosi: 

- Slobodno stojedi objekat – 14m 

- Objekat u prekinutom nizu – 15m 

Maksimalna spratnost kod objekata višeporodičnog stanovanja može biti do P+2+Pk. 

Veličina gađevinske parcele višeporodičnog stanovanja -min 600m2.  

Dozvoljeni indeks zemljišta višeporodičnog stanovanja na parceli: 

-Indeks zauzetosti -maks 40% 

mailto:mark16.architect@gmail.com


  

MARK16 

 

7111 Arhitektonska delatnost  _ PIB  108772232 _  MATIČNI BROJ  63691461 _  SBER Banka račun 285-2571050000660-10 

 

-Uređene zele ne površine -min 25% 

Rastojanje slobodnostojedeg  objekta na delu bočnog dvorišta i linije susedne građevinske 

parcele je 1.5m, a objekata u prekinutom nizu je 4m. 

Do konačne realizacije plana (njegovih namena i izgradnje saobradajanica) postojedi objekti 

se zadržavaju i mogude su manje izmene bez promene gabarita (adaptacija, sanacija, kao i 

pretvaranje tavanskog prostora u koristan prostor). 

Maksmimalna  visina nadzitka stambene potrkovne etaže iznosi 1.60m, računajudi od kote 

poda potrkovne etaže do tačke preloma krovne kosina, a odreduje se prema konkretnom 

slučaju. Izgradnja podrumskih i suterenskih prostorija se dozvoljava tamo gde ne posotje 

smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. 

Položaj objekta na parceli: 

- Položaj objekta u odnosu na regulacionu liniju: grafički prilog saobradajnog rešenja – po 

PGR-u  

- Udaljenja od susednih objektat: - slobodnostojedi – minimum ½ visine višeg objekta, ne 

manje od 4m 

- Prekinuti niz – minimum 4m 

- Građevinska parcela mora imati izlaz na javnu površinu odnosno trajno obezbeđen 

pristup na javni put. 

Ograđivanje:  

Objekti višeporodičnog stanovanja u otovrenom tipu bloka se ne mogu ograđivati, osim 

ukoliko se odvajaju od postojedeg, porodičnog stanovanja. 

Uslovi za izgradnju drugih objekata na parceli: 

Ukoliko pri izgradnji objekata, parcela nije iskorišdena do maksimalnog indeksa izgrađenosti 

odnosno zauzetosti, mogu se graditi i drugi objekti do potpunog  iskorišdenja parcele u 

granicama dozvoljenih indeksa. 

Parkiranje: 

Parkiranje i garažiranje vozila za potrebe vlasnika odnosno korisnika porodičnih stambenih 

objekata svih tipova izgradnje, obezbeđuje se na sopstvenoj građevinskoj parceli izvan 

površine puta.  

Potrban broj parking i garažnih mesta se određuje po kriterijumu: jedno parking mesto po 

jednoj stambenoj jednici, jedno parking mesto za svakih 70m2 poslovnog prostora odnosno 

ukoliko je prostor manje površine, po jednom objektu poslovanja obezbediti jedno mesto za 

parkiranje (ili garažiranje) po jednom poslovnom prostoru.  

Određivanje kote prizemlja: 
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- Nulta kota je tačka preseka linije terena i vertiklanie ose objekta. 

- Kota prizemlja planiranih objekata može maks. 1.2m viša od nulte kote.  

- Kota prizemlja planiranih objekata na ravnom terenu ne može biti niža od nulte kote. 

- Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom od ulice (naniže), kad je 

nulta kota niža od nivelete javnog puta, može biti maksimum 1.2m niža od kote nivelete 

javnog puta. 

- Kota prizemlja planiranih objekata na strmom terenu sa nagibom ka ulici (naviše), ukoliko 

je kota terena više od 2.0m viša od nivelete javnog puta, može  biti maksimum 3.2m viša 

pd kote nivelete javnog puta 

- Na strmom terenu sa nagibom, koji prati nagib saobradajnice, kota prizemlja se određuje 

u tački sa koje ostvaren prilaz objektu, a prema navedenim elementima. 

- Ako parcela na strmom terenu izlazi na dva moguda prilaza (gornji i donji), određuju se i 

dve kote prizemlja od kojih se utvrđuje dozvoljena spratnost posebno za delove zgrade 

orjentisane  na gornju i donju prilaznu zonu. Druga pravila građenja važe u potpunosti i 

za ovaj slučaj. 

- Kod objekata u čijem prizemlju se planira nestambena namena (poslovanje) ukoliko se 

građevinska i regulaciona linija poklapaju, kota prizemlja može biti maksimalno 0.2m viša 

od nulte kote, pri čemu se visinska razlika rešava denivelacijom unutar objekta.  

- Ukoliko je građevinska linija povučena od regulacione, kota prizemlja nestambene 

namene je maksimalno 1.2m viša od nulte kote, a pristup poslovnom prostoru mora biti 

prilagođen osobama sa smanjenom sposobnošdu kretanja. 

- Kod izgrađenih objekata zadržavaju se postojede kote prizemlja.  

 

Oblikovanje završene etaže i krova 

Poslednja etaža se može izvesti kao puna, sa kosim, ravnim ili plitikim kosim krovom do 15o 

sa odgovarajudim krovnim pokrivačem i atikom do dozvoljene visine venca, kao potkrovlje, 

mansarda ili povučena etaža.  

Krov se takođe može izvesti i kao zeleni krov, odnosno ravan krov nastu odgovarajudim 

slojevima i ozelenjen, u slučaju izgradnje objekta spratnosti manje od maksimalne planirane, 

odnosno bez potkrovlja. 

Potkrovlje: visina nadzitka potkrovne etaže iznosi najviše 1.6m računajudi od kote poda 

potkrovne etaže do tačke preloma krovne kosine. Nagib krovnih ravni prilagoditi vrsti 

krovnog pokrivača. Maksimalni nagib krovnih ravni je 45°. 

Mansardni krov mora biti isključivo upisan u polukrug, maksimalna visina preloma kosine 

mansardnog krova iznosi 2.2m od kote poda potkrovlja. 
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Prozorski otvori na potkrovlju i mansardnom krovu se mogu rešavati kao krovne badže ili 

krovni prozori. U okviru krovne badže mogu se formirati izlazi na terasu ili lođu. Oblik i širina 

badže moraju biti usklađeni sa elementima fasade.   

Izrada urbanističkog projekta obavezna je za: 

- Socijalno stanovanje 

- Turističke sadržaje  

- Novo groblje 

- Novo planirano PPOV 

- Proizvodne i poslovne komplekse 

- Stanice za snabdevanje gorivom 

- Etno sela 

- Auto kamp 

- Izradom urbanističkog projekt za namenu višeporodično stanovanje 

Pravila građenja za objekte: 

Gabarit objekta je određen građevinskim linijama i maksimalnom spratnošdu. Objekti se 

mogu prilagođavati uslovima terena i po horizontali i po vertikali. 

Dozvoljena je izgradnja objekata kompaktnog gabarita, ali i razuđenog gabarita, gde svi 

delovi objekata ne moraju biti iste visine, niti postavljeni na isti način u odnosu na 

građevinsku liniju. 

Dozvoljena je kaskadna izgradnja objekata. Kota prizemlja i kota venca, odnosno slemena se 

određuju na isti način kao i za druge objekte. 

Odnos postojedih i planiranih objekata 

 Postojede građevinske linije izgrađenih objekata se zadržavaju. Ukoliko postojedi objekat ne 

ispunjava neke od uslova definisanih Planom generalne regulacije, koji su vezani za 

neophodna rastojanja od granica parcela i od susednih objekata, postojede građevinske linije 

se zadržavaju za postojedi gabarit objekta i intervencije u okviru postojedeg gabarita 

(pretvaranje tavanskog prostora u koristan bez promene gabarita). Ukoliko se vrši zamena 

objekta, objekat se mora graditi po svim uslovima za nove objekte. 

Postojedi objekti koji imaju parametre (spratnost, indeks zauzetosti, udaljenje od susednih 

objekata...) vede od maksimalno propisanih u planu, se mogu nadgraditi za  jednu  etažu,  ali  

da novim spratom ne premašuje dozvoljenu spratnost za tu namenu ili zonu. 

Planirani objekti se uvek nalaze u granicama svoje parcele. Nije dozvoljeno planiranje i 

izgradnja jedne zgrade i njenih delova na više parcela. Za objekte koji se nalaze na više 

parcela, neophodno je izvršiti preparcelaciju za potrebe dobijanja upotrebne dozvole. 

Mogude je planiranje i izgradnja više objekata na jednoj parceli: 
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- ukoliko su objekti funkcionalna celina vezana za zajedničko korišdenje jedne parcele, 

- Ukoliko je to predviđeno posebnim pravilima za zonu ili 

- ako je tako definisano odgovarajudom detaljnom razradom. 

Ako se planira više objekata na parceli, ukupni kapaciteti za izgradnju parcele se ne mogu 

prekoračiti i moraju se poštovati svi drugi uslovi vezani za rastojanja objekata od granica 

pacele. 

Za porodično stanovanje u unutrašnjost parcele dozvoljava se i izgradnja pomodnih objekata 

(garaža, ostava i sl.). Ukoliko je objekat sa predbaštom povučen u odnosu na regulacionu 

liniju, garaža može biti u unutrašnjosti parcele, na istoj liniji sa objektom ili na građevinskoj 

liniji. Na regulacionoj liniji može biti samo ukoliko je to planirano i prikazano na grafičkim 

prilozima 3. regulaciono-nivelacioni plan i ukoliko je parcela sa nagibom od/prema 

saobradajnici vedim oa 15%. Manevarski prostor za pristup parking mestima mora biti na 

parceli. Ostali pomodni objekti ne mogu biti na regulacionoj liniji. Neophodna rastojanja koja 

važe za stambeni objekat važe i za pomodne objekte, osim ako je u postojedem stanju 

drugačije. 

Pomodni objekti na parceli ulaze u obračun urbanističkih parametara. Ovo pravilo se odnosi 

na nadzemne objekte, odnosno ne odnosi se na septičke jame, bunare, cisterne i sl. 

U okviru parcele dozvoljena je izgradnja nadsrešnica, senika, bazena, staklenika i zimskih 

bašti, koje ne ulaze u obračun urbanističkih paramretara. 

Pravila i izgled i delove objekta: 

 Ispadi i građevinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice bez stubova, 

nadstrešnice i sl.) na objektu mogu prelaziti građevinsku liniju kada je građevinska linija 

povučena u odnosu na regulaciju minimalno  3m u slučajevima: 

1. na delu objekta prema prednjem dvorištu- maksimalno 1.2 m ali ukupna površina 

građevinskih elemenata ne može predi 50% površine ulične fasade iznad prizemlja; 

2. na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno severne orijentacije (najmanjeg 

rastojanja od 2,0m)- maksimalno 0.5m,  ali ukupna površina građevinskih elemenata ne 

može predi 30% bočne fasade; 

3. na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno južne orijentacije (najmanjeg 

rastojanja od 3.0m) -1.0m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može predi 30% 

bočne fasade; 

4. na delu objekta prema zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od zadnje linije 

susedne građevinske par cele od 5.0m)- maksimalno 1.2m ali ukupna površina građevinskih 

elemenata ne može predi 30% stražnje fasade iznad prizemlja. 
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5. Sve vrste nadstrešnica u zoni prizemne etaže- maksimalno 2.0m po celoj širini 

objekata na visini iznad 3.0m. 

Ispadi i građevinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice bez stubova, 

nadstrešnice i sl.) na objektu mogu prelaziti regulacionu liniju maksimalno 0.5 m i to na delu 

objekta višem od 3.0m kada je minimalna širina trotoara 3m (računajudi od osnovnog 

gabarita do horizontalne projekcije ispada), osim: 

1. izlozi lokala u nivou prizemlja-maksimalno 0.3m, po celoj visini; 

2. konzolne reklame- 1.0m na visini iznad 3.0m. 

Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na objekat  (prednji  deo)  ako je  građevinska 

linija 3.0m uvučena u odnosu na regulacionu liniju i ako savlađuju visinu do 0.9 m. 

- Stepenice koje savlađuju visinu preko 0.9 m ulaze u gabarit objekta. 

- Stepenice koje se postavljaju na bočni ili zadnji deo objekta ne mogu ometat i prolaz i 

druge funkcije dvorišta. 

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu vedu od 0.90 m postavljaju se na 

građevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta . 

Kod objekata na regulacionoj liniji nisu dozvolje ne spoljne stepenice. 

Spoljni izgled objekta, oblik krova, primenjeni materijali, boje i drugi elementi utvrđuju se 

idejnim arhitektonskim projektom. 

- Spoljni izgled objekta u prostorno - kulturno istorijskoj celini i celini koja je pod 

predhodnom zaštitom, usklađuje se sa konzervatorskim uslovima. 

- U prostorno-kulturno istorijskoj celini i celini koja je pod predhodnom zaštitom se 

izgradnja novih i intervencija na postojedim objektima vrše prema pribavljenim merama 

zaštite nadležnog Zavoda za zaštitu spomenika kulture Niš. 

- Objekti mogu imati podrumske ili suturenske prostorije, ako ne postoje ako ne 

postoje smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. 

- Površine garaža višeporodičnih stambenih objekata koje se planiraju nadzemno na 

građevinskoj parceli uračunavaju se pri utvrđivanju indeksa ili stepena izgrađenosti, odnosno 

stepena iskorišdenosti građevinske parcele. 

- Površinske vode sa jedne građevinske parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj 

parceli. 
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Strehe i zabati: 

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe od linije susedne građevinske parcele 

iznosi 0.90m. 

Rešenjem kosih krovova susednih objekata koji se dodiruju obezbediti da se voda sa krova 

jednog objekta ne sliva na drugi objekat. 

Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele, a odvodnjavanja 

atmosferskih padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na 

kojoj se gradi objekat. 

Kod postojedih objekata koji se rekonstruišu, a ne može se obezbediti uslov iz stava 1. ove 

tačke,  nije dozvoljeno postavljanje strehe. 

Zabatni zid ne sme predi visinu susednog objekta i ne sme po gabaritu biti vedi od susednog 

objekta. 

Urbanistički projekat izrađuje ovlašdeno privredno društvo, odnosno drugo pravno lice ili 

preduzetnik koje je upisano u odgovarajudi registar za izradu urbanističkih planova i izradu 

tehničke dokumentacije, na overenom katastarsko-topografskom planu. 

Urbanistički projekat sadrži izjavu odgovornog urbaniste da je urbanističiki projekat izrađen u 

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

važedim planskim dokumentima. 

Granica zahvata urbanističkog projekta je katastarska parcela broj 3564/36 u KO Sokobanja. 

3) Opšti podaci o novoplaniranom objektu 

Planirani objekat ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja i ishrane  - apart hotel je  

spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, planiran na građevinskoj parceli koja se nalazi na uglu ulica Prevalac i 

Aleksandra Dinida u Sokobanji, odnosno na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja.  

U podrumu objekta planirati garažu, tehniičke prostorije, i vertikalne komunikacije. U suterenu 

objekta planirati kafe-restoran sa pratedim sadržajima i apartmanski deo za domadine hotela.  U 

preostaliom delu objekta prizemlju, spratu 1-3, i povučenoj etaži planirati apartmane. Idejnim 

rešenjem neophodno je projektovati apartmanske jedinice različite strukture. Glavni ulaz u objekat 

je ka planiranoj ulici,  na severoistoku.  Ekonomski ulaz za snabdevanje restorana planirati  ka severu 

i parceli br. 3564/35 KO Sokobanja. Kolski pristup planirati sa ulice Prevalac, sa zapadne strane 

parcele. Ulaz u restoran i alternativni pristup apart-hotelu planirati sa zapadne strane parcele. 
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4)  Posebni zahtevi  

Objekat kompletno termički, zvučno i hidro izolovati, u skladu sa namenom i propisima.  

5) Tehničke podloge za projektovanje  

Investitor je u obavezi da obezbedi geodetske podloge i geotehnički elaborat. 

6) Podaci o zahtevanom nivou instalacija i opreme 

Sve infrastrukturne priključke i instalacije u objektu rešavati na osnovu uslova za projektovanje i 

priključenje izdatih od strane nadležnih javnih preduzeda. Grejanje objekta planirati na električnu 

energiju . 

 

 

 

 

Za investitora:                                                                                        Za projektanta: 

„Flexilus“ DOO, 

Dušanova 42, Sokobanja                               Aleksandra Rančid, dipl. inž.arh. 

____________________________  _______________________________  

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mesto i datum: Leskovac, april 2022. godine 
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TEHNIČKI OPIS ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE USLUGE 

SMEŠTAJA ,ISHRANE I PIDA  - APART HOTEL, SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS, NA UGLU 

ULICA PREVALAC  I ALEKSANDRA DINIDA U SOKOBANJI, NA KP.BR. 3564/36 KO 

SOKOBANJA 

OPŠTI DEO: 

Na osnovu zahteva investitora za potrebe urbanističko arhitektonske razrade lokacije kp. br. 

3564/36, KO Sokobanja – za izradu Urbanističkog projekta, neophodno je uraditi projektno tehničku 

dokumentaciju Idejnog rešenja za izgradnju ugostiteljskog objekta  za pružanje usluge smeštaja, 

ishrane i pida  - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+PS, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u 

Sokobanji, a na kp.br. 3564/36 KO Sokobanja (kategorija objekta: V, klasifikacioni broj:  121112 - 

Hoteli, moteli, gostionice sa sobama, pansioni i slične zgrade za nodenje gostiju, s restoranom ili bez 

njega, preko 400m2 i P+2). Novoplanirani ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i 

pida - apart hotel smešten je u širem jezgru Sokobanje, istočno od reke Moravice, na uglu Ulica 

Prevalac i Aleksandra Dinida. Izdužena ugaona parcela, sa izraženom depresijom terena u podužnom 

i poprečnom pravcu, i morfologija urbane strukture neposrednog okruženja značajno su uticali na 

dispoziciju i  artikulaciju koncepcije objekta. Aktuelni tržišni uslovi i deficit banjske hotelske ponude 

implicirali su maksimalno iskorišdenje urbanističkih parametara. Kompatibilane namene. Kada se 

planiraju turistički sadržaji  –  hoteli kompatibilna namena, dozvoljava se da spratnost tog objekta 

bude za etažu viša od spratnosti namene. Osnovni cilj bio je stvaranje kvalitetnog prostora u 

funkcionalnom i ambijentalnom smislu na predmetnoj lokaciji.   

OPIS LOKACIJE 

Predmetna lokacija – katastarska parcela 3564/36 KO Sokobanja se nalazi u granici zahvata Plana 

generalne regulacije područja Sokobanja („Sl. list Opštine Sokobanja“, br. 22/2018), odnosno u 

granici Izmena i dopuna plana generalne regulacije područja Sokobanja („Službeni glasnik RS“, 

31/2021). Površina na kojoj se nalazi predmetna parcela je definisan prostor koji je predviđen kao 

stanovanje srednje gustine. Prostor koji se razrađuje nalazi se na uglu – raskrsnici ulica Prevalac i 

Aleksandra Dinida u Sokobanji. Sa južne, istočne i zapadne strane oivičen je postojedim i planiranim 

ulicama, dok je sa severne strane granica obuhvata razarade lokacije međna linija sa parcelom  br. 

3564/35 KO Sokobanja. 

Postojede stanje.  

Predmetna katastarska parcela broj 3564/36 KO Sokobanja je neizgrađena i obrasla niskim 

rastinjem.  Teren je u padu ka zapadu ka ulici Prevalac, i ka juguzapadnom obodu parcele.  

Katastarska parcela  br. 3564/36 KO Sokobanja ispunjava uslove u dimenzionalnom smilu za 

formiranje građevinske parclele za izgradnju ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, 

ishrane i pida  - apart hotela, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps.  
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Novoplanirano stanje.  

Osnovna namena objekata za prostor koji je predviđen kao stanovanje srednje gustine:  Porodično i 

višeporodično stanovanje sa kompatibilnim namenama. 

Kompatibilna namena može biti u okviru osnovnog objekta, zaseban objekat na parceli ili na 

posebnoj parceli u okviru pretežne namene. Pravila izgradnje osnovne namene primenjuju se i za 

kompatibilnu namenu. 

Uslov za formiranje građevinske parcele: veličina gađevinske parcele višeporodičnog stanovanja -

min 600m2.  

Na formiranoj građevinskoj parceli površine 625m2, koja se nalazi u granici zahvata Plana generalne 

regulacije područja Sokobanja („Sl. list opštine“, br. 22/2018), odnosno u granicama Izmena i 

dopuna plana generalne regulacije područja Sokobanja („Sl. list opštine“, br. 31/2021), planiran je 

ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja i ishrane  - apart hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps. 

Predmetna lokacija je ograničena regulacionim linija postojedih i planiraih ulica, (sa istočne, južne i 

zapadne strane) i međnom linijom sa kp.br. 3564/35 KO Sokobanja  sa severne strane.  

Idejno rešenje je prilagođeno postojedem terenu koji je u padu.   

Građevinska linija po PGR-u je usvojena sa grafičkih priloga plana.  

Ugostiteljski objekat za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart hotel (osnovni gabarit) se 

pozicionira na građevinskoj parceli u granicama planom definisanih građevinskih linija, tačnije 

pozicionira se sa slededim udaljenjima od granica susednih katastarskih parcela: 

- 3.73m, 3.00m, 6.14m u odnosu na regulacionu liniju sa zapadne strane lokacije,  

-3.06 u odnosu na severnu međnu liniju- granicu sa kp. br. 3564/35 KO Sokobanja, 

-3.00, 3.04 i 3.05m  u odnosu na istočnu međnu liniju – regulacionu liniju planirane ulice. 

PRISTUP LOKACIJI 

              Prilaz građevinskoj parceli planiran je sa dve strane, sa istočne strane sa površine koja 

predstavlja ostalo veštački stvoreno neplodno zemljište u građevinskom području-javne svojine 

planirane namene po PGR-u –saobradajna površina (novoplanirana saobradajnica), i sa zapadne 

strane sa Ulice Prevalac (državni put IIA reda oznake 217 - Vukanja - Aleksinac - Sokobanja - 

Knjaževac).  Sa istočne strane lokacije (severnoistočni ugao parcele) projektovana je  rampa sa 

jednom voznom trakom širine 3.06m (grejana rampa, nagiba 15%) za kretanje vozila do podzemnog 

garažnog prostora - male podzemne garaže. Uz istočnu granicu predmetne građevinske parcele 

planirano je jedno parking mesto u formi podužnog  - paralelnog parkiranja. Za dodatno 

osiguravanje toka saobradaja i zaštite pešaka koristide se svetlosna i druga saobradajna signalizacija 

(semafori, rampe i sl.).  

Idejnim rešenjem predviđena su dva pešačka prilaza građevinskoj parceli namenjena za goste 

hotela, s obzirom na to da je parcela ugaonog tipa, odnosno da izlazi na dve javne površine. Jedan  
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ulaz za goste – prilaz sa istočne strane lokacije projektovan je širine 1.5m u skladu sa uslovima JP 

„Zelenilo Sokobanja“ br. 01-18/2-2022 od 31.01.2022. i dva prilaza sa zapadne strane od kojih je 

jedan namenjen za zaposleno osoblje. U skladu sa izdatim uslovima JP „Zelenilo Sokobanja“ na 

preostalom delu građevinske parcele duž regulacione linije planirane Ulice Aleksandra Dinida 

predviđa se postavljanje prepreka u vidu stubida za sprečavanje prilaza motornim vozilima. 

Za silaz do podzemne garaže projektovana je grejana rampa nagiba 15%  u krajnje severnoistočnom 

uglu parcele. Mirujudi saobradaj za potrebe parkiranja korisnika i zaposlenog osoblja, kapaciteta 

10p.m, rešen je u okviru podrumske etaže (manjim delom u parteru samo 1p.m.), kako bi se parter 

rasteretio i namenio za relaksaciju korisnika objekta. Rampa za silaz do podzemne garaže je 

zaštidena od zamrzavanja. 

PROGRAMSKE, FUNKCIONALNE I OBLIKOVNE KARAKTERISTIKE 

Novoplanirani hotelski objekat (apart hotel) je spratnosti Po+Su+P+3+Ps.  

Pozicija u urbanom jezgru i oblik lokacije iziskivali  su dvostran pristup korisnika objektu, uz izdvajanje 

pristupa za zaposleno osoblje. Smeštajne jedinice projektovane su u funkcionalnom sklopu razuđene 

forme prizemne, tri tipske etaže, uključujudi i etažu povučenog sprata. Sve smeštajne jedinice 

poseduju komforne otvorene prostore (lođe i balkon lođe) koji se unapređuje veza sa spoljašnjim 

okruženjem. Deo suterenske etaže orijentisan i „otvoren“ ka Ulici Prevalac (ka jugozapadu) dobio je 

funkciju pružanja usluge ishrane i pida sa vizurom ka kaskadno rešenom ugaonom delu lokacije 

uređenom u formi zelene oaze. Preostali deo suterenske etaže namenjen je za prijemni hol sa 

recepcijom, kuhinjski blok, pomodne i servisno-tehničke prostorije, i toalete za goste. 

Za nultu kotu je uzeta je tačka preseka osovine objekta i preseka terena. Za nultu kotu objekta je 
uzeta apsolutna kota 318.10. 

Podrumska  etaža objekta projektovana je na koti -4.26 (a.k. 313.84) u odnosu na nultu referentnu 

kotu terena. U funkcionalnom sklopu podruma je organizovana mala podzemna garaža kapaciteta 9 

parking mesta, tehnička prostorija, i vertikalne komunikacije (stepenište i lift). Bruto površina 

podrumske etaže je 268.84m2. 

Suteren je projektovan na koti -1.68 (a.k. 316.42), i u funkcionalnom smislu sadrži prostoriju za 

usluživanje (hrana i pide) sa 20 mesta samo za goste hotela, sanitarne čvorove za goste, vertikalne 

komunikacije (stepenište i lift) prijemni hol sa recepcijom, pratede prostorije neophodne za 

funkcionisanje zone namenjene za uluživanje hrane i pida   (kuhinja, garderobe za zaposlene, 

magacin, kelner ofis, sanitarne čvorovi za zaposlene), kao i kancelariju za upravnika hotela.  

Suterenskoj etaži se pristupa sa zapadne strane objekta. Sa jugozapadne strane formiran je ulaz za 

goste, i sa čisto zapadne strane projektovan je ekonomski ulaz u objekat. Bruto površina  suterena je 

220.23m2. 
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Prizemna etaža objekta projektovana je na koti +1.20m (a.k. 319.30) u odnosu na referentnu nultu 

kotu terena. Prizemna etaža objekta u funkcionalnom sklopu sadrži 6 apartmanskih jednica  jedinica 

različite strukture,  hodničku komunikaciju, vertikalne komunikacije (stepenište i lift), i  glavni ulaz u 

hotel sa vetrobranom. Bruto površina  prizemlja je 240.39m2. 

Prva, druga i treda etaža objekta imaju tipsku organizaciju apartmasnkih jedinica. Tipska etaža u 

funkcionalnom sklopu sadrži šest apartmanskih jedinica različite strukture (korisne površine od 21.00 

m2 do 38.60m2), kao i hodničku komunikaciju i vertikalne komunikacije (stepenište i lift). Bruto 

površina  tipske etaže iznosi 249.78m2. 

Posledanja etaža objekta projektovana je u  obliku povučenog sprata. U funkcionalnom sklopu 

povučeni sprat sadrži  6 smeštajnih jednica (korisne površine od 24.77 m2 do 41.83m2). Etaža 

povučenog sprata je projektovana na koti +12.90m (a.k. 331.00) u odnosu na referentnu nultu kotu 

terena. Bruto površina  povučenog sprata iznosi 249.78m2. 

Monohromatski kolorit i volumen objekta kojim dominira pravolinijska ortogonalna forma fasadnih 

ravni (slika 1. i slika 2.) predstavljaju gordo izranjajudu kompoziciju koja svojim korisnicima nudi 

bogate vizure na okolno prirodno okruženje. U arhitekturi i oblikovanju objekta zastupljena je 

jednostavna forma fasadnih ravni neutralnih tonova (svedena bela masa objekta sa tačkasto 

oblikovanim transparentnim površinama). Fasada objekta koja se sagledava iz ulice Prevalac – 

jugozapadna fasada objekta projektovana je sa akcentovanim belim fasadnim platnima. Ceo volumen 

objekta postavljen je na suterenskoj etaži transparentne i tamnije  obrade čime je realizovan efekat 

„lebdenja“. Osnovna intencija u oblikovanju bila je stvaranje mirnog i opuštajudeg prostora za 

korisnike objekta i za okolinu.  

     
                 Slika 1. Pogled sa severoistoka                             Slika 2. Pogled sa jugoistoka 

Ukupna visina objekta u najvišoj tački (kota slemena/atike) je +16.66m (a.k. 334.76) u odnosu na 

usvojenu referentnu nultu kotu terena ±0.00 (a.k. 318.10). Kota venca objekta povučenog sprata 

iznosi +13.99m (a.k. 332.09). Najviša tačka objekta je najviši deo liftovskog okna – kudice čija visinska 

kota iznosi 17.71m (335.81).   

 OBRAZLOŽENJE PARTERNOG REŠENJA 

U cilju obezbeđenja nesmetanog funkcionisanja planiranih sadržaja, prostorna organizacija  se bazira 

na ostvarivanju funkcionalnog i oblikovnog reda u skladu sa prostornim mogudnostima lokacije, a sve 

u skaldu sa urbanističkim projektom, lokacijskim uslovima i Informacijom o lokaciji.  
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 Zelene površine su pozicionirane pretežno sa južne strane objekta gde je formirano dvorište objekta 

namenjeno za relaksaciju korisnika, i u manjoj meri sa istočne i zapadne strane uz objekat. 

 Na parceli postoji mogudnost sadnje visokog zelenila, ali se ipak  predlaže ozelnjavanje srednjim i 

niskim dekorativnim zelenilom, perenama i puzavicama. Uzimajudi u obzir morfologiju terena, 

novoplanirani objekat i uređenje slobodne površine su pozicionirani i organizovani na način da se što 

bolje iskoriste potencijali lokacije. 

Arhitektonsko i urbanističko rešenje uređenje partera i slobodnih površina diktirano je položajem 

objekta, pristupnim kolskim saobradajnicama. Rešenje uređenja slobodnih i zelenih površina, 

vizuelno i kvalitativno unapređuje ambijent prostora.  

Osnovni cilj u procesu projektovanja i definisanju zelene zone na građevinskoj parceli je stvaranje 

estetski uobličenog sistema zelenila koji de doprineti poboljšanju sanitarno-higijenskih uslova, 

estetskom oplemenjivanju sredine i vizuelnom identitetu građevinske parcele. Oko glavnog ulaza 

planirati cvetnjak i žardinjere radi ostvarivanja dekorativnog efekta. Za sve površine u kompleksu 

koje se koriste za pešački saobračaj predlaže se popločavanje behaton pločama Tip „Domino“ (Slika 

2..). Mesto za komunalni otpad rešeno je u zapadnom delu parcele, u blizini ekonomskog pristupa. 

  

 

 

Slika 2. Tehničke karakteristike i izgled behaton ploča - tip „Domino“. 

KONSTRUKCIJA OBJEKTA 

Konstrukciju objekta u vertikalnom smislu čini skeletni ramovski sistem sa armiranobetonskim 
stubovima 30/40cm, armiranobetonskim gredama i armiranobetonskim platnima d=20cm. 

AB stubovi dimenzija 30/40cm su postavljeni na osovinskom razmaku od 6.20m, 4.80m, 3.15m, 
5.20m  u podužnom pravcu i na 4.60m i 5.40 u poprečnom pravcu,  sa međusobno ukurdenim 
horizontalnim AB gredama u oba pravca.  

 Međuspratna konstrukcija  je puna armiranobetonska ploča d=20cm. 
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Plafonska konstrukcija je priljubljena, u vidu krečnog maltera d=1.5cm. 

Zidovi objekta su zidovi ispune: 

-spoljašnji fasadni zidovi su od opekarskih blokova 20cm, 

-unutrašnji zidovi su od opekarskog bloka d=10cm i d=20cm. 

Krovna konstrukcija objekta je planirana kao dvovodna drvena krovna konstrukcija. Krov je stalnog 
karaktera i kao takav predstavlja trajno rešenje. Sleme krova zauzima pravac sever jug. Planiran je 
krovni pokrivač od trapezastog lima. Atmosferska voda sa krovnih površina prihvata se horizontalnim 
i vertikalnim olučnim cevima. 

MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

Unutrašnja obrada. 

Zidovi. Finalna obrada zidova u svim prostorijama je bojenje poludisperzivnim bojama dva puta uz 

prethodno gletovanje, sem u kupatilu i kuhinji. U kupatilu, kao i delu gde je predviđena kuhinja, 

predviđene su zidne keramičke pločice. U kuhinjskom delu predviđeno je tri reda pločica na visini od 

85 cm od gotovog poda, a u kupatilu od poda do plafona. Zidovi u ostalim prostorijama se malterišu 

krečnim malterom, gletuju i boje. 

Podovi. Svi podovi u objektu su projektovani prema funkciji prostorija sa detaljnim opisom na svim 

presecima grafičkog priloga Idejnog rešenja. Za usvojene podne obloge (keramičke pločice, granitna 

keramika i sl.) pažljivo su odabrane i adekvatne podne podloge koje su takođe precizno definisane u 

grafičkom prilogu projektne dokumentacije projekta arhitekture dela. Obrada poda svake 

pojedinačne prostorije data je tabelarno u grafičkim prilozima.  

Plafoni. Plafonske konstrukcije su priljubljene, izrađene od krečnog maltera  debljine 1.5 cm. Plafoni 

svih prostorija u prizemlju i na spratovima  se boje poludisperzivnom bojom dva puta uz prethodno 

gletovanje. 

Spoljašnja obrada 

Fasadni zidovi se rade tako da zadovolje potrebe termičke i fizičke zaštite. Spoljašnja fasadna 

površina sadrži sledede slojeve knauf klebespachtel d=0.5cm, mineralna vuna debljine prema 

Elaboratu energetske efikasnosti, knauf klebespachtel d=0.5cm, knauf kati d=0.5cm prema 

proizvođačkim detaljima. Završna obrada fasade je u tonu prikazanom u grafičkom prilogu fasade 

objekta i u 3d modelu. Po celom obimu objekta, a u širini sloja toplotne izolacije ugrađuje se »Z« 

perforirani aluminijumski profil kao zaštita izolacije sa donje stane. Takođe se zbog zaštite od 

oštedenja na uglovima zgrade i na uglovima kod ulaza predviđa se ojačanje u sloju maltera u vidu 

plastičnih perforiranih »L« profila 30/30 mm. Prilaz i staze oko objekta su izvedene sa behaton 

pločama preko odgovarajudih slojeva koji de se dati u predmeru građevinsko-zanatskih radova. 

Ležedi oluci, olučne vertikale, opšivke i prozorski banci su od pocinkovanog lima d=0.55 mm. 

Izolacija. Objekat se kompletno termički i hidro izoluje, u skladu sa namenom i propisima.  

Termički su izolovani svi prostori koji se greju. Kao zaštita od prodora kapilarne vlage, predviđena je 
horizontalna hidroizolacija ispod celog objekta. Ispod kontra ploče predviđena je hidroizolacija –
vareni kondor 3 u skladu sa grafičkim prilozima. Objekat se obezbeđuje od prodora atmosferske vode 
trajnom fasadom i krovnim pokrivačem (trapezastim limom). 

Stolarija. Spoljašnja i unutrašnja stolarija objekta je planirana PVC I ALU stolarija sa termo prekidom  i 
troslojnim staklom.  
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PARKIRANJE 

Za potrebe novoplaniranog ugostiteljskog objekta za pružanje usluge smeštaja, ishrane i pida  - apart 

hotel, spratnosti: Po+Su+P+3+Ps, na uglu ulica Prevalac i Aleksandra Dinida u Sokobanji, a na kp.br. 

3564/36 KO Sokobanja parkiranje je rešeno u okviru predmetne parcele, planiranjem i 

organizacijom potrebnog broja parking mesta. Dimenzije parking mesta su određene u skladu sa 

Pravilnikom o uslovima i normativima za projektovanje stambenih zgrada i stanova ("Sl. glasnik RS", 

br. 58/2012, 74/2015 i 82/2015)  i Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i 

izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci 

i starim osobama ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015).   

Potreban broj parking mesta određen je prema normativu za parkiranje po namenama objekata. 

Izvod iz važedih planskih dokumenata: 

Stacionarni saobradaj: 

Parking prostor je mogude organizovati kao: 

-otvoren parking 

-deo ili cela površina za parkiranje može biti u objektu. 

Potreban broj parking mesta, u zavisnosti od planirane namene, dati su u slededoj tabeli : 

Tabela 5: Normativi za parkiranje - planirana namena / primenjeni normativi za definisanje 
minimalnog broja parking mesta 

stanovanje   

- 1,1 PM po stanu 
- kroz izradu PDR-a ili UP u skladu sa Uredbom o standardima inormativima za planirano 

projektovanje,građenje, korišdenje i održavanje stanova za socijalno stanovanje, na 
osnovu Zakona o socijalnom stanovanju (Sl. Glasnik RS 72/09) za socijalno i neprofitno 
stanovanje 

komercijalni sadržaji  

- 1PM na 50m2 prodajnog prostora trgovinskih sadržaja 
- 1PM na 60m2 NGP administrativnog ili poslovnog prostora 
- 1PM na 2 postavljena stola sa 4 stolice ugostiteljskog objekta 
- 1PM na 2-10 kreveta hotela u zavisnosti od kategorije 
- 1PM na 50m2 prodajnog prostora šoping molova,hipermarketa 
- 1PM na 3 istakačka mesta za stanice za snabdevanje gorivom+1PM na 25m2 

kafea/restorana+1PM na 0,5 radna mesta na liniji za pranje ili negu vozila 
- 1PM na 50m2 korisnog prostora poslovnih jedinica ili 1PM po poslovnoj jedinici, za slučaj 

kad je korisna površina poslovne jedinice manja od 50 m2. 
Za apart hotel  prema Pravilniku o standardima za kategorizaciju ugostiteljskih objekata za smeštaj 
("Sl. glasnik RS", br. 83/2016 i 30/2017) za maks 4* odnos broja smeštajnih jedinica i parking mesta 
iznosi 1/3. Za 30 smeštajnih jedinica apart hotela potrebno je obezbediti 10 parking mesta. Idejnim 
rešenjem obezbeđeno je 10pm. 
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 Rešenje parking prostora 

Parkiranje motornih vozila je rešeno otvoreno parterno kapaciteta 1 parking mesto sa istočne strane 
parcele (podužno parkiranje). U garaži projektovanoj u podrumu objekta predviđeno je 9 parking 
mesta dimenzija min. 2.40m x 4.80m od kojih su dva parking mesta prilagođena za osobe sa 
posebnim potrebama. Idejnim rešenjem obezbeđeno je ukupno 10 parking mesta. 

 
INSTALACIJE OBJEKTA 

Sve instalacije u objektu bide projektovane na osnovu uslova za projektovanje i priključenje izdatih 

od strane imalaca javnih ovlašdenja.   

 

 

INSTALACIJE VODOVODA I KANALIZACIJE 

Priključenje novoplaniranog objekta na postojedu vodovodnu i kanalizacionu mrežu  vršide se prema 

uslovima Javnog komunalnog preduzeda „Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. 

godine..    

Priključak se planira  na postojedu  vodovodnu mrežu u Ulici Prevalac Ø100 АЦ,  u skladu sa uslovima 

za projektovanje i priključenje  komunalnu infrastrukturnu, izdatim od strane Javnog komunalnog 

preduzeda „Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. godine. 

Priključak se planira  na planiranu postojedu kanalizacionu mrežu Ø200  ПВЦ u Ulici Prevalac u 

skladu sa uslovima za projektovanje i priključenje  komunalnu infrastrukturnu, izdatim od strane 

Javnog komunalnog preduzeda „Napredak“ Sokobanja, br. 295 I/22-02 od 24.01.2022. godine. 

 

HIDRAULIČKI PRORAČUN Vodovod - potrebe za vodom 

a) Sanitarna voda 
 

             
  

NAZIV SANITARNOG OBJEKTA 
Prečnik 

priključka 
Broj 

KOMADA 
JO po 

KOMADU 
JO UKUPNO       

1. česma DN15 0 1.00 0.00 

2. umivaonik DN15 36 0.50 18.00 

3. sudoper DN15 35 1.00 35.00 

4. kada DN15 0 1.00 0.00 

5. WC šolja DN15 31 0.25 7.75 

6. tuš kada DN15 33 0.50 16.50 

7. bide DN15 0 0.25 0.00 

8. mašina za pranje veša DN15 31 1.00 31.00 

9. trokadero DN15 2 1.00 2.00 

10. vindabon DN15 0 1.00 0.00 

11. pisoar DN15 0 0.25 0.00 

12. El. bojler od 10 l DN15 3 0.25 0.75 

13. El. bojler od 80 l DN15 33 0.50 16.50 

14. baštenski hidrant DN20 0 8.00 0.00 

  

 
  UKUPNO: 127.50 
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      Qmax = 0,25x√ΣJO 

  

 

Qmax = 2.82 l/s 

  b) Protivpožarna voda 
 

Potrebni kapacitet za unutrašnju hidratnsku mrežu: Q= 5l/s 
 

TOPLIFIKACIJA OBJEKTA  

Predmetni objekat nije predviđen za priključenje na daljinski sistem grejanja. Grejanje objekta je 
naelektričnu energiju -  ivertorske klime i norveške radijatore. 

GASIFIKACIJA OBJEKTA  

Predmetni objekat nije predviđen za priključenje na distibutivnu gasovodnu mrežu.  

TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 

Priključenje planiranog objekta na javnu telekomunikacionu mrežu vršide se prema uslovima 
„Telekom Srbija“ preduzeda za telekomunikacije a.d., Direkcija za tehniku, sektor za mrežne 
operacije, Služba za planiranje i izgradnju mreže Niš, Voždova br. 11A, broj Д211-74966/3 – СЈ od 
24.02.2022. Potrebno je planirati priključenje  na telekomunikacioni sistem za ugostiteljski objekat sa 
30 smeštajnih jedinica. 

ELEKTROINSTALACIJE 

Priključenje planiranog objekta na elektrodistributivnu mrežu vršide se prema uslovima 

Elektrodistribucije Srbija, Ogranka „Elektrodistribucija Zaječar“, Trg oslobođenja 37, Zaječar, broj 

2460800-g-10.08-39438/2-2022 od 03.02.2022. godine 

Elektroenergetska distributivna mreža 

Ukupan kapacitet:   385.20kW 

Vrsta priključka:   Trajni priključak 

Vrsta mernog uređaja:  Direktna trofazna brojila 

Način grejanja:    Inverter klime i norveški radijatori  

Potrebni energetski kapaciteti za različite namene (razvrstano po ulazima):  

Ulaz 1: 30 stanova 11.00 kW po smeštajnoj jedinici, ukupno  330 kW. 

Potrebni energetski kapaciteti za zajedničku potrošnju (razvrstano po ulazima):  

RO-Hidrofor       11.04 kW 

RO-Punjac.el vozila     11.04 kW 

RO-Garaža      11.04 kW 

RO-Zajednička potrošnja    11.04 kW 

RO-Lift        11.04 kW 

Ukupno      55.20 kW 

 

Za objekat potrebno je obezbediti maks. jednovremenu snagu od 374.20 kW. 
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ZAŠTITA OD POŽARA 

Prilikom projektovanja objekta u potpunosti je poštovana zakonska regulativa, odgovarajudi 

tehničkih pravilnici, propisi, standardi i tehničke preporuke iz predmetne oblasti. Protivpožarna 

zaštita    prema uslovima sektora za vanredne situacije, Ministasrtva unutrašnjih poslova - u fazi 

izrade urbanističkog projekta nema posebnih uslova, odnosno potrebno je obratiti se prilikom 

izdavanja lokacijskih uslova. 

 

ENERGETSKA EFIKASNOST 

Objekat je projektovan u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Službeni glasnik RS, 

broj 061/2011 od 19.08.2011. godine). 

 

 Numerički prikaz parametara uz tehnički opis 

 Predračunska vrednost radova na izgradnji objekta: 

- predračunska vrednost radova sa PDV-om: 100.859.640,00 dinara 
 

Tabela planiranih površina 

OBJEKAT BRGP BRUTO POVRŠINA SA 

PODRUMOM 

NETO POVRŠINA HORIZONTALNA 

PROJEKCIJA OBJEKTA 

Ugostiteljski objekat 

za pružanje usluga 

smeštaja, ishrane i 

pida- Apart hotel  

 

1459.74m2 

 

1728.58m2 

 

1217.51m2 

*1448.68m2 

 

249.78m2 

 

*sa podrumom  
 

Odgovorni projektant: 

 

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

Aleksandra Rančid, dipl.inž.arh. 
Licenca IKS br. 300 R025 18 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

X
saska
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1.6. NUMERIČKA DOKUMETACIJA 
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TABELARNI PRIKAZ OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA 

PARAMETAR  

Površina parcele 

Spartnost objekta 

Bruto površina prizemlja 

BRGP 

BRGP sa podrumom 

Horizontalna projekcija objekta 

Ukupna neto površina objekta 

Ukupna neto površina sa podrumom 

Indeks zauzetosti 

Indeks izgrađenosti 

Usvojena nulta kota-presek linije terena i 

ose objekta (±0.00) 

Maksimalna visina objekta u odnosu na 

nultu kotu 

Maksimalna visina u odnosu na  

Ulicu Prevalac 

Maksimalna visina u odnosu na Ulicu 

Aleskandra Dinida 

Kota prizemlja 

Broj smeštajnih jedinica 

Površina pod zelenilom 

Broj parking mesta ukupno 

-na parceli 

-u podzemnoj garaži 

625m2 

Po+Su+P+3+Ps 

240.39m2 

1459.74 m2 

1728.58m2 

249.78m2 

1217.51m2 

1448.68 m2 

39.96% 

2.33 

318.10m 

 

13.99m ( kota atika) 

 

15.60m 

 

13.19m 

+1.20 (a.k.318.10) kota gotovog poda 

30 

222.75 (35.64%) 

10 (2 za osobe sa posebnim potrebama u Po) 

1 

9 
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Predračunska vrednost radova na izgradnji objekta: 

- predračunska vrednost radova sa PDV-om: 100.859.640,00 dinara 

Tabelarni prikaz površina objekta po prostorima sa prikazom namena  
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SITUACIONO REŠENJE SE USVAJA IZ URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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3. predprostor
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keramičke pločice
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BR. IDR-20/04/2022

A

B

A

B

RB NAMENA POVRŠINE OBRADA PODA POVRŠINA

1 garaza ferobeton 193.11m²

2 tehnick a prostorij a keramičke pločice 25.76m²

3 predprostor keramičke pločice 3.20m²

4 stepeni šte keramičke pločice 4.10 m²

5 predprostor keramičke pločice 5.00 m²

UKUPNO 231.17 m²

TABELARNI PREGLED NETO I BRUTO POVRŠINA PODRUMA

6. rampa -

natkriveni deo
14.26m²

beton

UKUPNO NETO POVR ŠINA PODRUMA     231.17 m²

UKUPNO BRU TO POVR ŠINA PODRUMA     268.84m²

-     4.26

-     4.26

-     4.26

GABARIT E TAŽE

OSE KONSTRUKTIVNOG SISTEMA

ARMIRANOBETONSKE GREDE

GABARIT PRIZEMLJA

GABARIT TIPSKE ETA ŽE

GABARIT POVUČENOG SPRATA

GRAĐEVINSKA LINIJA PO UP-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PO PGR-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PREMA

SAOBRAĆAJNOM REŠENJU PGR-A

GRANICA GRAĐEVINSKE PARCELE

ULAZ U ZONU STEPENIŠTA

ULAZ U ZONU LIFTA

SILAZ DO PODZEMNE GARAŽE
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A

B

A

B

RB NAMENA POVRŠINE OBRADA PODA POVRŠINA

1 hodnik granitna keramika 12.18 m²

2 stepeni šte ganitna keramika 7.58m²

3 recepcija ganitna keramika 4.76m²

UKUPNO 24.52 m²

TABELARNI PREGLED NETO I BRUTO POVRŠINA SUTERENA

UKUPNO NETO POVR ŠINA SUTERENA 173.14m²

UKUPNO BRUTO POVR ŠINA SUTERENA 220.23m²

4 prostorija za

posluživanje hrane i pića keramičke pločice 49.65m²

5 predprostor keramičke pločice 2.55m²

6 WC mu ški  keramičke pločice 1.77m²

7 WC ženski keramičke pločice 1.77m²

UKUPNO 55.74m²

8 hodnik keramičke pločice 12.56 m²

9 garderoba keramičke pločice 3.24m²

10 garderoba keramičke pločice 3.24 m²

11 WC osoblje keramičke pločice 2.10m²

12 WC osoblje keramičke pločice 2.10m²

13 spremište keramičke pločice 1.67 m²

14 magacin hrane keramičke pločice 17.00 m²

15 kuhinja keramičke pločice 18.09m²

16 kelner ofis keramičke pločice 12.18 m²

17 magacin pića keramičke pločice 2.09 m²

18 privr. odlaganje otpadakeramičke pločice 2.55 m²

19 vetrobran keramičke pločice 4.74 m²

UKUPNO 81.56 m²

1    K_1  Prostorija za upravnikakeramičke pločice 11.32 m²

UKUPNO 11.32 m²
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GABARIT E TAŽE

OSE KONSTRUKTIVNOG SISTEMA

ARMIRANOBETONSKE GREDE

GABARIT PRIZEMLJA

GABARIT TIPSKE ETA ŽE

GABARIT POVUČENOG SPRATA

GRAĐEVINSKA LINIJA PO UP-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PO PGR-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PREMA

SAOBRAĆAJNOM REŠENJU PGR-A

GRANICA GRAĐEVINSKE PARCELE
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SILAZ DO PODZEMNE GARAŽE
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BR. IDR-20/04/2022

A

B

A

B

RB NAMENA POVRŠINE OBRADA PODA POVRŠINA

1 hodnik keramičke pločice 13.79m²

2 stepenište  keramičke pločice 7.58m²

UKUPNO 21.37m²

TABELARNI PREGLED NETO I BRUTO POVRŠINA I, II, III SPRATA

1 AP- 6,12,28  APARTMAN keramičke pločice 20.49m²

2 AP- 7,13,19  APARTMAN keramičke pločice 38.72 m²

3 AP- 8,14,20  APARTMAN keramičke pločice 38.60m²

4 AP- 9,15,21  APARTMAN keramičke pločice 27.90m²

5 AP-1 0,16,22  APARTMAN keramičke pločice 30.46m²

6 AP-1 1,17,23  APARTMAN keramičke pločice 33.44m²

UKUPNO 189.61m²

SM
EŠ

TA
JN

I D
EO

KO
M

UN
IK

AC
IJ

E

UKUPNO NETO POVR ŠINA I, II, III ETAŽE 210.98 m²

UKUPNO BRUTO POVR ŠINA  I, II, III ETAŽE 249.78m²

+     4.10
       prvi sprat

+     7.00
       drugi sprat

55 255 30 192 47 181 65 85 181 59 240 50 140 125
270 30 230 10 290 25

3155651140

G.L. po UP-u

G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po UP-u

Hsv.=2.60m

20
30 5

GABARIT E TAŽE

OSE KONSTRUKTIVNOG SISTEMA

ARMIRANOBETONSKE GREDE

GABARIT PRIZEMLJA

GABARIT TIPSKE ETA ŽE

GABARIT POVUČENOG SPRATA

GRAĐEVINSKA LINIJA PO UP-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PO PGR-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PREMA

SAOBRAĆAJNOM REŠENJU PGR-A

GRANICA GRAĐEVINSKE PARCELE

ULAZ U SMEŠTAJNU JEDINICU

ISPUST NA OBJEKTU
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SOSNOVA TIPSKE ETAŽE_R 1:100
NIVO_+4.10m _a.k.323.40
NIVO_+7.00m _a.k.325.10
NIVO_+9.90m _a.k.328.00

IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE USLUGE

SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA - APART HOTEL, SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE

USLUGE SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA  - APART HOTEL,

SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

pozicija G.L. prema saobraćajnom rešenju PGR-a

pozicija G.L. prema saobraćajnom rešenju PGR-a
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OBJEKAT:

CRTEŽ:

PRILOG BROJ:

APRIL
2022.

APART HOTEL 1:200

6.

IDEJNO REŠENJE:

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:

OSNOVA POVUČENOG

SPRATA

PROJEKAT:

Aleksandra Rančić,d.i.a.
ODGOVORNI PROJEKTANT:

BROJ LICENCE 300 R025 18

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.

BR. IDR-20/04/2022

A

B

A

B

RB NAMENA POVRŠINE OBRADA PODA POVRŠINA

1 hodnik keramičke pločice 13.71m²

UKUPNO 13.71m²

TABELARNI PREGLED NETO I BRUTO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA

1 AP-2 4 APARTMAN keramičke pločice 24. 13m²

2 AP-2 5 APARTMAN keramičke pločice 34.61m²

3 AP-2 6 APARTMAN keramičke pločice 41.83m²

4 AP-2 7 APARTMAN keramičke pločice 28.73m²

5 AP- 28 APARTMAN keramičke pločice 28.11m²

6 S-29DVOKREVETNA SOBA keramičke pločice 39.96m²

UKUPNO 197.37m²
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UKUPNO NETO POVR ŠINA POVUČENOG SPRATA                 211.08 m²

UKUPNO BRUTO POVR ŠINA POVUČENOG SPRATA     249.78m²+     12.90
       povučen sprat

Hsv.=2.60m
331.00

+     13.99
332.09

kota atike-ograde

+     13.99
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kota atike-ograde
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kota atike-ograde
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G.L. po PGR-u
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G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po UP-u
+     12.90

       povučeni sprat

331.00

+     12.90
       povučeni sprat
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+     12.90
       povučen sprat
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+     12.90
       povučeni sprat
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GABARIT E TAŽE

OSE KONSTRUKTIVNOG SISTEMA

ARMIRANOBETONSKE GREDE

GABARIT PRIZEMLJA

GABARIT TIPSKE ETA ŽE

GABARIT POVUČENOG SPRATA

GRAĐEVINSKA LINIJA PO UP-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PO PGR-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PREMA

SAOBRAĆAJNOM REŠENJU PGR-A

GRANICA GRAĐEVINSKE PARCELE

ULAZ U SMEŠTAJNU JEDINICU

ISPUST NA OBJEKTU

 

revizioni otvor -izlaz na krov

11
4

+     13.99
332.09

kota atike-ograde

SOSNOVA POVUČENE ETAŽE_R 1:100
NIVO_+12.90m _a.k.331.00

IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE USLUGE

SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA - APART HOTEL, SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE

USLUGE SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA  - APART HOTEL,

SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA
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pozicija G.L. prema saobraćajnom rešenju PGR-a

pozicija G.L. prema saobraćajnom rešenju PGR-a
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G.L. po UP-u

G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po PGR-u

G.L. po UP-u
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OBJEKAT:

CRTEŽ:

PRILOG BROJ:
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APART HOTEL
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7.

IDEJNO REŠENJE:

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:

OSNOVA KROVNIH
RAVNI

PROJEKAT:

Aleksandra Rančić,d.i.a.
ODGOVORNI PROJEKTANT:

BROJ LICENCE 300 R025 18

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.

BR. IDR-20/04/2022

Izlaz na krov

O.V.

O.V.

O.V.

O.V.

O.V.
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O.H.O.H.

O.H. O.H.

O.H.

O.H.

O.
H.

A

B
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B

5° 5° 5°

12°12°

POVRŠINA HORIZONTALNE

PROJEKCIJE OBJEKTA 249.78 m²

POVR ŠINA KROVA 171.22m²

POVRŠINA KROVNIH TERASA 64.68m²

KROVNI POKRIVA Č TR LIM

PAD KROVA 5°, 12°

KOTA SLEMENA/ATIKE +16.66  (a.k.334.76)

KOTA VENCA PS -fasadnog platna +13.9 9 (a.k.332.09)

KOTA LIFTOVSKE KUCICE +17.71  (a.k.335.81)

+     16.66 +     16.66

+     16.66+     16.66

+     16.66

+     16.66

+     16.66+     16.66

+     17.71
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GABARIT E TAŽE

OSE KONSTRUKTIVNOG SISTEMA

ARMIRANOBETONSKE GREDE

GABARIT PRIZEMLJA

GABARIT TIPSKE ETA ŽE

GABARIT POVUČENOG SPRATA

GRA ĐEVINSKA LINIJA PO UP-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PO PGR-u

GRAĐEVINSKA LINIJA PREMA

SAOBRAĆAJNOM REŠENJU PGR-A

GRANICA GRAĐEVINSKE PARCELE

KROVNI POKRIVAČ

ISPUST NA OBJEKTU  

PROHODNA KROVNA TERASA

PROHODNA KROVNA TERASA

PROHODNA KROVNA TERASA

14
5

45
5

54
0

22
7

25
15

15
10

43
15

15
14

5
47

5
62

7
14

5
13

92

15
46

0
61

3
15

13
5

10

15 950 190 245 460 15 145

SOSNOVA KROVNIH RAVNI_R 1:100
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SOSNOVA KROVNIH RAVNI_R 1:100

IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE USLUGE

SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA - APART HOTEL, SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA

IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE

USLUGE SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA  - APART HOTEL,

SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA
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KOTA ATIKE
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8.

IDEJNO REŠENJE:

FLEXILUS DOO
Dušanova 42, Sokobanja

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:

MARK16
RAZMERA:

PRESEK A-A

PROJEKAT:

Aleksandra Rančić,d.i.a.
ODGOVORNI PROJEKTANT:

BROJ LICENCE 300 R025 18

AUTRSKI TIM:

Milun Rančić,d.i.a.

Aleksandra Rančić, d.i.a.

BR. IDR-20/04/2022
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IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE

USLUGE SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA  - APART HOTEL,

SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA
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NULTA KOTA

-    4.26 -     4.26 k.p.
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IDEJNO REŠENJE:

FLEXILUS DOO
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MARK16
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PROJEKAT:
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IDEJNO REŠENJE ZA IZGRADNJU UGOSTITELJSKOG OBJEKTA ZA PRUŽANJE

USLUGE SMEŠTAJA, ISHRANE I PIĆA  - APART HOTEL,

SPRATNOSTI: Po+Su+P+3+PS,

NA UGLU ULICA PREVALAC I ALEKSANDRA DINIĆA U SOKOBANJI,

NA KP.BR. 3564/36 KO SOKOBANJA
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