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Projektni biro GRAND Veliko Gradiste

Na osnovu clana 65 Zakona o planiranju i izgradnji (SI. glasnik RS, br. 72/09,
81/09, 64/10 i 24/11, odluka US 24/2011, 121/2012, 42/2013, odluka US 50/2013,
odluka US 98/2013, odluka US132/2014 i odluka US 124/2014), donosim slede ¢e,

RESENIJE

O odredivanju odgovornog urbaniste, autora idejnog reSenja i urbaniste- saradnika na
izradi urbanisti¢kog projekta za katastarsku parcelu broj 2366/408 KO Veliko GradiSte.

Za izradu urbanistickog projekta odredujem sledeca lica:

Sasa Cudanov, dipl.ing. arh.- odgovorni urbanista, licenca 200 0946 06
Zorica Dragutinovi¢ dipl.ing.grad.urbanista i projektant saradnik, licence203 0466 03,
310518203

Imenovani su duZani da se u svemu pridrZava odredaba Zakona o planiranju i izgradnji i
vazecih tehnickih propisa za izradu tehnicke dokumentacije iz oblasti za koju su odre deni
reSenjem.

Odgovorno lice
Lazo Dragutinovi¢
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izjava
IZJAVLIUJEM DA SAM UPOZNAT SA PREDLOZENIM RESENJEM URBANISTICKOG
PROJEKTA ZA MOJU KATASTARSKU PARCELU BR. 2366/392 i 2366/451KO0 VELIKO
GRADISTE, | DA SAM SA ISTIM SAGLASAN

Narucilac urbanistickog projekta

Niloli¢ Nenad iz Velikog Gradista

U Vel. Gradistu,
Novembar 2018.godine NARUCILSC -INVESTITOR:




PROJEKTNI BIRO
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Veliko Gradiste

URBANISTICKI PROJEKAT




URBANISTICKI PROJEKAT
KP. br.2366/408 KO Veliko Gradiste

1. UvoD

Na osnovu zahteva vlasnika i investitora katastarske parcele2366/408 KO Veliko
GradiSte a u skladu sa vaZze¢im planskim dokumentom - Planom detaljne regulacije turistickog
naselja Beli Bagrem(Sl. glasnik opstine Veliko Gradiste br. 5/2016), pristupilo se izradi ovog
urbanisti¢kog projekta.

Predmet izrade urbanistickog projekta predstavlja gradevinsko zemljiste - kp. br.
2366/408 KO Veliko Gradiste.

Cilj izrade ovog urbanistickog projekta je urbanisticko-arhitektonska razrada lokacije za
potrebe izgradnje oobjekta u vikend naselju Beli Bagrem- Srebrno jezero.

2. OPSE ODREDBE | KONCEPCIJA

a) Pravnii planski osnov

Predmetni urbanisticki projekat je uraden na bazi sledec¢eg pravnog i planskog osnova:
Zakonski osnov
Zakon o planiranju i izgradnji ("Sluzbeni 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,
132/141145/14)

Podzakonski osnov

Pravilnik o sadrZini, nacinu i postupku dokumenata izrade prostornog i urbanisti¢kog
planiranja ("Sluzbeni glasnik RS", br. 72/09)

Pravilnik o opStim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (*'SluZbeni glasnik RS", br.
22/2015

Planski osnov

- Plan detaljne regulacije turistickog naselja Beli Bagrem( SI. glasnik opStine Veliko Gradiste
br. 5/2016)

b) Podrucje sa popisom katastarskih parcela

Granica kompleksa je prikazana na grafickim prilozima i u odgovaraju¢im razmerama i
predstavlja granicu katastarske parcele br. 2366/408 Ko Veliko GradiSte prema susednim
gradevinskim parcelama.

v) Status zemljista
Gradevinsko zemljiste - kp. br. 2366/408 KO Veliko Gradiste, koje je predmet izrade
urbanisti¢kog projekta je u obuhvatu viseg planskog akta. neizgradeno gradevinsko zemljiste i
tija je povrsina 372m? i to 46m2 pod postoje¢im objektom koji ima Re$enje iz postupka
ozakonjenja i 326m2 - zemljiste oko objekta . Parcela 2366/408 je upisana u list nepokretnosti
br. 5318.
g) Prikaz parametara datih u Planu detaljne regulacije turistickog naselja Beli Bagrem
("Sluzbeni glasnik opstine Veliko Gradiste ", br. 5/2016)
Katastarska parcela br. 2366/408 KO Veliko GradiSte se nalazi u gradevinskom podrucju vikend
naselja Beli Bagrem i predstavlja gradsko gradevinsko zemljiste , u prostornoj celini -zona G diji
su urbanisticki pokazatelji slededi:



Planirana pretezna namena je :

stanovanje male gustine tipa a,

stanovanje malih gustina tipa b

turizam i ugostiteljstvo( hoteli, apartmani , pansioni, restorani, kafei , auto-kamp),
sport i rekreacija

nasip

obaloutvrda

integrisane saobracajnice

pesacke staze

zelenilo( uredeno i parkovsko)

kompatibilne namene objekata koje se mogu graditi

- stanovanje sredne gustine

- turisti¢ki smestaj svih tipova

- komercijalni i poslovni objekti pratecih sadrzaja uz objekte preteZznih namena

najveéi dozvoljeni indeksi ili procenat zauzetosti gradevinske parcele

preteZzna namena najvedi dozvoljeni indeks zauzetosti
stanovanje male gustine tipa a 40%
stanovanje male gustine tipa b 40%
hoteli-X 60%
apartmani A 60%
pansioni P 60%
restorani P, kafei K 60%
auto-kamp 20%
veslacki savez 50%

najveéa dozvoljena visina ili spratnost objekta

preteZzna namena najveca dozvoljena visina
hoteli-X 4 nadzemne etaze
stanovanje male gustine tipa b P+1 ili P+Pk
apartmani A 4 nadzemne etaZze
pansioni P 4 nadzemne etaze
restorani P, kafei K P+Pk

auto-kamp P+Pk

veslacki savez P+1+Pk

uslovi za parkiranje

preteZzna namena potrebna parking mesta u odnosu na neto povrSinu bez terasa
hoteli-X 1 parking mesto na 120m2 neto

stanovanje male gustine tipa b 1 parking mesto na 100m2 neto

apartmani A 1 parking mesto na 70m2 neto

pansioni P 1 parking mesto na 100m2 neto

restorani P, kafei K 1 parking mesto na 1200m2 neto

auto-kamp 1 parking mesto na 120m2 neto

veslacki savez 1 parking mesto na 70m2 neto



U zoni se najvise 30% od potrebnog broja parking mesta moZe se obezbediti van granica
gradevinske parcele ali u istoj zoni na pripadaju¢im parkinzima ili u garazama na drugim
parcelama a na udaljenosti ne ve¢oj od 100m od parcele.

poloZaj objekta u odnosu na granice gradevinske parcele

Minimalna udaljenost objekta od granice parcele je 2,5m.

Uslovi za uredenje zelenih i slobodnih povrSina na parceli

U zoni G sacuvati frontalni pojas zasada bagrema, uz potrebnu sanitarnu secu i proredu, uz
uklanjanje kiselog drveta i korovskog bilja sa korenovim sistemom. Za svako zdravo stablo
poseceno radi izgradnje objekta moraju se na istoj lokaciji i na istoj gradevinskoj parceli posaditi
nova dva drveta. U celoj zoni je obavezno da 30% parcele bude pod zelenilom. Obezbediti
pejzazno uredenje prema potrebama i funkciji zone uz moguénost zadrzavanja postojecih
kvalitetnih zasada. Omoguciti odrZavanje zelenih povrSina automatskim sistemima za zalivanje.
Pejzaznim uredenjem omoguditi interne komunikacije i parterne povrsine sa ostalim pratec¢im
sadrzajem.

Kako se urbanisticki projekat moZe raditi za citavu zonu ali i za pojedina¢nu parcelu to se
pristupilo izradi ovog urbanistickog projekta.

3. OSNOVNA KONCEPCIJA ORGANIZACIJE | GRADENJA PROSTORA
a) Karakter podrugja- opis postojeceg stanja

Podrucje u okruZenju je pretezno izgradeno gradevinsko zemljiSte. Teren postojece slobodne
gradevinske parcele je ravan.

Definisanje gore navedenih parametara predstavlja neposredni povod za izradu ovog
urbanisti¢ckog projekta , narocito imajuci u vidu da je parcela nepravilnog oblika i sa lo3e
reSenim pristupom

Parcela ima izlaz na javnu saobracajnicu- put sa jugozapadne strane

Unutar parcele , ha pogodnim mestima je definisan prostor za mirujuci saobracaj - parkiranje
unutar parcele.

Pesacki saobracaj je organizovan sa javnih saobracajnih povrsina

Pristup samom objektu obezbeduje se direkno sa trotoara oko objekta

Namena i povrsina objekta

Katastarska parcela 2366/408 KO Veliko GradiSte pripada Zoni G a buduéa namena objekta je
objekat namenjen turiznu -, te ¢e se na ovoj parceli po zahtevu investitora biti izgraden
obekat c¢ija je spratnost P+2- pansionski smestaj

Rekapitulacija povrsina

etaZa Neto povrsina Bruto povrsina Neto povrsina
bez terasa
prizemlje 164,00m” 188,00 m” 137,00 m*
Sprat 1 172,00 m* 206,00 m* 119,00 m*
Sprat 2 180,00 m* 206,00 m* 115,00 m*
Svega 427,20 m* 600,00 m? 371,00 m?




urbanistiéki pokazatelji

dozvoljeno ostvareno
Indeks zauzetosti 60% 50,53%
spratnost 4 nadzemne etaze P+2
parkiranje 1 parking mesto /70m’ neto | 371/100=3,71

bez terasa Usvojeno 4 parking mesta
zelenilo Min 30% slobodnih povrsina P=184,00m? ili 49,47%
Faze izgradnje 3

Obzirom na karakter i izgradenost okolnog terena, primena urbanisti¢ih pokazatelja je
primenljiva kroz lokacijsku odnosno gradevinsku dozvolu.

Koncepcija organizacije prostora

Glavni kolski katastarskoj parceli 2366/408 KO Veliko GradiSte , koja je predmet ovog

urbanisti¢kog projekta, se realizuje sa saobracdajnice — puta i to sa zapadne strane , i peSacki
pristup se realizuje sa Setne staze - kp. br. 2376/1

Slobodna povrina na parcelama je predvidena za ozelenjavanije.

3. ELEMENTI ZASTITE NA RADU

Pri izradi projekta parcelacije se posebna paZnja obracala elementima zaSite na radu u meri
u kojoj je to moguce idejnim urbanistickim reSenjem predvideti, a odnosi se na sledeé¢e moguce
opasnosti i Stetnosti:

Lokacija objekta
Orijentacija objekta

Izbor spoljnih komunikacija
Nivelacija prizemlja objekta
Broj ulaza-izlaza u objekat

Za navedene moguce opasnosti ili Stetnosti su urbanisti¢kim projektom predvidene sledeée

mere:

Lokacija objekta je uskladena sa urbanisticko-tehnickim uslovima i obradena je u
zavisnosti od uslova na terenu.

Orijentacija objekta je predvidena u skladu sa uslovima na terenu i prilagodena je
svim potrebama nesmetane komunikacije ljudi i vozila, pri ¢emu je omoguceno da se
pri izradi glavnih projekata izvrsi pravilno osvetljavanje i provetravane svih prostorija.
Komunikacije su urbanistickim reSenjem date tako da se moZe izvrSiti nesmetano
iskljucenje iz saobracaja i uklju¢enje u saobracaj. Predviden je i potreban broj parking
mesta.

Nivelacija - visinska kota prizemlja objekta je tako zadata da se omoguéi hesmetan
pristup ljudi objektu, pri éemu je obezbe|ldno da pri obilnijim atmosferskim
padavinama ne dode do prodora vode u objekat.

Broj ulaza i izlaza je urbanistickim projektom uskladen sa svim potrebama za
komunikaciju,




Svi ostali elementi zaStite na radu Sto se tice problematike arhitektonsko gradevinske
koncepcije, bize dati glavnim projektima i posebnim elaboratom zastite na radu koji se mora dati
u sklopu izrade glavnih projekata.

4. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKTA

U okviru obuhvata urbanistickog projekta - katastarska parcela 2366/408 KO Veliko Gradiste
predvidena je stambena izgradnja sa parametrima datim viSim planskim aktom.

Visina obekta je P+2 sa moguéno3éu fazne gradnje objekta i to tako da se faze opredeljuju
po etazama - svaku fazu predstavlja jedna etaza , te se izgradnja previda u 3 faze .

Svojim volumenom i arhitektonskim irazom, objekat naglaSava svoju osnovnu namenu i
odrede specifican identitet citavog kompleksa. Primenom adekvatnog konstruktivhog
sistema, savremenih materijala i komunalnom opremljeno$¢u arhitektura objekta u
kompleksu razbija, ve¢ tradicionalno nemaran odnos prema izgradnji objekata.

5. USLOVI ZA SAOBRAEAINE POVRSINE
Na ovoj parceli su predvidena potrebna parking mesta unutar parcele- 16 parking mesta

6. USLOVI ZA UREDENJE SLOBODNIH POVRSINA
Uredenje slobodnih povrsina prilagodeno je osnovnoj nameni kompleksa.
Osnovna funkcija ozelenjavanja u konkretnom sluéaju je dekorativna, odnosno svojom
kompozicijom i valerom zelenilo treba da oplemeni prostor na parceli.

7. USLOVI ZA TEHNICKU INFRASTRUKTURU
a) Uslovi za vodovodnu i kanalizacionu mrezu
Sve instalacije vodovoda i kanalizacije nalaze unutar parcele Setne staze - kp. br. 2376/1
KO Veliko Gradiste , snabdevanje celog kompleksa vodom, vrsi se preko priklju¢ka na
gradski vodovod.
Otpadne vode se eliminiu iz objekta preko prikljucka na gradsku mrezu
Odvodenje atmosferskih voda resiti lokalno, planiranjem i nivelacijom terena, tako da se
vode sa objekta, saobracajnica i svih ostalih povrsina kontrolisano evakuisu.
b) Uslovi za elektriénu mreZu:
Priklju¢ak na elektrodistributivnhu mrezu predvidenih objekata, moZe se dobiti pod
uslovima koje ¢e odrediti ED Elektromorava PoZarevac, po zahtevu investitora, iz
najblize distributivne trafo stanice 10/0,4kV, napojnim podzemnim kablom potrebnog
kapaciteta koji treba da zadovolji sve potrebe objekata elektri¢cnom energijom.
V) Uslovi za TT mreZu
Prikljucak na TT mreZu pribavice investitor po Zakonu o planiranju i izgradnji objekata pri
podno3enju zahteva za izdavanje lokacijskih uslova od preduzeéa Telekom .
8. USLOVI ZA EVAKUACIJU OTPADA
Odnodnje smeca vrsi¢e nadleZzno Javno komunalno preduzeée koje ovu delatnost obavlja
na teritoriji cele opstine Veliko Gradiste .
9. USLOVI ZA SPROVOBENJE URBANISTICKOG PROJEKTA
Ovaj urbanisticki projekat istovremeno sa vaZzedim urbanistickim planom predstavlja
osnov za utvrdivanje uslova i izdavanje LOKACIJSKE DOZVOLE, kao i dalju izradu investiciono -
tehnicke dokumentacije.

Obrada
Sasa Cudanov, dipl. inZ. arh.
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LEGENDA NAMENE PROSTORIJA:

NUMERICKA DOKUMENTACIJA

Naziv prostorije Povrsina Vrsta poda
prizemlje
1 Restoran 125,00 m2 keramika
2 sanitarni blok 12,00 m2 keramika
3 garaza 27,00 m2  estrih
UKUPNA NETO POVRSINA 164,00 m2
UKUPNA BRUTO POVRSINA 188,00 m2
sprat PRVI
1 hodnik 6,00 m2 keramika
2 hodnik 11,00 m2 keramika
3 stepeniste 4,00 m2  keramika
soba sa kupatilom a
1 soba 13,00 m2 keramika
2 kupatilo 3,00 m2  keramika
3 terasa 4,00 m2 keramika
soba sa kupatilom b
1 soba 10,00 m2 keramika
2 kupatilo 2,00 m2  keramika
3 terasa 3,00 m2 keramika
soba sa kupatilom v
1 soba 14,00 m2 keramika
2 kupatilo 2,00 m2  keramika
3 terasa 5,00 m2 keramika




soba sa kupatilom g

1

2
3
3

soba
kupatilo
terasa
terasa

soba sa kupatilom d

1
2
3

soba
kupatilo
terasa

soba sa kupatilom d

A WDN -

NETO POVRSINA HODNIKA
NETO POVRSINA SOBA
NETO POVRSINA TERASA

UKUPNA BRUTO POVRSINA

soba
kupatilo
soba
terasa

sprat DRUGI

1 hodnik

2 hodnik

3 stepeniste

soba sa kupatilom a

1
2
3

soba
kupatilo
terasa

19,00
2,00
3,00
5,00

26,00
2,00
5,00

18,00
2,00
6,00
5,00

17,00

m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2

m2

119,00 m2

36,00

m2

206,00 m2

12,00 m2
12,00 m2

6,00

9,00
2,00

m2

m2
m2

3,00 m2

keramika
keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika




soba sa kupatilom b

1 soba
2 kupatilo
3 terasa

soba sa kupatilom v

1 soba
2 kupatilo
3 terasa

soba sa kupatilom g

1 soba

2 kupatilo
3 terasa

3 terasa

soba sa kupatilom d

1 soba
2 kupatilo
3 terasa

soba sa kupatilom ¢

soba
kupatilo
soba
terasa

A WDN -

NETO POVRSINA HODNIKA
NETO POVRSINA SOBA
NETO POVRSINA TERASA

10,00
2,00
3,00

14,00
2,00
5,00

19,00
2,00
3,00
5,00

26,00
2,00
5,00

18,00
2,00
6,00
5,00

30,00

m2
m2
m2

m2
m2

m2
m2
m2

m2

115,00 m2

35,00

m2

UKUPNA BRUTO POVRSINA 206,00 m2

keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika

keramika
keramika
keramika
keramika
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