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Увод 

 

 Општина Бољевци у циљу развоја туризма у подртањском подручју, планира  изградњу објеката 

и комплекса намењених туристичким, угоститељским, спортским и рекреативним садржајима. У оквиру 

Плана детаљне регулације за насеље Ртањ у урбанистичкој целини бр.2 на катастарској парцели 6542/4 

планира се изградња хотелског комплекса са спа центром. 

Хотел је планиран као јединствена грађевина смештена на североисточној падини према потоку, између  

локалног пута на кат. парц. 6550, и потока Рашинац на кат. парц.6557. 

Урбанистичким пројектом хотелског комплекса обухваћен је простор приступне саобраћајнице испред 

главног улаза у хотел , паркинг простор дуж северне границе комплекса за смештај 20 возила, затим 

колски прилаз сервисима и техничким просторијама као и простор отворених тераса и сунчалишта 

намењен гостима. 

Комплекс хотела поред угоститељских простора пружаће услуге затвореног базена, спа центра и 

пратећих спортских садржаја. са свим неопходним сервисима за смештај и услуживање будућих 

корисника. 

У оквиру ограде комплеса обезбеђен је простор за сервисирање комуналног отпада као и простори изван 

габарита главног објекта, намењени инсталацијама и опреми потребне за техничко одржавање.  

 

I УСЛOВЉEНOСTИ  

 

1. Прaвнa и плaнскa oснoвa зa изрaду урбaнистичкoг прojeктa  

 

 Прaвнa oснoвa зa изрaду Урбaнистичкoг прojeктa: 

 

 Зaкoн o плaнирaњу и изгрaдњи (Службени Г ласник РС бр. 72/09, 81/09-испр, 64/10 одлука УС, 

24/11, 121/12, 42/2013-одлука УС, 50/2013-одлука УС, 132/2014 и 145/2013 ) 

 Закон о водама (Службени Гласник РС бр. 30/2010 и 93/2012) 

 Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког 

планирања, члан 73, (Службени гласник РС бр. 64/2015) 

 

Плaнскa  oснoвa зa изрaду Урбaнистичкoг прojeктa: 

 

План детаљне регулације насеља Ртањ (Сл. Лист општине Бољевац број 14/14) 

 

 

 

2. Извoд из Плана детаљне регулације за насеље Ртањ 

 

 

Простор у обухвату урбанистичког пројекта припада целини 2 која се простире у северном, 

северозападном и источном делу насеља. У оквиру ове целине преедвиђена је изградња објеката 

у функцији туризма и угоститељства, туристички комплекси са пратећим садржајима и објекти и 

површине намењени спорту и рекреацији. Претежну намену туризма могу пратити допунске 

делатности као што су трговине, услуге, пословање и слично. Под објектима у функцији туризма 

подразумевају се хотели, пансиони, апартмани, одмаралишта, ресторани и други објекти 

намењени одмору и рекреацији корисника са свим пратећим садржајима који се обавезно јављају 

уз туристичку понуду овог краја. 

  

На комплексима већих површина у овој целини дозвољена је изградња спортскорекреативних 

центара са затвореним спортским објектима, вишенаменске хале за мале спортове, теретане 

вежбаонице, аква паркове и сл. 

У оквиру целине 2 забрањене су намене које неповољно утичу на животну средину. Није 

дозвољена изградња комерцијалних објеката типа тржних центара, складишта као ни објеката 

услуга и сервиса као што су станице за претакање горива, перионице и сл. 

У овој целини није дозвољена изградња нових стамбених објеката. 
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Простор намењен за изградњу хотелског комплекса налази се у граници грађевинског подручја 

насеља Ртањ уз локалну саобраћајницу која тангира предметну парцелу са северозападне стране. 

Планом детаљне регулације ова саобраћајница пројектована је као двосмерна улица коловоза ширине 

5,5 метара са једностраним попречним нагибом. Са источне стране уз коловоз планиран је тротоар 

ширине 1,5 метара са стране приступа хотелу.  

На простору ове целине планирана је изградња других спортско рекреативних садржаја, 

хотелских и туристићких комплекса, уређене јавних зелених површина и паркинга ,који ће,заједно са 

паркинзима планираним у оквиру сваког комплекса посебно, опслуживати простор насеља и употпунити 

туристичку понуду овог краја. 

 

Правила за изградњу хотелског комплекса 

 

Хотелски комплекс уз поток Рашинац заузима површину од  приближно 0,77ха.Услови за 

изградњу хотела издаваће се на основу Урбанистичког пројекта ,према следећим смерницама: 

Спратност објекта износи П+1+Пк, максимално П+2+Пк,дозвољене су сутеренске/подземне 

етаже у које би се сместио паркинг простора и сервисни садржаји/технички блок и сл.Индекс заузетости 

парцеле за изградњу хотела је 40%,при чему је потребно у нивоу партера предвидети уређен плато са 

зеленим оазама у контакт зони ка акваторији потока.У оквиру овог платоа потребно је савладати 

денивелацију од приступне саобраћајнице ка потоку у виду рампи или степеница. Кота пода приземља 

хотела је на коти приступног пута. Габарит објекта прати задати облик парцеле и својим положајем и 

формом наглашава визуру ка врху планине из правца главног прилаза. 

 

3. Прирoдни услoви 

 

 Aнaлизa прирoдних услoвa на предметној  локацији укaзaлa je нa слeдeћe: 

 

1. геотехнички услови за изградњу на датом подручју су повољни, 

2. худротехнички услови за изградњу такође 

3. локација компклекса налази се уз локални пут 

4. неповољни услови су утицаји  осцилације нивоа воде потока Рашинац који у својим 

екстремима износе и до више метара 

5. интензивне дневне падавине треба посебно разматрати у току пројектовања објеката на 

наведеном простору, 

6. доминантан ветар у току године долази из СЗ квадранта и посебно је битно правилно 

позиционирање фасада објеката у односу на наведени правац, 

7. сходно предвиђеном степену сеизмичности, нема посебних услова за изградњу . 

 

4 . Лoкaциja 

 

Простор кojи je прeдмeт рaзрaдe урбaнистичког прojeкта oбухвaтa кaт. пaрц. бр. 6542/4 к.о. Мирово и 

нaлaзи сe у самом центру насеља уз поток Рашинац. 

Грaницa пoдручja oбухвaћeнoг урбaнистичким прojeктoм поклапа се са регулационим линијама, међама 

парцела индивидуалног становања на катастарској парцели бр.6544 са јужне стране. Са западне стране 

комплекс излази на парцелу јавног пута на кат. парц 6550, са северне стране комплекс се граничи са 

пролазом кат. парц 6542/3 а са источне стране са прцелама 6542/5 које су намењене зађтитној зони 

потока Рашинац.  
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Пoдaци o пaрцeлама 

 

 

 

Meстo Бољевац 

Кат.општина Мирово 

Бр.кaтaстaрскe пaрцeле 
6542/4 

 

  

Потес/Улица Ртањ 

  

 Село 

Укупна површина парцела 7791 м
2 
 

Нaчин кoришћeњa и кaт.клaсa: Грађевинско земљиште ван 

граница градског 

грађевинског земљишта 

  

 Пашњак 3. Класе 

Воћњак 3. класе 

Врстa прaвa нa зeмљишту својина 

Oблик свojинe Приватна, цело право 

 
 

 

 

5.Пoстojeћe стaњe 
 

 Простор у обухвату урбанистичког пројекта највећим делом се налази у зони североисточне 

подртањске падине. Непосредно уз источну ограду комплекса, кроз средишни део пролази поток 

Рашинац који меандрира и увећава амбијенталну вредност краја. Дуж западне границе комплекса 

пролази локални пут који је уједно и главна колска прилазна саобраћајница комплексу хотела.  

Шири прoстoр прeдмeтнe лoкaциje  je сa aпсoлутним кoтaмa тeрeнa oд oкo 576 мнв на путу, до 562мнв 

на месту потока, а сaм кoмплeкс сa aпсoлутним кoтaмa тeрeнa oд 574.00 – 568.00 мнв. Зeмљиштe у зони 

потока je нeизгрaђeнo и нaлaзи сe у централном дeлу насеља. 

Простор у непосредној околини је делимично изграђен и потпуно комунално не опремљен. 
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II  УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

 

 

 

1. Нaмeнa прoстoрa и урбaнистички пoкaзaтeљи 

 

           

 

TAБEЛA Урбaнистички пaрaмeтри кoмплeксa  

             нaмeнa       површина 

Прoцeнтуaлнo 

учeшћe у укупнoj 

пoвршини 

Пoвршинe пoд oбjeктимa     1753,57 м 
2
 22,50 % 

Пoвршинe пoд  

трoтoaримa и плaтoимa 

  

336,31 м
2
 

4,32 % 

Водена површина 

 
246,66 м2

 3,17% 

Зeлeнe 

пoвршинe  

 

4063,26м
2
 

 

52,15% 

Саобрааћајнице и паркинг површине 1391,20м
2
 17,86% 

Пaрцeлa укупнo 7791,00 м
2
 100,0 % 

 

Индeкс зaузeтoсти рaчунajући пoвршинe пoд oбjeктимa изнoси 22,50 %.  

Укупнa брутo развијена грађевинска пoвршинa oбjeкaтa je 2514,74 м
2
. 

Индeкс изгрaђeнoсти изнoси 0,32. 

Укупна бруто развијена грађевинска површина објекта са сутеренским етажама је 3308,56 м
2
 

 

Објекат хотела планиран је као централни садржај насеља Ртањ, а својом архитектуром, дизајном и 

положајем представља доминантни урбани мотив сагледив са свих страна и са копна и са воде. 

 

 

2. Услoви изгрaдњe 

 

 За потребе изградње хотелског комплекса урађено је геомеханичко испитивање терена. Геотехнички 

услови показали су да је носивост терена повољна за изградњу и темељење грађевине, армирано 

бетонског склопа.Нагиби терена условиле су додатне инжињерско геолошке радове, код припреме 

терена за будућу изградњу, а сеизмичке активности немају битан утицај на дефинисање и избор 

архитектонске конструкције.  

       

2.1.2. Хотел 

 

Глaвни oбjeкaт нa комплексу хотела  пoстaвити у свeму у склaду сa грaфичким прилoгoм бр.3 

ситуациони приказ регулације и нивелације, нa утврђeнe грaђeвинскe линиje и према условима 

надлежних комуналних предузећа. Предвиђен је објекат који ће по својим садржајима испуњавати 

услове за категорију од минимум 4 звездице.  

Главни прилаз за посетиоце пројектован је из северозападног правца са локалног пута, улице 

,преко  приступног платоа, а са бочне стране улице постављен је паркинг простор. Помоћни и службени 

улаз у хотел као и, прилаз техничком блоку и сервисима, предвиђени су из бочне улице, која са северне 

стране тангира комплекс. На коти приземља хотелски комплекс отворен је према југоисточној падини, 

према потоку, терасам и централном дворишту са јужне стране према садржајима и акваторији потока.  

Комплекс хотела обухвата простор од 0, 779 хектара, од тога је нешто мање од једне четвртине 

процената под објектом. Кота приземља хотела износи 574,20.00НМВ, приступни платои испред главног 

улаза 574.00, а терасе приземља према потоку минимално 568,10.00НМВ. 
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2.2. Услoви изгрaдњe сaoбрaћajницa 

 

Новопројектоване сaoбрaћajнице  je пoтрeбнo димeнзиoнисaти зa тешки сaoбрaћaj са 

једносмерним нагибом коловоза од објекта према зеленим поршинама сквера и од колских улаза према 

улици, односно према зеленим површинама у унутрашњости сквера. Минимална ширина коловоза 

износи 5,50 метара са завршном обрадом од асфалта. Све саобраћајнице пројектовати са ивичњацима.  

Све прилазе и елементе приступне саобраћајнице (ширина, полупречници кривина, 

конструкција) усагласити са важећим Законом о јавним путевима (Сл. Гласник РС бр. 101/2005, 

123/2011 и 93/2012). Предвидети сву потребну хоризонталну и вертикалну  саобраћајну сигнализацију. 

Реципијент сувишних атмосферских вода са коловоза је новопланирани улични канал ригола 

која мора бити димензионисана са хидрауличним параметрима.. 

Чувати постојаћу инфраструктуру на јавној површини и постојаће прикључке од оштећења 

приликом извођења радова, а у случају евентуалног оштећења све трошкове извести о трошку 

инвеститора. 

 

2.3. Услoви изгрaдњe инфрaструктурe 

 

Eлектроенeргeтскa инфрaструктурa 

 

Комплекс хотела прикључити на дистрибутивну високонапонску мрежу. За потрбе изградње објеката у 

оквиру комплекса, поред главног објекта неопходно је обезбедити напајање електричном енергијом све 

потрошаче:  

Према члану 131. Закона о енергетици субјекат за дистрибуцију електричне енергије одређује 

место прикључења, начин и техничке услове прикључења, место и начин мерења електричне енергије, 

рок прикључења и трошкове истог. 

Место прикључења објекта на дистрибутивни систем електричне енергије је место 

разграничења одговорности над објектима између дистрибутера и странке.Електроенергетски објекти до 

места прикључења су власништво дистрибутера, а објекти који се налазе иза места прикључења су 

власништво странке. На месту прикључења се обавља испорука електричне енергије. Место 

прикључења је мерно место. Мерно место је тачка у којој се повезује опрема за мерење испоручене 

електричне енергије. Прикључак је скуп водова, опреме и уређаја којима се инсталација објекта крајњег 

купца физички повезује са дистрибутивним системом електричне енергије, од места разграничења 

одговорности за предату енергију од најближе тачке на систему у којој је прикључење технички, 

енергетски и правно могуће, укључујући и мерни уређај. 
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Напон на који је прикључен објекат 0,25кV 

Фактор снаге износи 0,95 

Опис простора и положаја мерног места: у улазном ходнику, тј. на лако приступачном месту 

заштићеном од снега, кише и сунца или наткривеном делу спољне фасаде зграде. Услови заштите од 

индиректног напона преоптерећења и пренапона: Заштита од индустријског напона додира у 

ел.инсталацијама објеката извести системом заштитног уземљења уз примену ЗУДС као додатне мере 

заштите. 

 

Комплекс хотела прикључити на дистрибутивну високонапонску мрежу преко стубне трафостанице 

СТС 10/04кв у свему премас условим добијеним од надлежне електродистрибуције. Положај иместо 

лацирања СТС дати су у графичком прилогу услова. 

 

 

Teлeкoмуникaциje 

 

             Простор који се обрађује припада кабловском подручју, приступне тк мреже Зајечар. Капацитет 

кабловског подручја тренутно не задовољава потребе телекомуникационог опремања предметног 

објекта.  

             Подразумева се да се при изради планске и пројектне документације морају поштовати сви 

важећи прописи ЗЈПТТ као и остали важећи прописи из ове области. 

             Приликом израде Главног пројекта, сарађивати са предузећем за телекомуникације „Телеком 

Србија“ Служба за оперативну подршку, Одељење за планирање, инжењеринг и инвестициону изградњу, 

ради усаглашавања са планираним документима „Телеком Србија“ а.д.. 

             Пројекат урадити у складу са Законом о планирању и изградњи објеката, упуствима, прописима 

и препорукама ЗЈПТТ који важе за ову врсту делатности. Пре почетка извођења радова потребно је у 

сарадњи са надлежном службом „Телекома Србија“ извршити идентификацију и обележавање трасе 

постојећих подземних ТК каблова у зони планираних радова, како би се утврдио њихов тачан положај и 

дубина и дефинисали коначни услови заштите ТК каблова. 

             Ископ и остале земљане радове на местима приближавања и укрштања са постојећим 

телекомуникационим инсталацијама треба изводити искључиво ручним путем и у складу са важећим 

техничким прописима, уз предузимање свих потребних мера заштите. 

    

                   Потребно је планирати постављање ПВЦ цеви ϕ 110 мм на местима укрштања траса 

телекомуникационих каблова са коловозом, као и испод бетонских и асфалтних површина на трасама 

каблова, како би се избегла накнадна раскопавања. Приликом планирања нових саобраћајних коридора, 

планирати полагање одговарајућих цеви за провлачење телекомникационих каблова, а у оквиру парцела 

у власништву имаоца саобраћајне инфраструктуре. 

 

Хидрoтeхничкa инфрaструктурa 

 

 

Водовод и канализација 

 

 Комплекс хотела и прикључити на постојећу градску водоводну мрежу минималног пречника 

прикључком Ø110 за потребе како спољне тако и унутрашње хидрантске мреже и за санитарне потребе. 

У објекту испројектовати посебну мрежу за хидрантску и  посебно за  санитарну воду. Пројектом 

урадити избор система за повишење притиска. Поменути системи се не могу прикључивати директно на 

водоводну мрежу.  

 Новопројектовану водоводну мрежу повезати на постојећу са довољним бројем деоничких 

затварача који морају бити смештени у посебне шахтове или посебно са уградбеним 

гарнитурама.Шахтове извести према свим техничким прописима пратећи нивелацију терена.  

 

 Канализацију санитарних вода прикључити на водонепропусне септичке јаме смештене у 

оквиру сопствене парцеле и то уз северну међу, између сервисне саобраћајнице и главног 

објекта.Водонепропусну септичку јаму пројектовати тако да се систем одвођења фекалних вода може 

преуасмерити ка насељској канализационој мрежи када се за то стекну услови. 

 

Растојање између инсталација водовода и канализације мора износити минимално 1,0 метара. Шахтове 

канализације употребљених вода извести као водонепропусне са уграђеним пењалицама са наменским 

поклопцима постављеним у нивоу терена. 



 

 12 

 

                                   
Рeципиjeнт атмосферских  вoдa са комплекса и приступних саобраћајница je  поток Рашинац.  

        Aтмoсфeрскe вoдe сa плaтoa, пaркингa и oбjeкaтa нa комплексу oбaвeзнo je сaкупљaти  нa 

сoпствeнoj пaрцeли а испуштање у систем искључиво преко таложника и сепаратора.  

Aтмoсфeрскe вoдe сa крoвних пoвршинa спрoвeсти прeкo oлучних вeртикaлa и хoризoнтaлнoг 

рaзвoдa дo слoбoдних зeлeних пoвршинa.  

Није дозвољено испуштање сувишних атмосферских вода ван комплекса у уличне канале који су 

пројектовани без хидрауличних параметара, само као ретензије за прихват кише са коловоза. 

 

 

2.4. Услoви зa урeђeњe зeлeних пoвршинa  

 

Нa зeлeним пoвршинaмa прe свeгa уз прилaзну сaoбрaћajницу и на прoстoру према јужним и 

северним суседима, прeдлaжe сe фoрмирaњe линиjскoг дрвoрeднoг зeлeнилa сaчињeнoг oд врстa кoje 

дoбрo пoднoсe дaтe услoвe срeдинe и кojи су oсим тoгa и дoбри рeсoрбeри букe и aeрoзaгaђeњa, кaо и 

пoдзeмних вoдa.  

Oстaлe зeлeнe пoвршинe у плaнoм oбухвaћeнoм прoстoру трeбaлo би рeaлизoвaти oд aдeквaтних 

, прe свeгa aутoхтoних лишћaрских врстa дрвeћa и жбуњa,a кoje при тoм имajу минимaлнe зaхтeвe зa 

oдржaвaњeм и висoк прoцeнaт прeживљaвaњa. Групaциje висoкoг рaстињa фoрмирaти тaкo дa ублaжe 

утицaj дoминaнтних вeтрoвa и штo вишe oфoрмe зaсeнчeњe oд сунцa у лeтњeм пeриoду кaкo би сe 

ствoрили штo приjaтниjи микрoклимaтски услoви зa бoрaвaк нa oтвoрeнoм.  

 

 

3. Meрe зaштитe и унaпрeђeњa живoтнe срeдинe 

  

Нajвaжниje плaнирaнe мeрe кoje трeбa прeдузeти у циљу свoђeњa утицaja oбjeктa нa oкoлину у 

грaницe прихвaтљивoсти су: 

 Снaбдeвaњe сaнитaрнoм вoдoм прeдвиђeнo je прикључкoм нa jaвни вoдoвoд прeмa тeхничким 

услoвимa Ј.К.П. ,,Услуга,, Бољевац 

 Aтмoсфeрскe вoдe сaкупити oлучним хoризoнтaлaмa и вeртикaлaмa тaкo дa сe мoгу бeз 

прeчишћaвaњa испуштaти у слoбoднe зeлeнe пoвршинe на комплексу. 

 Сa сaoбрaћajних пoвршинa зaуљeнe вoдe пoтрeбнo je прeтхoднo прeчистити прeкo  сeпaрaтoрa и 

тако пречишћене спровести у потока Рашинац. 

 отпадне санитарне  вoде са комплекса хотела сe спроводе у у планирану водонепропусну 

септичку јаму лоцирану у оквиру споственог комплекса. 

 Формирати ветрозаштитне коридоре линијског зеленог појаса око комплекса хотела, а нарочито 

према југоисточној граници према постојећим објектима околног индивидуалног становања. 

 

 

   

4. Meрe зaштитe oд рaтних рaзaрaњa, елементарних непогода и техничко технолошких несрећа 

 

MУП Рeпубликe Србиje, Сeктoр зa вaнрeднe ситуaциje, Oдeлeњe зa вaнрeднe ситуaциje, Зајечар, oдсeк зa 

прeвeнтивну зaштиту , ниje прoписao пoсeбнe грaђeвинскo-тeхничкe, тeхнoлoшкe и другe услoвe зa 

изрaду урбaнистичкoг прojeктa већ је потребно, приликом израде техничке документације, придржавати 

се: 

 

1. Зaкoнa o зaштити oд пoжaрa („Сл.гласник РС”, бр. 111/09 и 20/2015), 

2. Прaвилникa o тeхничким нoрмaтивимa зa зaштиту oбjeкaтa oд aтмoсфeрскoг прaжњeњa 

(„Сл.гласник РС”, бр. 11/96), 

3. Прaвилникa o тeхничким нoрмaтивимa зa хидрaнтску мрeжу зa гaшeњe пoжaрa („Сл.лист 

СФРJ”, бр. 30/91), 

4. Правилника о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за 

ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара („Сл.лист СРЈ“ бр.8/1995), 

5. Приликoм прojeктoвaњa грaђeвинских кoнструкциja кoристити мaтeриjaлe чиja 

вaтрooтпoрнoст зaдoвoљaвa стaндaрд JУС У.J1.240. 

Осталих важећих техничких прописа 

6. израдити Главни пројекат заштите од пожара сходно члану 31. Закона о заштити од пожара  

(„Службени гласник РС“ бр.111/09). 
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1. Мере за спровођење урбанистичког пројекта 

 

Урбанистички пројекат спроводиће се путем локацијских услова који су за комплексе хотела и 

туристичких садржаја у надлежности Општинског оделења за урбанизам, а на основу Плана Детаљне 

регулације насеља Ртањ.Реализација урбанистичког пројекта планирана је у две фазе.Обухват и 

димензије фаза изградње дати су у идејном пројекту који је саставни део урбанистичког пројекта а у 

пројектантском оквиру представља јединствену целину.  
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III ГРAФИЧКИ ПРИКAЗИ: 

 

 

 

 

1. Извод из Плана генералне регулације насеља Ртањ 

 

2. Пoстojeћe стaњe-кaтaстaрскo тoпoгрaфски плaн                                                       Р 1: 500 

 

3. Ситуaциoни прикaз рeгулaциje и нивeлaциje oбjeкaтa и сaoбрaћajних пoвршинa Р 1: 500 

 

4. Урбанистичко и партерно уређење                                                                             Р 1: 500 

 

5. Ситуaциoни прикaз инфрaструктурнoг oпрeмaњa                                                    Р 1: 500 
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IV  ДOКУMEНTAЦИJA 

 

 

 Катастарско топографски план 

 Услoви и мишљeњa нaдлeжних прeдузeћa и oргaнизaциja 

 Идејна решења објеката 

   Извештај о обављеној стручној контроли Урбанистичког пројекта за изградњу 

хотелског комплекса 
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TEHNI KI OPIS kompleksa 

 Za potrebe investitora, projektovan je hotelski kompleks 4* u blizini Boljevca, u selu Rtanj, pored doline 
potoka Rašinac, u samom podnožju planine Rtanj, na njenoj istočnoj padini, na nadmorskoj visini ~570 m (Vrh 
planine Rtanj je Šiljak, nadm. visine 1565m), na KP 6542/4, KO Mirovo. Parcela se nalazi u blizini puta koji 
povezuje Boljevac i Soko Banju. Parcela, veličine 7.7 ari, se prostire između javne saobraćajnice i potoka, i ima 
izražen pad ka Rašincu. Srednja visinska razlika između više (JZ) i niže (SI) granice parcele je ~11 m. 

 Kompleks, ukupne brutto građevinske površine cca 3400 m2, se sastoji od glavnog dvotraktnog 
objekta, koji je toplom vezan sa dva paviljona – bungalova. 

 Centralni deo glavnog objekta se prostire paralelno sa glavnom i pristupnom saobraćajnicom, i u 
prizemlju sadrži ulaznu zonu (kota ±0.00, / 574.22), recepciju, lobi, kuhinju, bar i restoran sa velikom terasom, a 
u suterenu, na koti – 3.50, dostupni sa parkinga i ekonomske staze, ulazi za zaposlene, i ekonomski. Na tom 
nivou su garderobe za zaposlene, kuhinjska skladišta, te glavno skladište baštenskog inventara, dostupno sa 
vrtnog dela parcele, u okviru kog se nalazi prostorija za klima komore. Pristup vrtnom delu kompleksa je 
omogućen sistemom stepeništa blagog pada i žardinjera, koje služe kao potporni zidovi za savladavanje 
visinske razlike od ~6 m. 

 Pristupna saobraćajnica se uliva u internu saobracajnicu duž severozapadnoe granice parcele, koja 
služi kao komunikacija kroz parking kompleksa, ekonomska komunikacija za isporuku namirnica, opreme i 
ogreva, te kao servisna i protivpožarna komunikacija. Na njenom severoistočnom kraju formirana je okretnica, 
koja se pretapa u plato na kom su postavljeni dizel agregat i toplotno – rashladna pumpa. Budući da je pad 
terena na trasi ove saobraćajnice najizraženiji, ona se formira na nasipu i u donjem delu na platou 
obezbeđenom potpornim zidom. 

 Smeštajni trakt glavnog objekta  je postavljen upravno na pristupnu saobraćajnicu, a paralelno sa 
parkingom, tako da štiti intimu „unutrašnjeg“, vrtnog prostora. U njemu su su planirani apartmani i sobe u 
prizemlju i na spratu, a na etaži ispod prizemlja, tehničke prostorije i spa centar sa zatvorenim bazenom za 
plivanje, hidromasažnim bazenom, barom, fitness salom, saunom, hamamom i prostorijama za masažu. na 
granici dva pomenuta trakta, pozicionirana je glavna vertikalna komunikacija u vidu stepeništa i lifta, koja služi 
za goste, a (imajući u vidu relativno mali kapacitet kompleksa) i za svakodnevno servisitanje smeštajnih 
kapaciteta objekta. 

 Paralelno sa glavnom saobraćajnicom, u nastavku pristupnog trakta, postavljena je topla veza sa 2 
bungalova (paviljonskog tipa). U bungalovima su smeštene prostorije za boravak zaposlenih, te 4 ekskluzivna 
dupleks (P+ gal.) apartmana za zasebnim terasama i direktnim pristupom vrtu.  

 Sam vrtni deo je projektovan kao plato na srednjoj koti -6.00, i na njemu se odvijaju rekreativne 
aktivnosti. Popločanim stazama su vezane glavne letnje funkcije kompleksa, a na strateškim mestima su 
postavljeni platoi za sunčanje i odmor. Najvažnija fokalna tačka vrta je veštačko jezerce, kao i sam potok, 
sagledljiv sa cele parcele. 

 Oblikovno, objekti, pa i njihovi funkcionalni segmenti su tretirani kao zasebni delovi celine, da bi se 
izbegla agresivnost jedinstvenog volumena, te karakterom forme i materijala naglasila namena. Savremene 
forme, delimično diktirane namerom da slede funkcije koje se u njima obavljaju, po primenjenim materijalima 
treba da asociraju na tradicionalnu arhitekturu, te da kompleks na najefikasniji način integrišu u pejsaž. 

 Tehnički gledano, održivost investicije nameće energetski efikasnu gradnju, uz maksimalno trošenje 
obnovljivog izvora energije sunca. Instalacioni sistemi su projektovani na sledeći način: 

Prema uslovima komunalnog preduzeća, snabdevanje vodom je planirano preko crpne stanice, 
rezervoara, i vodovodne mreže Ø110, trasirane u koridoru novoplanirane saobraćajnice. 
U zavisnosti od broja potrošača  u objektu i učestalosti čišćenja, predvidja se vodonepropusna septička 
jama za prihvat fekalnih voda, primerena terenu, nivou podzemnih voda i prostornoj veličini lokacije, 
do realizacije naseljske fek. kan. mreže. Septička jama je locirana u zelenom pojasu u okviru parcele, u 
svemu po propisima. Lokacija jame je takva da omogućava nesmetan pristup vozilima za čiscenje. 
Usled nedostatka spoljne kišne kanalizacije, nivelacijom terena voda se slobodno odvodi od objekta. 
Odvođenje atmosferskih voda sa krova objekta predviđeno je sistemom horizontalnih i vertikalnih 
oluka sa slobodnim izlivanjem na teren. Odvođenje kišnih voda oko objekta i platoa rešeno je 
projektom uređenja terena, a kao krajnje mesto prihvatanja atmosferskih voda planira se potok 
Rašinac. 
Što se trmotehničkih instalacija tiče, za grejanje objekta, pripremu sanitarne tople vode i grejanje 
bazenske vode predviđeni su kotlovi na drveni pelet. Kotlovska i ostala oprema smeštaju se u za to 
predviđenu prostoriju. Za hlađenje objekta u letnjem periodu predviđena je toplotna pumpa vazduh-
voda. U prelaznom periodu godine moguće je korišćenje toplotne pumpe za dogrevanje objekta i 
ostalih potrošača. Za pripremu sanitarne tople vode i grejanje vode zatvorenog bazena leti i u 
prelaznom periodu godine, predviđen je sistem sa solarnim kolektorima postavljenim na krov objekta. 
Za sve sobe, restoran i ulazni hol predviđena je klimatizacija sa održavanjem potrebnih parmaetara. 
Sobe su snabdevene fan coil aparatima a zajednički prostori klima komorama. Kupatila se opremaju 
sušačima a oko bazena će biti izvedeno podno grejanje. Za klimatizaciju bazenske sale ugrađuje se 
specijalna klima komora. Iznad termobloka kuhinje ugrađuje se ekonomična odsisna hauba. 
Predviđeno je odsisavanje vazduha iz svih mokrih čvorova, garderoba, pomoćnih prostorija i svih 
blokiranih prostorija. Kod izrade projektnog rešenje poštovane su smernice date propisima o 
energetskoj efikasnosti, zaštiti životne sredine i zaštiti od požara. 
Priključenje objekta na elektro mrežu je definisano sledećim parametrima: vrsta priključka – trofazni, 
mesto merenja - na srednjem naponu, instalisana snaga 250 kW, jednovremena snaga 170 kW. Kako bi 
se obezbedila relativno mala jednovremena snaga, režimi najjačih potrošača, bazenska tehnika, 
toplotna pumpa, kuhinjski termo blok, će biti definisani sistemom automatske kontrole upravjanja, a 
sva rasveta u objektu, planirana je kao energetski najefikasnija – LED rasveta. 

 

Građevinsko – tehnički parametri: 

Površina parcele: 7.7 a 

Brutto građevinska površina: 3400 
m2 

Netto građevinska površina 
kompleksa: 3300 m2 

Maksimalan smeštajni kapacitet: 102 
ležaja 

 

 

Sadržaji: 

recepcija 
lobi 
bar 
restoran 120 mesta 
terasa 80 mesta 
terasa za sunčanje 

kuhinja sa tehnologijom za 
pripremu hrane na nivou 
4-5* 
spa centar (zatv. bazen, 
hidromasažni bazen, sauna 
12 mesta, hamam 12 
mesta, prostorije za 

masažu, fitness centar, 
bazenski bar) 
1 apartman sa pristupom 
osobama sa invaliditetom 
2+2 lež. 
3 apartmana 4+2 lež. 
1 ekskluzivni trosobni 
apartman 4+2 lež. 

4 sobe 2+2 lež. 
1 soba 4+2 lež. 
4 dupleks aparmana u 
zasebnim paviljonima sa 
6+2 ležaja 
vrt sa veštačkim jezerom, 
plažama i terasama za 
sunčanje 
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REKAPITULACIJA POVRŠINA -
ODNOS BRUTTO I NETTO POVRŠINA
OTVORENIH I ZATVORENIH PROSTORA
UKUPNO I PO FAZAMA GRADNJE

TOTAL NETTO 3329.29

TOTAL NETTO ZATV 2785.12
TOTAL NETTO OTV 544.17 

FAZA 1 NETTO TOTAL 2887.62
FAZA 1 NETTO ZATV TOTAL 2547.61
FAZA 1 NETTO OTV TOTAL 442.51 
   
FAZA2 NETTO PRIZ TOTAL 322.87 
FAZA 2 NETTO POTK TOTAL 118.80 
FAZA 2 NETTO TOTAL 441.67
FAZA 2 NETTO ZATV TOTAL 340.01 
FAZA 2 NETTO OTV TOTAL 101.66 

2789.95 585.68
370.81 101.12

3375.63
471.93

ZATV
OTV

FAZA 1 FAZA 2 TOTAL

TOTAL BRUTTO 3808.56

REKAPITULACIJA SMEŠTAJNIH KAPACITETA:

KREVETI POM. LEŽAJ UKUPNO (max)

56 30 86

PRENO IŠTE - OSOBLJE STAN MENADŽEREA

GOSTI ZAPOSLENI

412

UKUPNO (max)

102

TOTAL
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01 vetrobran     12.46 m      8.89 m2
02 komunikacija     90.10 m    126.16 m2
03 recepcija     18.95 m     19.32 m2
04 foaje     29.36 m     46.92 m2
05 bar     31.97 m     40.71 m2
06 restoran     56.50 m    191.35 m2
07 kuhinja     50.82 m    115.79 m2
08 ostava za prtljag     12.47 m      8.66 m2
09 kancelarija     17.66 m     17.72 m2
10 wc ženski     21.95 m     10.68 m2
11 wc muški     16.98 m      8.18 m2
12 kancelarija uz recepciju     14.35 m     12.62 m2
13 stepenište     15.20 m     14.44 m2
14 servisna prostorija     19.35 m     12.59 m2
15 hodnik     48.15 m     34.74 m2
16 terasa restorana     80.95 m    177.07 m2
17 terasa     42.60 m     63.72 m2
18 koridor     56.50 m     46.63 m2
19 servis soba     11.40 m      7.92 m2
20 PP stepenište     15.57 m     12.46 m2
21 trem     12.76 m     10.12 m2
A.A.01 hodnik     10.40 m      4.66 m2
A.A.02 kupatilo     11.10 m      7.40 m2
A.A.03 kuhinja      6.90 m      2.87 m2
A.A.04 trpezarija      7.85 m      3.49 m2
A.A.05 dnevni boravak     13.65 m     10.59 m2
A.A.06 spavanje     13.75 m      9.22 m2
A.A.07 terasa     14.35 m     11.15 m2
A.B.01 hodnik     12.15 m      4.78 m2
A.B.02 wc      5.80 m      1.80 m2
A.B.03 kupatilo      7.60 m      3.55 m2
A.B.04 kuhinja sa trpezarijom      8.45 m      4.06 m2
A.B.05 dnevni boravak     12.55 m      9.43 m2
A.B.06 spavanje 1     11.50 m      7.18 m2
A.B.07 garderoba      6.80 m      2.41 m2
A.B.08 spavanje 2      7.60 m      3.60 m2
A.B.09 terasa     14.27 m     10.95 m2
A.C.01 hodnik     12.15 m      4.78 m2
A.C.02 wc      5.80 m      1.80 m2
A.C.03 kupatilo      7.60 m      3.55 m2
A.C.04 kuhinja sa trpezarijom      8.45 m      4.06 m2
A.C.05 dnevni boravak     12.55 m      9.43 m2
A.C.06 spavanje 1     11.50 m      7.18 m2
A.C.07 garderoba      6.80 m      2.41 m2
A.C.08 spavanje 2      7.60 m      3.60 m2
A.C.09 terasa     14.27 m     10.95 m2
A.D.01 hodnik     10.95 m      4.48 m2
A.D.02 wc      5.80 m      1.80 m2
A.D.03 kupatilo      7.60 m      3.55 m2
A.D.04 kuhinja sa trpezarijom      8.45 m      4.06 m2
A.D.05 dnevni boravak     12.55 m      9.43 m2
A.D.06 spavanje 1     11.50 m      7.18 m2
A.D.07 garderoba      6.80 m      2.41 m2
A.D.08 spavanje 2      7.60 m      3.60 m2
A.D.09 terasa     14.27 m     10.95 m2

B.01 hodnik     15.65 m      9.05 m2
B.02 kupatilo 1      9.80 m      5.95 m2
B.03 garderoba 1      9.35 m      5.35 m2
B.04 spava a soba 1     12.70 m      9.78 m2
B.05 kuhinja sa trpezarijom     14.10 m     11.49 m2
B.06 dnevni boravak     20.95 m     25.48 m2
B.07 Spava a soba 2     17.15 m     15.97 m2
B.08 garderoba 2      8.50 m      3.99 m2
B.09 kupatilo 2     12.70 m      7.28 m2
B.10 terasa     23.28 m     20.71 m2
C.A.01 hodnik     11.85 m      5.26 m2
C.A.02 kupatilo      6.45 m      2.53 m2
C.A.03 kuhinja      8.50 m      4.33 m2
C.A.04 stepenište     12.28 m      5.54 m2
C.A.05 trpezarija     10.90 m      7.38 m2
C.A.06 dnevni boravak     15.75 m     14.38 m2
C.A.07 terasa     14.42 m     12.79 m2
C.B.01 hodnik     11.85 m      5.26 m2
C.B.02 kupatilo      6.45 m      2.53 m2
C.B.03 kuhinja      8.50 m      4.33 m2
C.B.04 stepenište     12.28 m      5.54 m2
C.B.05 trpezarija     10.90 m      7.38 m2
C.B.06 dnevni boravak     15.75 m     14.38 m2
C.B.07 terasa     14.61 m     11.27 m2
C.C.01 hodnik     11.85 m      5.26 m2
C.C.02 kupatilo      6.45 m      2.53 m2
C.C.03 kuhinja      8.50 m      4.33 m2
C.C.04 stepenište     12.28 m      5.54 m2
C.C.05 trpezarija     10.90 m      7.38 m2
C.C.06 dnevni boravak     15.75 m     14.38 m2
C.C.07 terasa     14.42 m     12.79 m2
C.D.01 hodnik     11.85 m      5.26 m2
C.D.02 kupatilo      6.45 m      2.53 m2
C.D.03 kuhinja      8.50 m      4.33 m2
C.D.04 stepenište     12.28 m      5.54 m2
C.D.05 trpezarija     10.90 m      7.38 m2
C.D.06 dnevni boravak     15.75 m     14.38 m2
C.D.07 terasa     14.61 m     11.27 m2
F.A.01 vetrobran      6.95 m      2.36 m2
F.A.02 degažman      7.90 m      3.57 m2
F.A.03 kupatilo      8.55 m      3.31 m2
F.A.04 soba     14.15 m     12.00 m2
F.B.01 vetrobran      6.95 m      2.36 m2
F.B.02 degažman      7.90 m      3.44 m2
F.B.03 kupatilo      8.55 m      3.31 m2
F.B.04 soba     14.60 m     12.14 m2
G.01 vetrobran      5.75 m      1.78 m2
G.02 predsoblje      8.00 m      3.74 m2
G.03 dnevna soba     16.77 m     17.47 m2
G.04 trpezarija     12.02 m      6.76 m2
G.05 kuhinja      9.80 m      5.18 m2
G.06 wc      5.65 m      1.73 m2
G.07 degažman      6.05 m      2.29 m2
G.08 spava a soba     15.07 m     13.19 m2
G.09 kupatilo     10.90 m      5.22 m2

total NETTO  1,599.71 m2
total BRUTTO 1,753.57 m2

01 predprostor     31.30 m     27.19 m2
02 servisna prostorija     22.85 m     22.77 m2
04 hodnik     59.20 m     41.79 m2
05 galerija     45.20 m     54.64 m2
06 servisna terasa     64.40 m     53.54 m2
C.A.01 spava a soba     14.20 m     11.70 m2
C.A.02 kupatilo      8.55 m      3.31 m2
C.A.03 hodnik      8.05 m      3.67 m2
C.A.04 galerija     15.05 m     11.02 m2
C.B.01 spava a soba     14.20 m     11.70 m2
C.B.02 kupatilo      8.55 m      3.31 m2
C.B.03 hodnik      8.05 m      3.67 m2
C.B.04 galerija     15.05 m     11.02 m2
C.C.01 spava a soba     14.20 m     11.70 m2
C.C.02 kupatilo      8.55 m      3.31 m2
C.C.03 hodnik      8.05 m      3.67 m2
C.C.04 kupatilo     15.05 m     11.02 m2
C.D.01 spava a soba     14.20 m     11.70 m2
C.D.02 kupatilo      8.55 m      3.31 m2
C.D.03 hodnik      8.05 m      3.67 m2
C.D.04 galerija     15.05 m     11.02 m2
D.A.01 hodnik      8.70 m      4.50 m2
D.A.02 kupatilo      7.50 m      3.44 m2
D.A.03 dnevni boravak     12.85 m      9.52 m2
D.A.04 spavanje     13.95 m      8.28 m2
D.A.05 terasa     14.65 m     11.30 m2
D.B.01 hodnik      8.70 m      4.50 m2
D.B.02 kupatilo      7.50 m      3.44 m2
D.B.03 dnevni boravak     12.85 m      9.52 m2
D.B.04 spavanje     14.20 m      8.05 m2
D.B.05 terasa     14.65 m     11.30 m2
D.C.01 hodnik      8.70 m      4.50 m2
D.C.02 kupatilo      7.50 m      3.44 m2
D.C.03 hodnik     12.85 m      9.52 m2
D.C.04 hodnik     14.20 m      8.05 m2
D.C.05 terasa     14.65 m     11.30 m2
D.D.01 hodnik      8.70 m      4.50 m2
D.D.02 kupatilo      7.50 m      3.44 m2
D.D.03 dnevni boravak     12.85 m      9.52 m2
D.D.04 spavanje     14.20 m      8.05 m2
D.D.05 terasa     14.65 m     11.30 m2
D.E.01 hodnik      8.70 m      4.50 m2
D.E.02 kupatilo      7.50 m      3.44 m2
D.E.03 dnevni boravak     12.85 m      9.52 m2
D.E.04 spavanje     14.20 m      8.05 m2
D.E.05 terasa     14.65 m     11.30 m2
E.01 garderoba     10.25 m      6.54 m2
E.02 dnevni boravak     15.00 m     12.34 m2
E.03 spavanje     16.65 m     11.23 m2
E.04 kupatilo      8.30 m      4.28 m2
E.05 terasa     14.65 m     11.30 m2

   548.68 m2
761.17 m2

01 komunikacija     16.40 m     11.04 m2
02 fitness     29.40 m     34.02 m2
03 masaža 1     13.71 m     10.90 m2
04 masaža 2     16.34 m     15.55 m2
05 predprostor     13.33 m      5.96 m2

    77.48 m2
    87.29 m2

01 ul. za osob. i kuh.     25.38 m     20.07 m2
02 gard. kuh. osoblja     20.95 m     21.90 m2
03 magacini     52.70 m     96.45 m2
04 gard. osoblja     30.80 m     46.54 m2
05 trpez. osoblja     23.10 m     33.02 m2
06 hotelski mag.     15.55 m      9.04 m2
07 garderoba spa     10.50 m      6.75 m2
08 komunikacija     50.60 m     39.15 m2
09 stepenište     15.20 m     14.44 m2
10 lift      7.20 m      3.00 m2
11 ostava vešernice     21.84 m     14.62 m2
12 vešernica     22.30 m     28.63 m2
13 ostava za peškire      9.10 m      5.18 m2
14 recepcija spa     14.15 m     11.00 m2
15 komunikacija     24.38 m     17.17 m2
16 tuš uz saune     14.75 m      8.81 m2
17 sauna 1     16.95 m     14.68 m2
18 hamam     18.15 m     14.60 m2
19 stepenište     17.33 m     11.36 m2
20 ženski wc     10.70 m      4.17 m2
21 muški wc     11.40 m      4.97 m2
22 tehni ka soba     15.25 m     14.47 m2
23 bazen     72.86 m    244.58 m2
24 podstanica     34.80 m     65.82 m2
25 tehni ka prostorija 1     28.10 m     25.49 m2
26 skladište      9.70 m      5.81 m2
27 skladište     52.20 m     185.81 m2
28 prostorija za klima komore     36.00 m     17.22 m2
29 kabine     19.05 m     15.05 m2
30 wc     18.70 m     14.70 m2

   1014.50 m2
1311.22 m2

01 bazenska tehnika     63.70 m     92.57 m2
    92.57 m2

    122.02 m2

obim površinabr

PRIZEMLJE / NIVO ±0.00
naziv / namenaobim površinabr

SUTEREN 1-GALERIJA / NIVO -3.10
naziv / namena obim površinabr

SUTEREN 1 / NIVO -3.4 ; -6.0

naziv / namena

obim površinabr

POTKROVLJE / NIVO +3.90

naziv / namena

obim površinabr

SUTEREN 2 (TEH. ET.) / NIVO -9.87
naziv / namena

total NETTO
total BRUTTO

total NETTO
total BRUTTO

total NETTO
total BRUTTO

total NETTO
total BRUTTO

REKAPITULACIJA POVRŠINA












