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1.  OPŠTI DEO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 



Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji  („Службени гласник РС“, број 72/2009, 81/2009- 
исправљен, 64/2010- одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013- одлука УС, 50/2013 - odluka, 
УС,98/2013-одлука УС, 132/2014 и 145/2014, 83/2018, 31/2019), 37/2019 – dr. Zakon 9/2020 i 52/2021) , 
Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog I urbanističkog planiranja "Službeni glasnik RS", br. 

32/2019 

 donosi se: 

 

REŠENjE O ODGOVORNOM URBANISTI 

Br. 24/2023 

 

Za izradu urbanističkog projekta za izgradnju Turističkog kompleksa sa smeštajnim kapacitetima, k.p.br. 5124 

K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak   

 

 

Investitor:       NANDIVA GROUP, Trg Đorđa Stanojevića 6, Negotin 

 

 

ODGOVORNI URBANISTA:    

 

ĐORĐE MIODRAGOVIĆ   dipl.ing.arh. br. Lic. 200 1188 09 

 

Radnici određeni ovim rešenjem su dužni da se pridržavaju Zakona o planiranju i izgradnji objekata R.Srbije i svih 

važećih propisa za izradu urbanističkih dokumenata. 

 

 

 

DIREKTOR 

Đorđe Miodragović  

 

______________________________ 

 

 

 

 

 



 

 

1.4. IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

 

 

Za izradu urbanističkog projekta za IZGRADNJU Turističkog kompleksa sa smeštajnim kapacitetima, k.p.br. 

5124 K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak   

investitor: NANDIVA GROUP, Trg Đorđa Stanojevića 6, Negotin 

 

 

 

Đorđe M Miodragović, dipl.ing. 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 urbanističke struke; 

da  

 

Odgovorni urbanista   Đorđe M Miodragović dipl.ing. arh. 

Broj licence:  200 1188 09  

Lični pečat:  Potpis: 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. DOKUMENTACIONI DEO  
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EnEKTPORVICTPHSYMN3A
CPBM3E

OrpaHaK „EnerrpowicTpm6yymja 3ajegap"
Tpr ocno6o11eftia 37, 3ajekiap

Bpoj: 2540400-g-10.08- 205898 kl -2023
Awrym: 21.07.2023. romme

PP67

I ifgg
Mb projekt doo Vrnjaeka banja

36210 Bpitatika Salta
KparbeeaHka 5

33 meecntropa: Nandiva Group
Heromm, Tpr -bona CraHojenitha 6

rIPEAMET: YCDOEM 33 norpe6e Hapaile yp6amitrimor npojeicra y tugn2y 113opmtipatha II
ypebeiba Hoeor TypHc7H9kor xomnnexca Ha nokayHjH Bpkalte, Ha kn 6p. 5124
KO flywaHosay, onurrma Neronni

rloBogom 3arresa, Haw 6p. 2540400-g-10.08-205898/1-2023 og 11.05.2023. m w3meHe 3axTeea
6poj 2540400-g-10.08-205898/3-2023 og 20.06.2023. rogme, Kojwm Tpaxaire nogane o
nocTojefiem craiby mHcPpacTpyKrype 3a npegmemy noKawijy m ycnoee 3a mrpagEby HoBor
Typwcnnor KomnneKca Ha kn 6p. 5124 KO pywaHosay, obaBewnsamo Bac cnegehe:L.;
Ha npegmeTHoj_. nap4env, .'npema mHWopmagmjama 143 floroHa HeromH, He Hana3e CO
enerrpoeHepreTcKM o6jewrm -Ha KOJ bvi Tpebano o6paurni noce6Hy naxa-by npummkom
npojewroBaFba ii meofjeFba pagoBa.

ga Sii ce omoryfmno npmkrbytieFbe Ha gmcww6yTmatim cmcrem eneKrpmHHe eHeproje bygyher
Typmcm4Kor KomnneKca Kojm he o6yxBammi xoTen V moTen ca pecTopaHom npatemneHe
jegHospemeHe cHare 140 kW m neT 6yHranosa care 5 x 1725 kW, noTpe6Ho je:

- marpagprni Hwy TC 10/0,4 kV Kao cno6ogHocrojehm npegi4a6pwKoBaHm mnm 3mg3Hm o6jekaT ca
KOCKM KpOBOM 11 ypenom, care 630/250 WA. ripmcryn TC o6e36egmTm gmpeKTHo ca jaBHe
cao6pahajwye. TC Ha cpegibeHanoHcKoj apaHm Tpe6a ga vima gee eogHe henmje
Tpackofienmjy.

- marpagwrm Ka6noecKm npmKrby4Ho Kw 10 kV og TC 35/10 kV „KycjaK" nnampaHe Ha Kn 6p. 8260
KO pywaHosay, a Lmja je warpagEba yroBopeHa ca Jaermm Bogonpuspegmm npegy3ehem
„Cp6mjasoge". ripillUby4H11 BOA opijeftrawnoHe gloome 1 km warpagm Kao nomemHm Ka6noeckm
Bog 10 kV Kan-mamma Tmna XHE 49A 4x1x150 mm2.

- y cnyHajy ga He Rorie go war-pap-be TC 35/10 kV „Kycjak" marpagmni KabnoecKw npmKrbyt4Hm Bog
10 kV og TC 10/0,4 kV „KycjaK 3" nnaHwpaHe Ha Kn 6p. 19788/8 KO gywamoBat, a Hmja je
mai-pap-ha yroBopeHa ca Penybromom gmpenonjom 3a mmoBwHy PC. Y TOM cnyHajy npmKrby4Hw
BOA 6140 6w opmjewrawoHe gyx(mHe 1,8 km, a rpagmo Gil ce Kao nogaemHw K36.110BCKW BOA 10 kV
Ka6noswma Tmna XHE 49A 4x1x150 mm2.

Enewrpowcrpa6pmja Cp6i4je p.o.o. 6eorpap
CrpaHa 1 9A 2

11079 Beaman— Hoe4 Eeorpan
Gyneaap ymemocrm 6p. 12

11146: 100001378
Mantkom 6poj: 07005466

2540400-Д.10.08.-205898/4-2023, 21.07.2023



TC 10/0,4 kV in npokrby4Ho kabnoscrai Bop 10 kV npepeTaerbajy Hepocrajyne enerrpoeHepreTcke
objerre 11 rpatjeemHcka goaeona 3a oee o6jek-re mopa pa maw Ha time Enerrporencrpki6yLke
Cp6mje moo. Beorpap. 3akrbyHmeaFbe yroeopa tumefy EnerrpoppicrpwayLoje Cp6Hje pea°.
Beorpag OrpaHak Enerrporencrpioyienja 3ajeHap ii mHeecToropa typincroykor komnnekca o
Harpaptm TC 10/0,4 kV vi nonkrbytmor eopa 10 kV, jecre npegycnoe aa magaeaFbe rpar)earmcke
poaeone 32 objekTe y okemy TypvicTHHKor KomnneKca.

flpmkrbyHak xoTena I/ 6yHranoea &the HaeepeH ka6noackm nogaemHo 113 HoeonnampaHe TC 10/0,4
kV. Brume ycnoee 3a npojekTosarbe 11 npiikrbyHeuza (noaLiwily mepHinx opmaHa, kaparrepocnIke
mepHe onpeme, Ton in Tpace nptikrby9Hmx HH ka6nosa) OrpaHak EnerrpopHcrp116yLtwja 3ajeHap be
npmnpemyrnn Ha aarree HapnewHor opraHa y nocrynKy Hapaearba nokakijciaix ycnoea.

Yrosop o friarpaprbm npLikrbrika xoTena 6yHranosa Ha ACEE Hamefly cTpaHke Li mmaoya jaeHor
oenawheHpa „Enektpopmcrpkibywnja Coale" p, o o Beorpap aakrbyHyje ce HaKOH H3p2e2k,2
rpabeemHcKe goaeone aa o6jekre y okewpy Typicrmykor komnnekca.

C nowToembem,

06papvinw

90/AL—,
nog* NhinaHoewb, pHruten.Hmk.

Cawa CTojaHHee, gyinn.en.kmok.

pogramirw:
- nCAHDCNOLly 3anena

- EA Heronal
- Cnsnathi sa estepremy
- apX1•11314

reyZ _
'44Hperrop orpaHka EJ 3ajeHap

.0 mp HeHag Hinkandi, pvinmekoHom.

CTpaHa 2 op 2



DOKUMENTACIJA INVESTITORA 
 
 

I Z J A V A / S A G L A S N O S T 

 
 

Pod punom materijalnom i krivičnom odgovornošću izjavljujemo da smo u potpunosti 
upoznati i saglasani sa predloženim rešenjem urbanističkog projekta na k.p. br. 5124 

K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak, NEGOTIN, koji je izradio projektni 
biro - ,,Mioprojekt‘‘ doo Vrnjačka Banja. 

 
 

NARUČILAC PROJEKTA: 
 
 
 

NANDIVA GROUP, Trg Đorđa Stanojevića 6, Negotin 
 
 
 
 
 
 
 
 

_________________________________ 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Br. Projekta: 24/2023 
U Vrnjačkoj Banji 07.2023. 
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3. TEKSTUALNI DEO  
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Na osnovu čl.60 - 63  Zakona o planiranju i izgradnji   

Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji („Службени гласник РС“, број 72/2009, 81/2009- исправљен, 
64/2010- одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013- одлука УС, 50/2013 - odluka, УС,98/2013-одлука УС, 
132/2014 и 145/2014, 83/2018, 31/2019), 37/2019 – dr. Zakon 9/2020 i 52/2021) D.O.O. „MIOPROJEKT“ iz 
Vrnjačke Banje na zahtev Investitora : NANDIVA GROUP, Trg Đorđa Stanojevića 6, Negotin,izradio je:  
 
Izradio je: 

URBANISTIČKI PROJEKAT za IZGRADNJU Turističkog kompleksa sa smeštajnim kapacitetima, 
k.p.br. 5124 K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak, NEGOTIN   
Idejno rešenje za izgradnju turističkog kompleksa je izrađeno od strane projektnog biroa ,, HAUS PROJEKT’’, 
Negotin, naselje Grafište BB 

 
3.1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU UP 

 
Urbanistički projekat za izgradnju Turističkog kompleksa sa smeštajnim kapacitetima se radi u skladu sa:  

-Zakonom o planiranju i izgradnji („Службени гласник РС“, број 72/2009, 81/2009- 
исправљен, 64/2010- одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013- одлука УС, 50/2013 - odluka, УС,98/2013-
одлука УС, 132/2014 и 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – dr. Zakon 9/2020 i 52/2021)  
       -Pravilnikom o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja 
"Službeni glasnik RS", br. 32/2019 

- PP opštine Negotin (“Sl. List opštine Vrnjačka Banja” br. 27/2016, 3/2019 i 20/2019 – ispr.) 
i informacija o lokaciji br. 350-324/2021-IV/02 od dana 24.12.2021. godine 
 
 

3.2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
Urbanistički projekat zahvata parcelu k.p. br. 5124 K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak, 
opština Negotin. Predmetna parcela je delom u zoni vikend naselja, a delom u zoni vodnog zemljišta. Prema 
katastru, površina parcele iznosi – 3563 m2 i vlasnik je Barać (Dragoslav) Ivana. Parcela na kojoj je planirana 
izgradnja je u padu prema istoku, te omogućava panoramski pogled na Dunav, južne Karpate i hidroelektranu 
Đerdap 2. Teren na predmetnoj lokaciji je pogodan za gradnju. Pristup parceli je moguć sa donje strane, sa 
magistralnog puta koji vodi prema vikend naselju kao i sa gornje strane alternativnog makadamskog puta. 

 
3.3. USLOVI IZGRADNjE 

 
Predmetna parcela je u zoni vikend naselja i vodnog zemljišta, u privatnoj su svojini i nalazi se u KO 

Dušanovac. Projektom je obuhvaćena k.p. br. 5124 K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak, opština 
Negotin, koje je tretirana PP-om Opštine Negotin. Teren na predmetnoj lokaciji je pogodan za gradnju.  

Ovim urbanističkim projektom se rešava funkcionisanje prostora sa okruženjem u nivelacionom i 
organizacionom pogledu, određuju pravila uređenja i građenja i omogućava komunalno i infrastrukturno 
opremanje.  

 
 

mailto:info@mioprojekt.com
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IZVOD IZ PLANSKOG DOKUMENTA: 

 

Predmetna katastarska parcela kp.br. 5124 KO Dušanovac u obuhvatu građevinskog zemljišta van granica 

građevinskog područja naselja – prostorna celina Vikend zone – pojas od Kusjaka do Slatinskog mestai jugo 

istočni deo parcele vodno zemljište (Zona obale Dunava-podzona2), u obuhvatu Prostornog plana opštine 

Negotin. Pravni osnov za izdavanje informacije o lokaciji je Zakon o planiranju i izgradnji („Службени гласник 

РС“, број 72/2009, 81/2009- исправљен, 64/2010- одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013- одлука УС, 

50/2013 - odluka, УС,98/2013-одлука УС, 132/2014 и 145/2014, 83/2018, 31/2019), 37/2019 – dr. Zakon 

9/2020 i 52/2021) i Pravilnik o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Службени гласник РС“, 

број 22/2015), a planski osnov je Prostorni Plan opštine Negotin (Службени list opštine Negotin’’, број 16/11). 

2.IZVOD IZ PLANSKOG DOKUMENTA (namena, regulacija, opšta pravila) 

Predmetna parcela kp.br. 5124 KO Dušanovac se nalaze u obuhvatu Vikend zone i predstavlja građevinsko 

zemljište van granica građevinskog područja naselja.  

Građevinsko zemljište van granica građevinskih područja naselja u Planu obuhvata delove zemljišta, u skladu 

sa Zakonom, na kome postoje ili se planiraju objekti pretežno stambene, poslovne ili proizvodne namene. 

Građevinsko zemljište van granica građevinskih područja naselja koje se utvrđuje ovim Planom obuhvata sledeće 

prostorne granice: 

-Pojas od Kujsjaka do Slatinskog mosta 

-Bratujevac 

-Brestovac – naselje Plavenica 

-Bukovo 

-Sikole – Stevanske livade 

 

Pravila uređenja 

Pretežne namene u definisanim celinama građevinskom zemljišta van granica građevinskih područja naselja 

utvrđuju se: 

- ZA VIKEND ZONE:  

Stanovanje – vikend-naselja 

U okviru navedenih Celina, pored pretežnih namena mogu biti zastupljene i druge namene, s tim da njihova 

zastupljenost u odnosu na građevinsko područje celine ne prelazi 30%. Dozvoljene namene su: 

    U vikend zonama: Komercionalni sadržaji (trgovina, ugostiteljstvo, usluge), administrativno-uslužni 

sadržaji, površine i objekti sporta i rekreacije. 

 

U okviru navedenih Celina moguća je i izgradnja objekata infrastrukture, objekata i površina javne namene, u 

skladu sa pravilima uređenja i građenja za tu vrstu objekata. 

Za izgradnju objekata nestambene namene u celinama građevinskog zemljišta van građevinskih područja 

naselja, prema njihovoj nameni i karakteru, u skladu sa zakonskom procedurom utvrđuje se potreba izrade 

procene uticaja na životnu sredinu. 

Minimalna površina građevinske parcele je uslovljeno namenom objekata, ali ne može biti manja od: 3 ara u 

vikend zonama, odnosno 15 ari za poslovne i 25 ari za proizvodne objekte u radnim zonama. 

Na građevinskoj parceli u ovim celinama, pored objekta/objekata osnovne namene mogu se graditi i pomoćni i 

prateći objekti u funkciji osnovne namene, s tim da moraju da budu ispoštovani uslovi definisani pravilima za 

izgradnju pojedinih vrsta objekata. 

 

Izgradnja objekata u obuhvatu vikend zonama realizuje se direktno na osnovu pravila uređenja i građenja u ovom 

Planu, izdvajanjem lokacijske dozvole. Izuzetno, za objekte u vikend zonama iz domena dozvoljenih pratećih 

delatnosti, ukoliko se planiraju na povšini većoj od 15 ari, izgradnja je uslovljena prethondom izradom 

urbanističkog projekta. 

 

 



Pravila građenja 

VIKEND ZONE 

 

Vrsta i namena objekata koji se mogu graditi: 

-Porodični stambeni ili stambeno-poslovni objekti (sa poslovnim prostorom površine maksimalno do ½ bruto 

površine objekata) 

-Poslovni objekti (iz domena dozvoljenih delatnosti za vikend zone) 

-Objekti infrastrukture, javni objekti i površine. 

Na jednoj građevisnkoj parceli se može graditi više objekata različite namene, kao i pomoćni i prateći objekti u 

funkici osnovne namene, s tim da moraju da budu pomoćni i prateći objekti u funkciji osnovne namene, stim da 

moraju da budu ispoštovani uslovi definisani pravilima za izgradnju pojedinih vrsta objekata. 

 

Pravila za izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata: 

1. Minimalna površina građevinske parcele – 300 m2 za stambene, odnosno 450 m2 za stambeno-poslovne 

objekte 

2. Širina fronta građevinske parcel – minimalno 12m 

3. Indeks izgrađenosti – maksimalno 0,7 

4. Indeks iskorišćenosti – maksimalno 40% 

5. Spratnost objekta- maksimalno P+1+Pk (prizemlje, sprat i potkrovlje) 

6. Minimalna udaljenost građevinske linije objekata od regulacije parcele utvrđuje se prema 

kategoriji/rangu puta na koji se objekat priključuje, ali ne može biti manja od 5m 

7. Minimalna međusobna udaljenost objekata u načelu je ½ visine višeg objekta, ali ne manje od 5m 

8. Minimalna udaljenost objekata od bočnih granica parcele je 1,5m kada na bočnoj strani objekta ne 

postoje otvori stambenih prostorija, odnosno 3,5m na suprotnoj strani 

9. Minimalna širina kolskog prolaza u dvorište je 3,5m 

10. Parkiranje vozila za sopstvene potrebe se obezbeđuje u okviru parcele 

11. Na parceli je neophodno obezbediti uslove za odlaganje komunalnog i drugog otpada za sopstvene 

potrebe, u skladu sa Zakonom 

 

Deo kp. Br. 5124 KO Dušanovac se nalazi u delu vodno zemljište – Zona obale Dunava – podzona 2 

 

Vrsta i namena objekata koji se mogu graditi na vodnom zemljištu 

U svim zonama vodnog objekta zemljišta na području Plana: 

-Vodni objekti i drugi objekti i uređaji i uređaji u funkciji korišćenja vodnog zemljišta, u smislu Zakona o 

vodama 

-Objekti infrastrukture 

 

 

U područjima nepovoljnih terena sa stanovišta hidrogeoloških karakteristika, izgradnja na parceli – u zavisnosti 

od vrste i namene objekata – uslovljena je poštovanjem posebnih uslova koje propisuju nadležna preduzeća i 

institucije, odnosno nadležni opštinski organ. 

 

Izgradnja objekata u obuhvatu vikend zona realizuje se direktno na osnovu pravila uređenja i građenja u ovom 

Planu, izdvajanjem lokacijske dozvole. Izuzetno, za objekte u vikend zonama iz domena dozvoljenih pratećih 

delatnosti, ukoliko se planiraju na površini većoj od 15 ari, izgradnja je uslovljena prethodnom izradom 

urbanističkog projekta.  

  
 
 
 
 



 3.3. USLOVI IZGRADNјE 
 

Ovim urbanističkim projektom se rešava funkcionisanje prostora sa okruženjem u nivelacionom i 

organizacionom pogledu, određuju pravila uređenja i građenja i omogućava komunalno i infrastrukturno 

opremanje.  

GLAVNI OBJEKAT – HOTEL SA TERASOM …….. SU+Pr+1 

SUTEREN -2,70 – višespratna sala, kancelatija, ostave 

PRIZEMLJE +-0,00 – restoran, kafe 

I SPRAT +4,00 – dva stana 

 

BUNGALOV ZA ODMOR …….. Pr+Pk 

PRIZEMLJE +-0,00 – dnevna soba, kupatilo I terasa 

POTKROVLJE +2,50 – dve spavaće sobe 

 

MERE ZAŠTITE OD POŽARA 
HIDRANTSKA INSTALACIJA ZA GAŠENјE POŽARA 
 
Rukovodeći se Pravilnikom o tehnickim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara – sl. List SFRJ 30/91 

planirana je spolјašnja i unutrašnja hidrantska instalacija za predmetni kompleks. Snabdevanje objekata 

hidrantskom vodom iz gradske mreže, planirace se prema teh. Uslovima JPZKD ,, BADNJEVO’’, VC ,,Sava- Dunav’’  

i u svemu prema grafickom prilogu i proracunima u projektu. 

Predviđene mere: Procena protivpožarne opasnosti izvršena je prema vrsti objekata imajuci u vidu njihovu 

namenu, tako da su objekti unutra obezbeđeni sa protivpožarnim aparatima za suvo gašenje požara, kao i sa 2 

hidranta za potrebe spolјašnje protiv-požarne hidrantske mreže. 

Osim toga, objektima je obezbeđen pristupni put za vatrogasna vozila u skladu sa Pravilnikom o  tehnickim 

normativima za pristupne puteve, okretnice i uredenje platoa za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog 

rizika od požara („Sl. list SRJ“, br. 8/95). Trasa ovog "požarnog puta" u jednom delu je preko kolske saobracajnice 

koja prilazi kompleksu, a delom preko terena koji okružuje ceo kompleks. 

Snabdevanje objekata hidrantskom vodom iz gradske mreže, planirace se prema teh. Uslovima JKP-a i u svemu 

prema grafickom prilogu i proracunima u projektu. Po puštanju u rad vodovodne mreže, snabdevanje 

protivpožarnom vodom ce biti rešeno iz gradske vodovodne linije i uz poseban vodomer, koji ce meriti potrošnju 

hidrantske mreže. 

 

Spolјašnju hidrantsku instalaciju cini vodovodna PE D 110 mm instalacija i spolјašnji nadzemni hidranti Ø110mm. 

Na vod spolјašnje hidrantske mreže, priklјucena je unutrašnja hidrantska instalacija, a cini je instalacija od 

pocinkovanih celicnih cevi D 63 mm koja obezbeduje vodu za unutrašnje zidne hidrante date u grafickom prilogu. 

Dimenzionisanje vodovodne instalacije ce biti prikazano u okviru Hidraulickog proracuna hidrantske mreže.  

Po završenoj montaži cevi, izvršiti ispitivanje cevovoda na probni pritisak od 10 bara. Pre upotrebe instalacije, 

mrežu dobro isprati i dezinfikovati i ne koristiti dok se ispravnost vode za pice na poslednjem tocecem mestu ne 

potvrdi odgovarajucom fizicko-hemijskom i bakteriološkom analizom nadležnog zavoda za zaštitu zdravlјa.  

Tehnickim opisom predvideno je ispitivanje mreže na probni pritisak pre puštanja instalacija u rad. 

Primenjeni materijali moraju odgovarati propisanim propisima i standardima. 

Pravilnici i normativi:  

Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Zakonom o zapalјivim i gorivim tecnostima i zapalјivim gasovima („Sl. 

glasnik RS“, br. 54/15), 

Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom o tehnickim normativima za elektricne instalacije niskog 

napona („Sl. list SFRJ“, br. 53/88 i 54/88 i 28/95) i Pravilnikom o tehnickim normativima za zaštitu objekata od 

atmosferskog pražnjenja („Sl. list SRJ“, br. 11/96), 

Primeniti odredbe Pravilnika o tehnickim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija 

Sisteme ventilacije i klimatizacije predvideti u skladu sa Pravilnikom o tehnickim normativima za ventilaciju i 

klimatizaciju („Sl. list SFRJ“, br. 118/2014), 



Realizovati objekte u skladu sa tehnickim preporukama SRPS TP 21 : 2003, 

Obezbediti potrebnu otpornost na požar konstrukcije objekta (zidova, meduspratne tavanice, celicnih 

elemenata…), shodno SRPS U.J1 240, 

Predvideti upotrebu materijala i opreme za koju se mogu obezbediti izveštaji i atestna dokumentacija domacih 

akreditovanih laboratorija i ovlascenih institucija za izdavanje atesta, 

Primeniti odredbe Pravilnika o tehnickim normativima za projektovanje i izvodenje završnih radova u 

gradevinarstvu („Sl. list SFRJ“, br. 21/90). 

 

3.4. NUMERIČKI POKAZATELjI 

GP 01 
URBANISTIČKI PARAMETRI - REGULACIJA 
GP 01 parcele =2689m2   
P  objekata na terenu - Glavni objekat - hotel sa 
restoranom - 655,83 m2 
Bungalov za odmor- 44,00 m2 
UKUPNA P SVIH OBJEKATA NA TERENU - 655,83 + 5 x 
44,00 m2 =875,38m2 
S za 32,55%  
BRGP -Glavni objekat - hotel sa restoranom -1218.06 
m2 
Bungalov za odmor - 77,25 m2 
UKUPNA BRGP svih objekata - 1218.06 + 5x77.25= 
1604.31 m2 
BRUTO SVIH ETAŽA - Glavni objekat - hotel sa 
restoranom -1610,40 m2;  
Bungalov za odmor- 77.25 m2 
BRUTO SVIH ETAŽA SVIH OBJEKATA UKUPNO - 1996.65 
m2 
K iz =0,60 % 
P zelenilo=1264 m2 -  47.00% 
12 PARKING MESTA NA PARCELI 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Urbanistički pokazatelji iz glavne sveske IDR- projekat arhitekture: 

 

tip objekta: Nestambeni objekti-slobodno-stojeći objekat 

kategorija objekta: 1.   Hoteli i slične zgrade, kategorija V 

2.   Ostale zgrade za kratkotrajan boravak, kategorija B 

klasifikacija pojedinih 

delova objekta: 

učešće u 

ukupnoj 

površini 

objekta (%): 

klasifikaciona oznaka:  

1. Hoteli i slične zgrade 100 % - Hoteli i moteli s restoranom-121112 

2. Ostale zgrade za 

kratkotrajan boravak 

100 % - Bungalov za odmor-121201 

naziv prostornog odnosno 

urbanističkog plana: 

Prostorni plan opštine Negotin 

mesto: Potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak, Negotin 

broj katastarske 

parcele/spisak 

katastarskih parcela i 

katastarska opština: 

k.p. br. 5124 K.O.Dušanovac 

 

broj katastarske parcele/ 

spisak katastarskih parcela 

i katastarska opština preko 

kojih prelaze priključci za 

infrastrukturu: 

k.p. br. 15770/1 K.O.Dušanovac 

 

broj katastarske parcele/ 

spisak katastarskih parcela 

i katastarska opština na 

kojoj se nalazi priključak 

na javnu saobraćajnicu: 

Priključak na ulicu direktno sa parcele– k.p. br. 5124 

K.O.Dušanovac– na k.p. br. 15770/1 K.O.Dušanovac - ulica KNEZA 

MILOŠA 

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

priključak na      

elekroinstalacije 

6 priklučaka – 1 za hotel (140kW) 

i 5 za bungalove (17,25kW)  

Trofazni 

priključak na  

Vodovod i Kanalizaciju 

Pred. Kapacitet vodovodne mreže 5l/sekundiPred. 
Pritisak vodovodne mreže 2,5 bar Pred. priklјučak 
kanalizacione mreže fi 200. – UKUPNO 6 TOČEĆIH 
MESTA 
Kanalizacija – SEPTIČKA JAMA 

priključak na  

Javnu saobraćajnicu 

Postojeći – preko k.p. br. 15770/1  

K.O.Dušanovac– ulica KNEZA MILOŠA 

Način grejanja  Norveški radijatori 

 

 

 



 

Urbanistički pokazatelji iz glavne sveske IDR- projekat arhitekture: 

 

 

Hoteli i slične zgrade - Hoteli i moteli s restoranom 

dimenzije 

objekta: 

ukupna površina parcele/parcela: 3563,0 м2 

Ukupna površina novonastale parcele GP 01 2689 m2 

ukupna BRGP nadzemno: 1218,06 м2 

ukupna BRUTO izgrađena površina 1610,40 м2 

ukupna NETO površina: 1438,22 м2 

površina prizemlja: 655,83 м2 

površina zemljišta pod 
objektom/zauzetost: 

655,83 м2 

spratnost (nadzemnih i podzemnih 
etaža): 

Su+P+1 

visina objekta (venac, sleme, 
povučeni sprat i dr.) prema 

lokacijskim uslovima: 

12,29 м 

спратна висина: 2,70/4,00/2,50 м 

broj funkcionalnih jedinica/broj 
stanova:  

 

2 
broj parking mesta: 12 – ukupno na parceli 

materijalizacija 
objekta 

materijalizacija fasade: Demit fasada/alubond/kamen 

orijentacija slemena: Severozapad-jugoistok 

нагиб крова: 200 

materijalizacija krova: Profilisani lim 

procenat zelenih 
površina: 

 Projektovano: 
Dato u zbirnoj tabeli 

indeks 
zauzetosti: 

 Projektovano: 
Dato u zbirnoj tabeli 

indeks 
izgrađenosti: 

 Projektovano: 
Dato u zbirnoj tabeli 

predračunska 
vrednost objekta: 

113.562.960,00 dinara (bez PDV-a) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ostale zgrade za kratkotrajan boravak – Bungalov za odmor 

dimenzije 

objekta: 

ukupna površina parcele/parcela: 3563,0 м2 

Ukupna površina novonastale parcele GP 01 2689 m2 

ukupna BRGP nadzemno (za 1 
bungalov): 

77,25 м2 

ukupna BRUTO izgrađena površina 
(za 1 bungalov): 

77,25 м2 

ukupna NETO površina (za 1 
bungalov): 

61,75 м2 

površina prizemlja (za 1 bungalov): 44,00 м2 

površina zemljišta pod 
objektom/zauzetost (za 1 bungalov): 

44,00 м2 

spratnost (nadzemnih i podzemnih 
etaža): 

P+Pk 

visina objekta (venac, sleme, 
povučeni sprat i dr.) prema 

lokacijskim uslovima: 

6,05 м 

spratna visina: 2,50 м 

broj funkcionalnih jedinica/broj 
stanova: 

 

1 
broj parking mesta: 12 – ukupno na parceli 

materijalizacija 
objekta: 

materijalizacija fasade: kamen/alubond 

orijentacija slemena: Severoistok-jugozapad 

nagib krova: 300 

materijalizacija krova: Profilisani lim 

procenat zelenih 
površina: 

 Projektovano: 
Dato u zbirnoj tabeli 

indeks 
zauzetosti: 

 Projektovano: 
Dato u zbirnoj tabeli 

indeks 
izgrađenosti: 

 Projektovano: 
Dato u zbirnoj tabeli 

predračunska 
vrednost objekta (za 

1 bungalov): 

5.431.272,00 din (bez PDV-a) 

 

Zbirna tabela za sve objekte na parceli: 

procenat zelenih 
površina: 

 Projektovano: 1264 m2 – 47% 

indeks 
zauzetosti: 

 Projektovano: 32,55 % 

indeks 
izgrađenosti: 

 Projektovano: 0,60 

predračunska 
vrednost objekta: 

140.719.320,00 dinara (bez PDV-a) 

 
 
 
 
 
 



3.5. NAČIN UREĐENјA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
 

Način  oblikovanja slobodnih i zelenih površina usaglašen je sa namenom datog prostora. 
Osnovni  principi kod stvaranja ovakvih kategorija zelenih površina su sledeći: 
- kod izbora zelenila treba primeniti autohtone bilјne vrste, - dobar raspored bilјaka kako one ne bi zaklanjale vidik, - 
poštovanje zone zaštite dalekovoda u kojoj je zabranjeno zasađivanje drveća i rastinja. 
Standardne sadnice drveća za podizanje zelenih površina moraju da zadovolјe sledeće uslove: 
- ne smeju biti mlađe od 6 godina,   
- moraju imati visinu od najmanje 2m za lišćarske i 1,5m za četinarske vrste,  
- dobro razvijenu krošnju svuda oko debla,  
- na deblu ne sme da bude nikakvih povreda, rana ni pukotina. 
Potrebna  starost  žbunastih  sadnica  je  2-3  godine. Sve sadnice moraju biti proizvedene u rasadnicima. 

 
  

   3.6 NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
 

3.6.1. ELEKTROENERGETSKA MREŽA 

Planiran je priključak za elektroenergetsku mrežu,  

6 priklučaka – 1 za hotel (140kW) 

i 5 za bungalove (17,25kW)  

Trofazni 
 

3.6.2. VODOVOD I KANALIZACIJA 

Planiran je priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu ,  

Pred. Kapacitet vodovodne mreže 5l/sekundiPred. Pritisak vodovodne mreže 2,5 bar Pred. priklјučak 
kanalizacione mreže fi 200. – UKUPNO 6 TOČEĆIH MESTA 
Kanalizacija – SEPTIČKA JAMA 

Prikazano u grafičkom prilogu  – SINHRON PLAN. 

 

Atmosferske vode će putem slivnika i kanaleta biti sprovedene do odgovarajuće pozicije na parceli i prema mogućnosti javne 

infrastrukture, u kišnu kanalizaciju. Atmosferska kanalizacija će primati isključivo vode koje potiču od atmosferskih padavina. 
Atmosferska  kanalizacija  će  primati isključivo vode koje potiču od atmosferskih padavina. Odvod atmosferalija je 

predviđen olukom R14 (min. pad 1.5%) i olučnim vertikalama Ø120, priključenim na drenažne cevi oko objekta  Ø200 i 

nadzemne betoneske kanalete 40/40cm.Olučne cevi i vertikale izrađeni su od pocinkovanog lima d=0.55mm. 

GRAĐEVINSKI RADOVI – vodovod i kanalizacija 

Svi građevinski radovi moraju se izvršiti stručno prema projektu i postojećim tehničkim propisima, sa 

stručnom radnom snagom. Građevinski materijal mora da bude kvalitetan i da u potpunosti odgovara važećim normama i 

propisima za pojedine vrste materijala i radova. 

Iskop. Izvršiti iskop zemlje za kanalske rovove i reviziona okna, u svemu prema uzdužnim profilima iz projekta. Dno rova 

mora da bude u odgovarajućem padu za cevi, uz pravilno odsecanje bočnih strana. U slučaju rastresitog terena izvođač mora 

izvršiti razupiranje rova - bočnih strana, sa odbacivanje zemlje na 1.00m od ivice rova kako bi se obezbedio siguran i 

nesmetan rad. Ako se pojave podzemne ili atmosferske vode potrebno je izvršiti crpljenje vode iz rova. Po završenom 

polaganju cevi na sloju peska, po ispitivanju i premazivanju, izvršiti zatrpavanje zemljom u slojevima od 30cm sa nabijanjem. 

Preostalu zemlju izvođač odvozi na za to određenu deponiju koju obezbeđuje nadzorni organ. 

Pesak. Izvršiti ubacivanje i razastiranje peska u rov sa planiranjem prema niveleti i to po 10cm ispod i iznad temena cevi sa  

pažljivim nabijanjem oko cevi. Probijanje otvora za provlačenje vodovodnih i kanalizacionih cevi vršiti kroz zidove i 

međuspratne konstrukcije. Otvori se izvode u zidovima od opeke, bloka i betona, međuspratnih i krovnih konstrukcija 

različitih debljina i u betonskim podovima, različitih veličina, što zavisi od prečnika cevi. Otvor mora da bude 3-5cm veći od 

spoljnjeg prečnika cevi. Pri ugrađivanju  cevi  u  tlo  omotati  je  dekorodal  trakom,  a  cevi  u  

međuspratnoj  konstrukciji  omotati terisanom hartijom, a prilikom zatvaranja otvora voditi računa da cev ostane 

slobodno odvojena od betonske konstrukcije 

 



3.7. INŽENјERSKOGEOLOŠKI USLOVI 

Predmetna parcela k.p. br. 5124 KO DUŠANOVAC je obuhvaćena eleboratom geotehničkih uslova fundiranja.  

3.8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
Područje koje se obraduje ovim UP-om ne spada u posebno ugrožene zone i ne zahteva posebnu zaštitu životne sredine. 
Sadržaji koji su predvideni ovim projektom ne spadaju u sadržaje koji neposredno mogu ugroziti životnu sredinu.  
 
3.9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
Na području koje se obraduje ovim UP-om, tj. k.p. br. 5124 KO DUŠANOVAC -zemlјište se nalazi u zoni vikend naselja i 
vodnom zemljištu. Predmetna lokacija nema/nije u zoni zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara . 
 

3.10 TEHNIČKI OPIS OBJEKTA I FAZNOST GRADNјE 

LOKACIJA: 
Predmet ovog idejnog rešenja je izgradnja turističkog kompleksa na k.p.br.5142 KO Dušanovac, potes Vrkanje u vikend 
naselju Kusjak, opština Negotin. Parcela na kojoj je planirana izgradnja je u padu prema istoku, te omogućava panoramski 
pogled na Dunav, južne Karpate i hidroelektranu Đerdap 2. Pristup parceli je moguć sa donje strane, sa magistralnog puta 
koji vodi prema vikend naselju kao i sa gornje strane, sa alternativnog makadamskog puta.  
Objekti će biti izgrađeni u dve faze. U prvoj fazi će biti izgrađen hotel, a u drugoj bungalovi. 
 
ARHITEKTONSKO   REŠENjE: 
Na parceli je planirana izgradnja glavnog objekta spratnosti Su+P+1 sa recepcijom, restoranom, kafe barom, i ostalim 
sadržajima na organizaciju kongresnog turizma. U suterenu su planirane tehničke prostorije kao i višenamenska sala (za 
konferencije, seminare, dečije edukativne radionice i sl). U prizemlju je restoran sa kuhinjom, recepcija, suvenirnica, sala za 
zabavu i dve terase. Na spratu su dva nezavisna apartmana sa terasama. 
Pored glavnog objekta planirana je izgradnja 5 bungalova za odmor, spratnosti P+Pk. Svaki bungalov ima dnevni boravak i 
kupatilo u prizemlju sa izlazom na prostranu terasu, i dve sobe u potkrovlju. 
 
KONSTRUKCIJA: 
 Glavni objekat  
Suteren objekta je na jugozapadnoj strani čitavom visinom ukopan u teren, dok zbog 
nagiba terena, na severoistočnoj izlazi u ravan terena. Zidovi suterena su od armirano betonskih zidova debljine 25cm. 
Konstrukcija objekta je skeletni sistem, sa armiranobetonskim stubovima 30/50cm i gredama koje ih povezuju u nivou 
međuspratne konstrukcije. Stubovi su fundirani na temeljima samcima sa stopama dimezija 90 h 70 cm, koji su međusobno 
povezani temeljnim trakama formirajući roštilj. Stubovi su u nivou međuspratne konstrukcije povezani gredama dimezija 30 
(50) h 35 cm. Međuspratna konstrukcija iznad suterena , prizemlja i sprata je lakomontažna fert tavanica. Pregradni zidovi i 
zidovi ispune se rade od siporeks bloka i debljine su 
12,15 i 20cm. Fasadni zidovi su takođe od siporeks bloke debljine 20cm. 
 Tipski bungalov  
Objekat se zbog nagiba terena izvodi tako što se plato na kome će se vršiti izgradnja 
blago ukopa u kosinu padine, te ulaz objekta dolazi na kotu terena, a terasa na suprotnoj strani je uzdignuta u odnosu na 
teren oko 2,5m. Bungalov se fundira na trakastim armirano betonskim temeljima, sa armiranim temeljnim zidovima do 
podne ploče na koti 0,00. Zidovi objekta su od siporeks termoizolacionog bloka debljine 
20cm. Međuspratna konstrukcija je lakomontažna fert tavanica. Iznad potkrovlja, plafon je izveden od rigips tabli na 
potkonstrukciji.  
SPOLjNA OBRADA: 
 Glavni objekat  
Fasadni zidovi glavnog objekta se oblažu termoizolacijom od kamene vune debljine 
5cm, a onda kao završna fasadna obloga se postavlja demit fasada, obloga od kamena, ili alucobond fasada u teksturi i boji 
drveta. 
 Tipski bungalov  
Bočne strane bungalova su kao završna spoljna obrada obrađene trapeznim limom na 
potkonstrukciji ispod koga se nalazi termoizolacija od kamene vune debljine 5cm. Severoistočna i jugozapadna fasada 
(kalkanske strane) obrađene su kamenom. 
 
UNUTRAŠNjA OBRADA: 
Svi unutrašnji zidovi omalterisani su krečnim malterom. Svi plafoni i zidovi su obojeni poludizperzivnom bojom po želji 
investitora. Sva spoljašnja stolarija je aluminijumska. 
 
LIMARIJA: Sva limarija na objektu je izrađena od pocinkovanog lima d = 0,55 mm. 
 



3.11. STEPEN INFRASTRUKTURNE I KOMUNALNE OPREMLjENOSTI  

 
 

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

priključak na      

elekroinstalacije 

6 priklučaka – 1 za hotel (140kW) 

i 5 za bungalove (17,25kW)  

Trofazni 

priključak na  

Vodovod i Kanalizaciju 

Pred. Kapacitet vodovodne mreže 5l/sekundiPred. Pritisak 
vodovodne mreže 2,5 bar Pred. priklјučak kanalizacione 
mreže fi 200. – UKUPNO 6 TOČEĆIH MESTA 
Kanalizacija – septička jama 

priključak na  

Javnu saobraćajnicu 

Postojeći – preko k.p. br. 15770/1 K.O.Dušanovac– ulica 

KNEZA MILOŠA 

Način grejanja Norveški radijatori 

 

 
 
 

TEHNIČKI USLOVI NADLEŽNIH ORGANA 
 

INFRASTRUKTURNI  PRIKLjUČCI: 

 
Od strane investitora pribavljeni su tehnički uslovi za projektovanje i priključenje na lokalnu 

infrastrukturu 

 Javno vodoprivredno preduzeće ,,Srbijavode’’ 

Beograd, Vodoprivredni centar ,,Sava-Dunav’’ 
 Teh.uslovi Javno vodoprivredno preduzeće 

,,Srbijavode’’: br.5366/1 od 30.05.2023.  

 
 

Javno preduzeće za komunalne delatnosti .. Badnjevo’’ 
Tehnički uslovi Javno preduzeće za komunalne 

delatnosti .. Badnjevo’’ br.1412-05/2023 od 

17.05.2023. 

 

priključak na nn elektro mrežu 
u skladu sa izdatim tehničkim uslovima 

 
Tehnički uslovi JP "EPS distribucija" d.o.o. Ogranak 

Zaječar; 

br.2540400-D-10,08-205898 od 21.07.2023. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
        3.12.  SMERNICE ZA SPROVOĐENJE PLANA 
U prilogu su tačke obuhvata plana, osa prikljička na pristupnu saobraćajnicu: 

OBUHVAT PLANA  

Tačka Koordinate 

  Y X 

1 7623889.770 4908447.970 

2 7623902.220 4908452.680 

3 7623943.050 4908466.300 

4 7623952.990 4908455.810 

5 7623963.600 4908458.540 

6 7623974.500 4908441.500 

7 7623942.450 4908419.650 

8 7623905.830 4908396.750 

9 7623891.920 4908390.960 

10 7623890.820 4908434.020 

   

NOVE TAČKE 

Tačka Koordinate 

  Y X 

N1 7623935.986 4908463.943 

N2 7623946.386 4908422.334 

   
 

        3.13.  PLAN PREPARCELACIJE 
 
Od parcela - k.p.br. 5124 K.O.Dušanovac, potes Vrkanje, vikend naselje Kusjak, formira se građevisnka parcela i katastarska 
parcela zbog vodnog zemljišta – 
Građevisnka parcela 
GP 01 – 2689 m2  
 
Katastarska parcela 
KP 01 – 873 m2  
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Obrađivač:  
  
MIOPROJEKT D.O.O. Beograd 
07.2023. 
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01  IZVOD IZ PP OPŠTINE NEGOTIN SA LOKACIJOM 
02  MIKRO I MAKRO SITUACIJA IZVOD IZ PLANA VIŠEG REDA 
03 POSTOJEĆE STANJE SA GRANICOM 
03.1   ŠIRI OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA SA NAMENOM POVRŠINA
04  KOMPOZICIONO I PARTERNO REŠENJE 
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07  PLAN PREPARCELACIJE 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. GRAFIČKI DEO 

 



















 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IDEJNO REŠENJE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


























	UP - 01 - TEKST PLANA NANDIVA GROUP.pdf (p.1-9)
	Marija lazic- Informacija o lokaciji_0001.pdf (p.10-15)
	5124 KTP.pdf (p.16)
	202307260844.pdf (p.17-22)
	New Document(37).pdf (p.23-24)
	PR-ENG-01 19_Uslovi za urbanisticki projekat kp 5124 KO Dusanovac turisticki kompleks Nandiva Group.pdf (p.25-26)
	urb izjava.pdf (p.27)
	UP - 02 - TEKST NANDIVA GROUP.pdf (p.28-42)
	01.pdf (p.43)
	02.pdf (p.44)
	03.1.pdf (p.45)
	03.pdf (p.46)
	04.pdf (p.47)
	05.pdf (p.48)
	06.pdf (p.49)
	07.pdf (p.50)
	IDEJNO.pdf (p.51)
	idr 1.pdf (p.52-63)

