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1. Rešenje o registraciji privrednog subjekta









2. Rešenje o imenovanju odgovornog urbaniste

U skladu sa Zakonom 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 i 9/2020), donosim sledeće:

R  E  Š  E  N  J  E
O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE ZA IZRADU URBANISTIČKE DOKUMENTACIJE

URBANISTIČKI PROJEKAT
za objekat:

POSLOVNI OBJEKAT
- VINARIJA -

RAKOVAC, Potes: Salaksije
k.p. 2176/5 u k.o. Rakovac

čiji je Naručilac: MILORAD JOVIČIĆ
BILJANA JOVIČIĆ
NOVI SAD, Ul. Banović Strahinje 18

iza Odgovornog urbanistu imenuje se:
Damir L. Merković, dipl. inž. arh.

broj licence IKS-a: 200 1400 13

U skladu sa Zakonom 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 i 9/2020), izdaje se sledeća

P  O  T  V  R  D  A
da lice koje je određeno za izradu Urbanističkog projekta pod brojem E-10/2021 raspolaže potrebnom 
stručnom spremom, odgovarajućom licencom i iskustvom za izradu predmetne tehničke dokumentacije.

ODGOVORNO LICE IZRAĐIVAČA: Damir L. Merković, dipl. inž. arh.
POTPIS I PEČAT: Potpis: Pečat:

BROJ TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE: E-10/2021

Mesto i datum: Temerin, April 2021.



3. Licenca odgovornog urbaniste sa potvrdom





4. Izjava odgovornog urbaniste

Broj:  E-10/2021
Mesto i datum:  Temerin, April 2021.

I Z J A V A   O D G O V O R N O G   U R B A N I S T E

Na osnovu Rešenja o određivanju odgovornog urbaniste, kojim sam određen za izradu urbanističke 
dokumentacije

 
URBANISTIČKI PROJEKAT

za objekat:

POSLOVNI OBJEKAT
- VINARIJA -

RAKOVAC, Potes: Salaksije
k.p. 2176/5 u k.o. Rakovac

čiji je Naručilac: MILORAD JOVIČIĆ
BILJANA JOVIČIĆ
NOVI SAD, Ul. Banović Strahinje 18

Izjavljujem da je gore navedena dokumentacija izrađena u svemu prema važećim propisima, urbanističkom 
planu višeg reda, standardima i normativima, kao i da ispunjavam stručne uslove u pogledu stručne spreme i 
prakse za izradu navedene urbanističke dokumentacije.

ODGOVORNI URBANISTA: Damir L. Merković, dipl. inž. arh.
BROJ LICENCE: 200 1400 13

POTPIS I PEČAT: Potpis: Pečat:

BROJ TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE: E-10/2021

MESTO I DATUM: Temerin, April 2021.
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1. Projektni zadatak za izradu urbanističkog projekta



2. Kopija katastarskog plana br. 953-207-11506/2020 od 02.12.2020.



3. Uverenje RGZ br. 956-01-302-19077/2020 od 10.12.2020.



4. Izvod iz lista nepokretnosti br. UOP-V:1819-2020 od 02.12.2020.





5. Katastarsko-topografski plan za k.p. 2176/5 od 17.01.2020. (Geodetski biro 
"GeoPoint Inženjering" Novi Sad);



6. Informacija o lokaciji br. 03-353-99 od 14.07.2020., Opštinska uprava Beočin - 
Odeljenje za inspekcijske poslove, urbanizam i zaštitu životne sredine;



















7. Uslovi br. 86.1.1.0.-D-07.02.-376977-20 od 29.03.2021. za potrebe izrade UP-a, 
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1. Pravni i planski osnov

Pravni osnov za izradu urbanističkog projekta za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade lokacije je:
- 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 i 
9/2020) i
- Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja („Službeni glasnik 
Republike Srbije“ br. 32/2019).

Planski osnov za izradu urbanističkog projekta za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade lokacije je:
- Plan generalne regulacije Naselja Rakovac (Sl. list Opštine Beočin br. 20/2005);
- Izmene i dopune Plana generalne regulacije Naselja Rakovac (Sl. list Opštine Beočin br. 11/2017);
- Informacija o lokaciji br. 03-353-99 od 14.07.2020., Opštinska uprava Beočin - Odeljenje za inspekcijske poslove, 
urbanizam i zaštitu životne sredine.

2. Predmet i obuhvat urbanističkog projekta

Predmet urbanističkog projekta  je izgradnja Poslovnog objekta - Vinarije, spratnosti Po+Su+P+1+Pk, sa izgradnjom 
potrebnih komunalnih priključaka i infrastrukture na samoj parceli.
Poslovni objekat je zamišljen kao jedinstven objekat koji u svom korpusu po etažama ima funkcionalno grupisane radne 
(proizvodnja i čuvanje vina) i ugostiteljske (degustacija i smeštaj) sadržaje.

Infrastrukturom na parceli se omogućava distribucija energenata i komunalnih servisa od priključaka do objekta 
(elektroenergetika, voda, gas, saobraćaj i sl.), kao i sprovođenje mera protivpožarne zaštite (hidrantska mreža).
Obuhvat urbanističkog projekta  čini jedna parcela - k.p. 2176/5 k.o. Rakovac (potes: Salaksije) u Opštini Beočin. 
Parcela ispunjava uslove za građevinsku parcelu u smislu Plana (izlazi na javnu površinu. ima odgovarajuću širinu i 
površinu i sl.).
Sama parcela - kao i njeno okruženje, je trenutno neizgrađena i nalazi se u proširenju građevinskog reona Naselja 
Rakovac - u njegovom približno jugoistočnom delu. Prema odredbama PGRN Rakovac parcela je ostale namene - 
stanovanje.
Površina parcele iznosi 552m2. Parcela je približno pravilnog oblika i celom svojom dužinom ima pristup javnoj površini 
sa zapadne strane (prema k.p. 4073).
Prema evidenciji RGZ-a predmetna parcela je zemljište u građevinskom području, a evidentirana kultura je njiva 5. 
klase.

Analitičko-geodetski elementi koji opisuju granicu parcele preuzeti su iz geodetskog operata i dati su u grafičkom prilogu 
– overenom katastarsko-topografskom planu a k.p. 2176/5 od 17.01.2020. (Geodetski biro "GeoPoint Inženjering" Novi 
Sad).
Prema pojedinim stranama sveta predmetna parcela se graniči sa parcelama sledećih planiranih namena i u dužinama:
- Istočno – k.p. 2162 k.o. Rakovac, koja je poljoprivredno zemljište (izvan građevinskog područja) u dužini 14,82m;
- Istočno – k.p. 2177/1 k.o. Rakovac, koja je poljoprivredno zemljište (izvan građevinskog područja) u dužini 11,49m;
- Severno – k.p. 2176/4 k.o. Rakovac, koja je ostalo zemljište - stanovanje, u dužini 22,58m;
- Zapadno – k.p. 4073 k.o. Rakovac, koja je javne namene - saobraćajnica, u dužini 26,67m;
- Severno – k.p. 2157 k.o. Rakovac, koja je ostalo zemljište - stanovanje, u dužini 18,91m;

Postojeće stanje
Unutar obuhvata UP-a trenutno nema izgrađenih objekata i područje je komunalno neopremljeno.
Novoprojektovano stanje
Novoprojektovano stanje podrazumeva:
Izgradnju novih objekata:
- u projektu oznake "A" - Poslovni objekat - Vinarija, spratnosti Po+Su+P+1+Pk;

Radove na izgradnji priključaka i infrastrukture:
- elektroenergetika;
- vodovod (sanitarni i hidrantska mreža);
- sanitarna kanalizacija;
- zemni gas;
- saobraćaj.
Projekat nije predviđen za faznu realizaciju.



Prostorna dispozicija novoplaniranog objekta, saobraćajno rešenje, priključci i trase infrastukture na parceli, uslovljeni 
su nizom zatečenih uslova, kao i uslova zadatih kroz plansku dokumentaciju (PGRN Rakovac), tehničku regulativu i 
ishodovane uslove od nadležnih organizacija za predmetnu lokaciju i objekte, kao i specifičnostima namene, a u svemu 
prema grafičkim prilozima.
Na osnovu zahteva za izradu urbanističkog projekta i potreba Investitora, a u skladu sa zakonskom i podzakonskom 
regulativom, pozitivnim tehničkim propisima, urbanističko - planskim dokumentima i objektivnim mogućnostima 
predmetne lokacije, prikazana je urbanističko - arhitektonska razrada lokacije kojom se definišu pravila i uslovi promene 
namene postojećih objekata, kao i rekonstrukcije infrastrukture.

3. Uslovi izgradnje

Uslovi izgradnje su definisani sledećim:
- Planom generalne regulacije Naselja Rakovac (Sl. list Opštine Beočin br. 20/2005);
- Izmenama i dopunama Plana generalne regulacije Naselja Rakovac (Sl. list Opštine Beočin br. 11/2017);
- Informacijom o lokaciji br. 03-353-99 od 14.07.2020., Opštinska uprava Beočin - Odeljenje za inspekcijske poslove, 
urbanizam i zaštitu životne sredine;

Napomena:  Navedene su samo odredbe koje se direktno ili indirektno odnose na obuhvat ili prikazano rešenje 
Urbanističkog projekta.
IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE NASELJA RAKOVAC (Sl. List opštine Beočin br. 2/15)
3.4. CELINE I ZONE ODREĐENE PLANOM
3.4.2. Zona stanovanja
Realizacija planskih ciljeva u pogledu stanovanja rešavaće se rekonstrukcijom postojeće naseljske zone i osvajanjem 
novih površina za potrebe stanovanja. Ove aktivnosti odvijaće se paralelno, u skladu sa potrebama naselja i 
mogućnostima investitora.
 Kao prateće aktivnosti u stambenoj zoni mogu se javiti:
- snabdevanje stanovnika,
- zadovoljavanje društvenih potreba omladine i odraslih,
- ugostiteljske usluge,
- obavljanje zanatskih-uslužnih delatnosti,
- zdravstvena i socijalna zaštita,
- aktivnosti opšteg karaktera i dr.

3.5. TRASE, KORIDORI I KAPACITETI SAOBRAĆAJNE, VODOPRIVREDNE, KOMUNALNE, ENERGETSKE I 
DRUGE INFRASTRUKTURE
3.5.1. Saobraćajna infrastruktura
Sabirne ulice u Rakovcu će biti za dvosmerni saobraćaj sa minimalnom širinom kolovoza od 5,5 m (2x2,75 m) i sa 
minimalnom regulacijom ulica od 10 m.
Ostale ulice u Rakovcu moraju imati kolovoz širine 5,0m za dvosmerni saobraćaj i širinu kolovoza od 3,0 m za 
dvosmerno kretanje u minimalnoj širini regulacije ulica od 8,0 m.
3.5.2. Vodoprivredna infrastruktura
Snabdevanje vodom
Naselje Rakovac je nedavnim priključenjem na vodovod Beočina za duže vreme rešilo problem snabdevanja vodom 
stanovništva.
Iskazane potrebne količine vode obezbediće se iz postojećeg izvorišta u Rakovcu i vodovodnog sistema Beočin, uz 
dogradnju ulične razvodne mreže adekvatnog prečnika i izgradnju neophodnih elemenata sistema (rezervoari, itd).
Odvođenje i prečišćavanje otpadnih voda
Otpadne i fekalne vode iz domaćinstva prihvatale bi se zacevljenom mrežom i gravitaciono odvodile do relejnih crpnih 
stanica područja, a potom glavnim kolektorom do uređaja za prečišćavanje tih voda.

Odvođenje atmosferskih voda
Atmosferske vode sa uređenih i neuređenih naseljskih površina se odvode otvorenim uličnim kanalima i rigolima koji su 
orijentisani ka recipijentu - Rakovačkom potoku.
Suvišne atmosferske vode će se prihvatati i odvoditi zasebnom kanalizacionom mrežom koja će biti zacevljena u onim 
delovima naselja sa velikim podužnim padom ulice, ili rigolima.
3.5.3. Elektroenergetska infrastruktura



Elektroenergetsku infrastrukturu realizovati prema sledećim uslovima:
• Celokupnu elektroenergetsku mrežu graditi na osnovu glavnih projekata u skladu sa važećim zakonskim propisima.
• Trafostanice graditi kao stubne, zidane ili montažno betonske, za rad na 20kV naponskom nivou.
• Visokonaponsku mrežu u naselju kablirati.
• Niskonaponsku mrežu u centru naselja, u zonama sa porodičnim stanovanjem, u radnim zonama, kao i zonama za 
sport i rekreaciju obavezno kablirati.
• Kablove polagati u zelenim površinama pored saobraćajnica i pešačkih staza, uz udaljenost min. 1,0 m od kolovoza i 
0,5 m od pešačkih staza.
• Na perifernim delovima naselja mreža će biti vazdušna, građena na betonskim i gvozdeno rešetkastim stubovima.
• U centru naselja svetiljke za javno osvetljenje postaviti na kandelaberske stubove.
• U delovima naselja gde je elektroenergetska mreža građena vazdušno svetiljke javnog osvetljenja postaviti na stubove 
elektroenergetske mreže.

• Za rasvetna tela koristiti živine svetiljke visokog pritiska ili natrijumove niskog (visokog) pritiska kako bi se dobio 
odgovarajući nivo osvetljenosti saobraćajnica u skladu sa preporukama JKO-a (Jugoslovenski komitet za osvetljenje).
Pri polaganju podzemne elektroenergetske mreže u naselju moraju se poštovati sledeći uslovi:
• Elektroenergetske kablove polagati u uličnim zelenim površinama pored saobraćajnica i pešačkih staza ili, ukoliko za 
to nema mogućnosti, ispod pešačkih staza;
• Elektroenergetsku mrežu polagati najmanje 0,5 m od temelja objekata i 1,0 m od saobraćajnica;
• Pri ukrštanju sa saobraćajnicom kabel mora biti postavljen u zaštitnu cev, a ugao ukrštanja treba da bude oko 90°.
• Pri paralelnom vođenju energetskih i telekomunikacionih kablova najmanje rastojanje mora biti 0,5 m za kablove 
napona do 10 kV, odnosno 1,0 m za kablove napona preko 10 kV. Ugao ukrštanja treba da bude 90°.
• Paralelno polaganje elektroenergetskih kablova i cevi vodovoda i kanalizacije dozvoljeno je u horizontalnoj ravni pri 
čemu horizontalno rastojanje mora biti veće od 0,5 m.
• Nije dozvoljeno polaganje elektroenergetskog kabla iznad ili ispod cevi vodovoda ili kanalizacije.
 • Pri ukrštanju elektroenergetskih kablova sa cevovodom gasovoda vertikalno rastojanje mora biti veće od 0,3 m, a pri 
približavanju i paralelnom vođenju 0,5 m.

3.5.4. Gasna infrastruktura
Planom generalne regulacije naselja Rakovac predviđa se obezbeđenje prirodnog gasa za proizvodnju toplotne energije 
i u tehnološkom procesu proizvodnje kao ekološki najčistijeg i najekonomičnijeg fosilnog goriva.
Gas za postojeće i planirane potrošače će se obezbediti preko dovodnog gasovoda do RS (regulaciona stanica) za 
naselje, a zatim od RS distributivnom gasnom mrežom i kućnim gasnim priključkom do potrošača.

3.5.5. Telekomunikaciona i RTV infrastruktura
• Celokupnu TT mrežu graditi na osnovu glavnih projekata u skladu sa važećim zakonskim propisima.
• TT mreža će se u potpunosti graditi podzemno.
3.6. PLAN REGULACIJE I NIVELACIJE
Plan generalne regulacije
Planom generalne regulacije definisane su saobraćajnice u naselju. Plan regulacije urađen je na geodetskoj podlozi 1 : 
5000, na osnovu namene površina, saobraćajnog rešenja i konfiguracije terena.
Planom generalne regulacije definisane su granice javnog građevinskog zemljišta, regulacione linije, u izgrađenim 
delovima naselja na osnovu postojećih granica parcela, ulica, trgova, vodotokova a na delu naselja koji je predviđen za 
novu izgradnju definisani su minimalni koridori javnog građevinskog zemljišta, ulica od 10 m.
Plan nivelacije
Na osnovu navedene dokumentacije i urbanističkog plana (šema saobraćajnica) izrađeno je nivelaciono rešenje, a 
prezentirano putem grafičkog priloga.
Generalnim nivelacionim rešenjem projektovani su sledeći elementi:
- kote preloma nivelete osovina kolovoza
- interpolovane kote nivelete osovina kolovoza
- usponi - padovi nivelete osovine kolovoza.
5. PRAVILA GRAĐENJA
5.1. PRAVILA GRAĐENJA U GRAĐEVINSKOM REJONU NASELJA
5.1.2. Zona stanovanja
Za ostale objekte pridržavati se odredbi tehničkih propisa i uslova koji konkretnu oblast regulišu.
U sklopu parcele u zoni stanovanja moguće je graditi poslovne objekte sledećih delatnosti: trgovina na malo i veliko, 
ugostiteljstvo, uslužne, zanatske i proizvodne delatnosti (koje ne remete osnovnu namenu stanovanja i ne zagađuju 
životnu sredinu).
Vrsta i namena objekta
Glavni objekat - porodični stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat, poslovno - stambeni objekat, poslovni objekat, 
višeporodični stambeni objekat i višeporodični stambeno-poslovni objekat.
Dozvoljava se izgradnja poslovnog objekta na sopstvenoj parceli u zoni stanovanja, s tim da ispunjava sve propisane 
uslove - urbanističke parametre i uslove zaštite životne sredine.
U zoni stanovanja poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz oblasti: trgovine na malo, ugostiteljstva i uslužnih 
delatnosti, s tim da su obezbeđeni uslovi zaštite životne sredine.



Uslovi za obrazovanje građevinske parcele
Uslovi za obrazovanje građevinske parcele namenjene porodičnom stanovanju su sledeći:
• za slobodnostojeći objekat minimalna širina parcele je 10,0m (izuzetno 9,5m), minimalna površina parcele je 300,0 
m2.

Položaj objekta na parceli
Građevinska linija može biti uvučena u odnosu na regulacionu liniju.
Glavni objekat se na parceli gradi uz granicu parcele pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije.
Izgradnja objekta na parceli može se dozvoliti pod sledećim uslovima:
Postavljanje objekta (stambenih, poslovnih, pomoćnih, poljoprivrednih, osim koševa za kukuruz), duž granice sa 
susedom vrši se pod sledećim uslovima:
 • osnovni gabarit glavnog slobodnostojećeg objekta (bez ispada) može da se dozvoli na minimalno 3,0 m od granice 
parcele pretežno južne (odnosno istočne) orijentacije;

Dozvoljeni stepen iskorišćenosti i indeks izgrađenosti građevinske parcele
Na građevinskoj parceli porodičnog tipa stepen iskorišćenosti je maksimalno 40% (izuzetno do 50%), a indeks 
izgrađenosti je maksimalno 1,0.
Dozvoljena spratnost i visina objekata
Spratnost glavnog objekta porodičnog stanovanja (porodični stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat i poslovno-
stambeni objekat) je od P do maksimalno P+1+Pk. Dozvoljena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaže ako 
ne postoje smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. Visina glavnog objekta je maksimalno 12,0 m od kote zaštitnog 
trotoara objekta do slemena.
Međusobna udaljenost objekata
Međusobna udaljenost porodičnih stambenih objekata (sem poluatrijumskih i u neprekinutom nizu) ne može biti manja 
od 4,0 m (osnovni gabarit sa ispadom).
Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli porodičnog stanovanja
Ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane i transparentne ograde, s tim da ukupna 
visina ograde od kote trotoara ne sme preći visinu od 1,4 m u novim delovima naselja, odnosno da se poštuje nasleđeno 
stanje u blokovima koji su većim delom izgrađeni.
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2m a kod kombinacije zidani deo ograde može ići do 
visine od 0,9 m.
Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije.
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje.
Bočne strane i zadnja strana građevinske parcele može se ograđivati živom zelenom ogradom, transparentnom 
ogradom ili zidanom ogradom do visine maksimalno 1,4 m, odnosno od visine koja je pretežno zastupljena u bloku.
Ako se građevinska parcela u okviru zone stanovanja namenjuje za čisto poslovanje, odnosno proizvodnju, obavezna je 
izrada urbanističkog projekta uz uslov da objekti svojom delatnoću ne ugrožavaju životnu sredinu.

Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila
Za svaku građevinsku parcelu u okviru zone porodičnog stanovanja mora se obezbediti kolsko-pešački prilaz širine min 
2,5m.
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele mora se obezbediti parking mesto tj. prostor za 
parkiranje vozila po pravilu jedan stan jedno parking mesto.

Zaštita susednih objekata
Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele, osim uz saglasnost vlasnika ili korisnika parcele, odnosno uz 
saglasnost organa uprave nadležnog za poslove urbanizma i stambeno-komunalne delatnosti.
Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,6 m odnosno regulacionu liniju više od 1,2m i to na delu 
objekta višem od 3,0 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veća od 1,2 m onda se ona postavlja na građevinsku 
odnosno regulacionu liniju.
Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele, a odvodnja atmosferskih padavina sa krovnih 
površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na kojoj se gradi objekat.
Površinske vode sa parcele odvoditi slobodnih padom, prema rigolama, odnosno prema ulici sa najmanjim padom od 
1,5 %.

Uslovi zaštite životne sredine, tehničke, higijenske, zaštite od požara, bezbednosne i druge uslove
Izgradnja objekata, odnosno izvođenje radova može se vršiti pod uslovom da se ne izazovu trajna oštećenja, 
zagađivanje ili na drugi način degradiranje životne sredine. Zaštita životne sredine obuhvata mere kojima će se zaštititi 
voda, vazduh i zemljište od degradacije.
Na svakoj građevinskoj parceli mora se obezbediti betonirani prostor za postavljanje kontejnera (kanti) za komunalni 
otpad. Lociranje betoniranog prostora za kontejnere na parceli mora da bude tako da se omogući lak pristup nadležne 
komunalne službe.
Odvođenje fekalnih voda rešiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji će se priključiti na naseljsku kanalizacionu 
mrežu. 
Svi objekti moraju biti izgrađeni (rekonstruisani) u skladu sa važećim Zakonima i Pravilnicima koji regulišu konkretnu 
oblast.



IZMENE I DOPUNE PLANA GENERALNE REGULACIJE NASELJA RAKOVAC (Sl. List opštine Beočin br. 11/17)
2. POVOD I CILj IZRADE IZMENE I DOPUNE PLANA
Datim Izmenama i dopunama Plana, a na osnovu Odluke o izradi Izmena i dopuna Plana generalne regulacije naselja 
Rakovac ("Službeni list opštine Beočin", broj 10/15), menja se i dopunjuje PLAN GENERALNE REGULACIJE NASELJA 
RAKOVAC („Službeni list opštine Srema”, br. 20/05) (u daljem tekstu: Plan) u delu građevinskog područja (rejona) 
Plana, u katastarskoj opštini Rakovac, za lokalitet koji obuhvata cele parcele br. 2174/1, 2174/2, 2174/3, 2174/4, 
2175/1, 2175/2 i 2176, KO Rakovac.
Izradi Izmena i dopuna Plana, se pristupilo u cilju proširenja granica građevinskog područja (rejona) naselja Rakovac - 
potes Salaksija. Osnovni povod za izradu predmetnih Izmena i dopuna Plana je potreba za uređenjem planskog 
područja radi stvaranja uslova za izgradnju i uređenje prostora planirane stambene zone.
3. OBUHVAT IZMENE I DOPUNE PLANA
Granica Izmene i dopune Plana obuhvata katastarske parcele br. 2174/1, 2174/2, 2174/3, 2174/4, 2175/1, 2175/2 i 
2176, KO Rakovac, ukupne površine 2,56 ha. Dati prostor se nalazi u istočnom delu naselja Rakovac, potes Salaksije i 
graniči se sa građevinskim područjem (rejonom) naselja.

3.5. TRASE, KORIDORI I KAPACITETI SAOBRAĆAJNE, VODOPRIVREDNE, KOMUNALNE, ENERGETSKE I 
DRUGE INFRASTRUKTURE
Tačka: 3.5.1. Saobraćajna infrastruktura
U okviru tačke 3.5.1. Saobraćajna infrastruktura dodaje se poslednji stav: Povezivanje postojećih i novih sadržaja 
planirati u skladu sa članom 37 i 38 Zakona o javnim putevima (“Službeni glasnik RS”, br. 101/2005, 123/2007, 
101/2011, 93/2012 i 104/2013), uz obezbeđenje prioriteta bezbednog odvijanja saobraćaja na opštinskom putu. Buduće 
saobraćajne priključke na postojeće naseljske ulice, planirati sa odgovarajućim saobraćajno-tehničkim elementima.
Obezbeđenje stacioniranja vozila za potrebe budućih stanovnika, u obuhvatu izmena Plana, rešavati u okviru novih 
građevinskih parcela.
3.5.2. Vodoprivredna infrastruktura
Nakon sticanja navedenih uslovam, svaki korisnik novih stambenih jedinica će u okviru parcele, na maksimalnoj 
udaljenosti 2,00 m od regulacione linije izgraditi šaht ozidan ciglom ili betonski šahta sa adekvatnim šaht poklopcem, 
minimalnih unutrašnjih dimenzija 1,2 m x 1,2 m, minimalne dubine 1 m. U šahtu je potrebno ugraditi merač protoka vode 
– vodomer i odgovarajuće pripadajuće vodovodne armature.
U delu Odvođenje i prečišćavanje otpadnih voda, posle devetog stava se dodaje:
Kanalizacioni sistem u izmenama i dopunama Plana je predviđen kao separatni, posebno za odvođenje sanitarno-
fekalnih voda i posebno za odvođenje uslovno čistih atmosferskih voda.
Sanitarno-fekalne vode iz domaćinstava prihvatati zacevljenom mrežom i gravitaciono odvoditi do relejne crpne stanice, 
a potom do uređaja za prečišćavanje.

3.5.3. Elektroenergetska infrastruktura
U tački 3.5.3. Elektroenergetska infrastruktura, posle devetog stava dodaje se: Za priključenje objekata iz obuhvata 
izmene Plana, na distributivni sistem električne energije, potrebno je u putnom pojasu planirane interne saobraćajnice 
predvideti slobodan prostor za izgradnju stubne transformatorske stanice (STS) 20/0.4 kV/kV.
3.6. PLAN REGULACIJE I NIVELACIJE
U delu Plan nivelacije,  3.6. PLAN REGULACIJE I NIVELACIJE
Plan generalne regulacije, u drugom stavu se briše: ulica od 10 m, a dodaje se: ulica od 8 m i 10 m.
U delu Plan nivelacije,  dodaje se:
79 7404350.23 5007255.25 195.90
80 7404423.37 5007255.25 198.20
81 7404437.35 5007086.92 214.50
82 7404386.40 5007078.54 215.90
Kote nivelete planiranih saobraćajnica su date okvirno, a stvarne kote nivelete će se utvrditi tek prilikom izrade tehničke 
dokumentacije za izgradnju predmetnih saobraćajnica.
5. PRAVILA GRAĐENJA
5.1. PRAVILA GRAĐENJA U GRAĐEVINSKOM REJONU NASELJA
Tačka: 5.1.2. Zona stanovanja
U tački 5.1.2 posle trećeg stava se dodaje: Područje u obuhvatu izmena i dopuna plana je predviđeno za porodično 
stanovanje.
Položaj objekta na parceli, posle prvog stava se dodaje: Građevinska linija se postavlja na određenom rastojanju od 
regulacione linije, prema pravilima za pojedinačne zone (zona retkih naselja i porodične gradnje), u skladu sa 
Pravilnikom o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Sl. glasnik RS”, br. 22/2015). Građevinski objekat 
postavlja se prednjom fasadom na građevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivičenog građevinskom linijom. 
Podzemna građevinska linija ne može da pređe granice građevinske parcele. Minimalno rastojanje između građevinske i 
regulacione linije za objekat je 3,0 m.
Dozvoljeni stepen iskorišćenosti i indeks izgrađenosti građevinske parcele, posle drugog stava se dodaje: Na 
građevinskoj parceli porodičnog tipa, u okviru obuhvata izmena i dopuna Plana, stepen iskorišćenosti je maksimalno 
40%, a indeks izgrađenosti je maksimalno 1,2.



Međusobna udaljenost objekata, posle prvog stava se dodaje: Najmanje dozvoljeno rastojanje novog objekta i linije 
susedne građevinske parcele, kojom se obezbeđuje međusobna udaljenost objekata, je za:
1) slobodnostojeće objekte na delu bočnog dvorišta severne orijentacije: 1,50 m;
2) slobodnostojeće objekte na delu bočnog dvorišta južne orijentacije: 2,50 m ;
3) dvojne objekte i objekte u prekinutom nizu na bočnom delu dvorišta: 4,00 m;
4) prvi ili poslednji objekat u neprekinutom nizu: 1,50 m.
Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila, pre prvog stava se dodaje:
Svaka novoformirana građevinska parcela mora imati pristup na javnu saobraćajnu površinu.

4. Tehnički opis objekta
Predmet urbanističkog projekta je izgradnja Poslovnog objekta - Vinarije, spratnosti Po+Su+P+1+Pk, sa izgradnjom 
potrebnih komunalnih priključaka i infrastrukture na samoj parceli.
Poslovni objekat je zamišljen kao jedinstven objekat koji u svom korpusu po etažama ima funkcionalno grupisane radne 
(proizvodnja i čuvanje vina) i ugostiteljske (degustacija i smeštaj) sadržaje.

Objekat je kombinacija masivne i AB skeletne konstrukcije, zidan i pokriven opekarskim proizvodima (opeka, crep), 
dobro termički i hidro izolovan, završen standardnim kvalitetnim postupcima i završnim obradama i opremljen 
savremenim instalacijama i opremom.
Spoljašnje fasadne površine objekta će biti delom ozelenjene - kako bi se nadomestilo potrebno zelenilo na parceli i 
poboljšao ambijentalni kvalitet lokacije.

Funkcionalne grupe u objektu su pozicionirane po etažama na sledeći način:
- proizvodnja i čuvanje vina - podrum, suteren;
- degustacija - prizemlje, 1. sprat;
- smeštaj - podkrovlje.

Unutrašnjost objekta je vertikalno povezana unutrašnjim stepeništem kom se od spolja pristupa iz ulaznog hola 
lociranog u prizemlju.

Proizvodnja i čuvanje vina  se odvija u suterenskoj i podrumskoj etaži. Pristup od spolja je iz suterena, a pristup iz 
objekta je unutrašnjim stepeništem.
Tehnološku liniju čini oprema smeštena u prostorima za proizvodnju i odležavanje vina, prostorima za punjenje i 
skladištenje flaširanog vina i laboratoriji. Deo postupka je i skladište ambalaže.

Degustacija , sa kuhinjom i terasom, je locirana na 1. spratu sa pristupom preko unutrašnjeg stepeništa.
Smeštaj  je funkcionalna celina od 2 apartmana i lociran je u podkrovlju - sa pristupom preko pomenutog unutrašnjeg 
stepeništa.

PODRUM
OZNAKA PROSTORIJA P (m2)

1 HODNIK 5,72
2 ODLEŽAVANJE VINA 159,95

PODRUM - NETO: 165,67
PODRUM - BRUTO: 195,70

SUTEREN
OZNAKA PROSTORIJA P (m2)

1 STEPENIŠTE 12,95
2 PROIZVODNJA 131,97
3 TEHNOLOG 12,87
4 OSTAVA 5,41
5 PREDPROSTOR TOALETA 1,84
6 TOALET 1,64
7 PREDPROSTOR TOALETA 1,73
8 TOALET 1,54

SUTEREN - NETO: 169,95
SUTEREN - BRUTO: 196,40

PRIZEMLJE
OZNAKA PROSTORIJA P (m2)

1 ULAZ 4,46
2 ULAZNI HOL 23,10
3 STEPENIŠTE 8,97
4 PRIPREMA HOSTESE 2,69

PRIZEMLJE - NETO: 39,22
PRIZEMLJE - BRUTO: 49,20



1. SPRAT
OZNAKA PROSTORIJA P (m2)

1 STEPENIŠTE 8,97
2 DEGUSTACIJA 97,20
3 TERASA 47,38
4 KUHINJA 12,87
5 PREDPROSTOR TOALETA 3,05
6 TOALET 1,57
7 PREDPROSTOR TOALETA 2,31
8 TOALET 1,58

1. SPRAT - NETO: 174,93
1. SPRAT - BRUTO: 202,90

PODKROVLJE
OZNAKA PROSTORIJA P (m2)

1 STEPENIŠTE 8,97
2 HODNIK 9,94
3 HODNIK 3,15
4 SPAVAĆA SOBA 10,41
5 KUHINJA 5,16
6 DNEVNA SOBA 17,18
7 KUPATILO 4,21
8 TERASA 6,00
9 HODNIK/DEGAŽMAN 6,45
10 SPAVAĆA SOBA 9,29
11 KUPATILO 4,20
12 KUHINJA 5,53
13 DNEVNA SOBA 16,90
14 TERASA 6,00

PODKROVLJE - NETO: 113,39
PODKROVLJE - BRUTO: 141,00

REKAPITULACIJA: SVE ETAŽE:
UKUPNO NETO: 663,16

UKUPNO BRUTO: 785,20

5. Numerički pokazatelji

Bilans planiranih površina:

Namena Površina (m2) Udeo površine parcela (%)
Površina parcele 552 100%

Pod objektom 196,40 35,6%
BRGP 589,50 1,11

Kolsko - pešačke površine 121,03 21,93%
Parkinzi 102,66 18,60%

Pešačke površine 8,56 1,55%
Potporni zidovi 21,64 3,92%
Zelene površine 102 18,43%

Ukupno: 552 100%

Zauzetost - zgrada i potporni zidovi: (196,40m2+21,64m2) / 552m2 = 39,5% < 40%
Zauzetost - zgrada, potporni zidovi i saobraćajnice(196,40m2+121,03m2+102,66m2+8,56m2+21,64m2) / 552m2 = 81,6%
Izgrađenost (maks. 1,2): (589,50m2+21,64m2) / 552m2 = 1,11 < 1,2
Horizontalno zelenilo: 101,71m2 / 552m2 = 18,3%
Vertikalno zelenilo: 105m2 / 552m2 = 19,0%
Travnati raster: 101m2
Komentar:
Objektivno postignuto zelenilo je zbir horizontalnih (101,71m2), vertikalnih (105m2) ozelenjenih površina i deo pod 
travnatim rasterom na parkinzima (cca. 50m2) što u zbiru čini 257m2 zelenila.
Na ovaj način posmatrano, procenat ozelenjavanja parcele je povećan na 257m2/552m2=46,5%.



Postignuti parametri i vrednosti su usklađeni sa zahtevima Plana.

6. Način uređenja slobodnih i zelenih površina

Za potrebu ozelenjavanja parcele i postizanja ambijentalnih i zaštitnih kvaliteta lokacije, upriličene su tri vrste 
ozelenjavanja:
- ozelenjavanje površine parcele (horizontalno ozelenjavanje);
- ozelenjavanje fasada objekta (vertikalno ozelenjavanje);
- ozelenjavanje parking površina.
Radi zaštite i postizanja ambijentalnih kvaliteta, predviđena je sadnja travnjaka i podizanje zaštitnog zelenila južnim 
delom parcele kompleksa prema susednim parcelama koje su poljoprivredne površine (voćarstvo i vinogradarstvo), 
odnosno u zoni kuća za odmor.
U skladu sa mogućnostima parcele, zelenilo je autohtono i čini ga manji broj četinarskih i listopadnih stabala, odnosno 
žbunasti zasadi i travnate površine.

Predviđena je sadnja u grupama listopadnih stabla, na način da zatvaraju vizure sa parcele i doprinose zaštiti od 
klimatskih i ostalih uticaja. Šiblje i žbunje ne zatvaraju vizure, već popunjavaju središnji slobodan prostor obuhvata 
formirajući spratovnost vegetacije.
Površina ovog zelenila je 102m2 i procentualno je zastupljeno na parceli 18,3%.
Kako bi se poboljšao ambijentalni kvalitet spoljašnjeg prostora pribeglo se dodatnom ozelenjavanju u vidu formiranja 
vertikalnih zelenih površina (na fasadama objekta), kao i primena travnatih raster elemenata na parkinzima.
Vertikalno zelenilo učestvuje sa dodatnih 105m2 površine, odnosno procentualno u odnosu na površinu parcele sa 
19%.Tako je faktički postignuto 102m2+105m2=207m2 zelenih površina, odnosno 18,3%+19%=37,3% iskazano u 
procentima. Pored toga, parkirne površine kojih ima 101m2 će biti formirane od travnatih raster elemenata, što će obezbediti 
dodatno zelenilo - objektivno u visini od oko 50% ove površine (tj. 50m2), što iskazano u procentima u odnosu na 
površinu parcele čini dodatnih 9% zelenih površina.

7. Način priključenja na infrastrukturnu mrežu

7.1  Uvod

Tehničkim rešenjima ovog UP-a predviđeno je sledeće:
- Saobraćaj  - UP-om je predviđena je izgradnja novog kolsko-pešačkog pristupa sa k.p. 4073 i potrebnih internih 
saobraćajnica i manipulativnih površina unutar kompleksa;
- Vodovod  - izgradnja novog priključka i infrastrukture na parceli - za potrebe sanitarne potrošnje i hidrantske mreže;
- Sanitarna kanalizacija  - izgradnja novog priključka na komunalni kolektor - sa potrebnim trasama na parceli;
- Elektroenergetika - izgradnja novog trofaznog priključka 27,6kW/40A, kao i obezbeđenje rezervnog izvora napajanja 
hidrantske pumpe - dodatnim priključkom 13,8kW/20A.
- Termoenergetika  - predviđena je izgradnja novog priključka i instalacije prirodnog gasa.

7.2  Saobraćaj i parkiranje

Prema uslovima iz Plana, Buduće saobraćajne priključke na postojeće naseljske ulice, planirati sa odgovarajućim 
saobraćajno-tehničkim elementima. Obezbeđenje stacioniranja vozila za potrebe budućih stanovnika, u obuhvatu 
izmena Plana, rešavati u okviru novih građevinskih parcela.
Prema tehničkoj informaciji br. 63 od 12.02.2021., JP "Toplana" Beočin, između ostalog predviđeno je sledeće:
- saglasnost na izgradnju saobraćajnog priključka na k.p. 4073;
- izgradnja 7 parking mesta na sopstvenoj parceli k.p. 2176/5;
- kolsko-pešački prilaz min. širine 3,5m a pešački 1,5m.
Kolsko-pešački i pešački pristup je lociran na zapadnoj međi parcele - sa k.p. 4073 na kojoj je planirana ulica.
Interne saobraćajnice kompleksa planirane su tako da omogućavaju osnovno kretanje putničkih vozila po parceli. Iste će 
se koristiti kao kolsko-pešačke saobraćajnice.
Parkiranje vozila je obezbeđeno sa 7 parkirnih mesta na parceli, od čega je 1PM za osobe sa posebnim potrebama u 
prostoru.
Pravilnik o opštim uslovima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (Sl. list. RS 22/15) u čl. 33 normira broj parking mesta:
- 1PM/8 stolica za ugostiteljske objekte;
- 1PM/10 kreveta za smeštajne objete;
- 1PM/200m2 - proizvodni, magacinski i industrijski objekti.

Za ugostiteljski deo objekta (degustacija) sa 32 stolice potrebno je 4PM, za 4 kreveta potrebno je 1PM dok je za cca. 
260m2 proizvodno-skladišne korisne površine potrebno 2PM - ukupno 7PM.
Predviđenim projektnim rešenjem upriličeno je 7PM, što zadovoljava propisane norme i potrebu za parkiranjem.



Saobraćajnice će biti projektovane sa podužnim padovima 0,5-1,5% prema javnoj površini. Smer kretanja vozila 
obeležen je na odgovarajućem grafičkom prilogu.

7.3  Vodovod

Prema uslovima iz Plana, svaki korisnik će u okviru parcele izgraditi šaht, u kom će ugraditi merač protoka vode – 
vodomer i odgovarajuće pripadajuće vodovodne armature.
Prema Uslovima za projektovanje i priključenje br. 781/1 od 22.12.2020., JKP "Beočin" Beočin, navedeno je da će se 
snabdevanje vodom izvesti priključenjem na postojeću javnu vodovodnu mrežu u putnom pojasu Ul. Cara Lazara 
(DN110mm, protok 4,4l/s).
Za sanitarne potrebe predviđena je izgradnja novog priključka (vodomerni set DN32mm, protok Q = 0,85 l/s) i instalacije 
na parceli.
Nakon mesta priključenja i vodomera, u vodomernom šahtu će biti izvedeno razdvajanje trasa sanitarne i hidrantske 
vode.
Sanitarni vod će biti razveden po objektu do potrošača i točećih mesta, dok će hidrantski vod odvesti vodu do pumpe za 
povišenje pritiska (obzirom da nema potrebnog protoka od 10l/s) i dalje do unutrašnjih i spoljašnjih hidranata.

Spoljašnja hidrantska mreža će biti prsten sa dva podzemna hidranta na krajnje naspramnim uglovima parcele.
Dalja projektna razrada će definisati potrebne prečnike, protok i pritisak hidrantske mreže.

7.4  Kanalizacija

Prema uslovima iz Plana, kanalizacioni sistem je predviđen kao separatni, posebno za odvođenje sanitarno-fekalnih 
voda i posebno za odvođenje uslovno čistih atmosferskih voda.
Sanitarno-fekalne vode iz domaćinstava se prihvataju zacevljenom mrežom i gravitaciono odvode do relejne crpne 
stanice, a potom do uređaja za prečišćavanje.
Prema Uslovima za projektovanje i priključenje br. 781/1 od 22.12.2020., JKP "Beočin" Beočin, odvođenje otpadnih voda 
rešiti priključenjem na najbliži šaht izgrađenog kolektora fi200mm u Ul. Cara Lazara. Na parceli korisnika je potrebno 
predvideti revizioni šaht na 1m od regulacione linije.
Takođe se istom tehničkom informacijom navodi da nije dozvoljeno korišćenje javne kanalizacije za odvođenje 
atmosferskih voda sa slivnih površina (krovovi, dvorište, staze i sl.).
Kao otpadne vode na kompleksu javljaju se:
    • sanitarna otpadna voda;
    • atmosferska otpadna voda.
Sanitarna otpadna voda:
Sanitarne otpadne vode iz sanitarnih i ostalih prostorija Poslovnog objekta odvode se unutrašnjim kanalizacionim 
sistemom cevi do revizionog šahta, lociranog na parceli uz zapadnu regulacionu liniju, gde se vrši priključenje na 
komunalni kanalizacioni sistem.

Atmosferska otpadna voda:
Sa krovova objekata, internih platoa i saobraćajnica, atmosferska voda se odvodi poprečnim padovima na zelene 
površine u okviru parcele.

7.5  Elektroenergetika

Prema uslovima iz Plana, Za priključenje objekata iz obuhvata izmene Plana, na distributivni sistem električne energije, 
potrebno je u putnom pojasu planirane interne saobraćajnice predvideti slobodan prostor za izgradnju stubne 
transformatorske stanice (STS) 20/0.4 kV/kV.

Prema uslovima br. 86.1.1.0.-D-07.02.-376977-20 od 29.03.2021. za potrebe izrade UP-a, EPS Distribucija - Ogranak 
Elektrodistribucija Novi Sad, za priključenje planiranih sadržaja na distributivni sistem električne energije neophodna je 
izgradnja novog priključka i prethodno nove STS (tip EB-2) na obližnjoj k.p. 2175/2.

Ovim projektom je predviđena izgradnja dva nova elektro-energetska priključka: za napajanje objekta, odnosno za 
sopstveno rezervno napajanje hidrantskih pumpi.
Za napajanje objekta predviđena je izgradnja novog trofaznog priključka 27,6kW/40A.
Rezervni izvora napajanja hidrantske pumpe će biti omogućen dodatnim priključkom 13,8kW/20A.

Na samoj parceli će biti izgrađene neophodne elektroenergetske trase, kao i spoljašnja rasveta sa fasada objekta i 
potpornih zidova.
Zaštitu od atmosferskog pražnjenja će biti izvedena klasičnim gromobranskim instalacijama u skladu sa Pravilnikom o 
tehničkim normativima za zaštitu objekata od atmosferskog pražnjenja.

U poslovnom objektu će takođe biti izvedene odgovarajuće elektroenergetske instalacije napajanja i rasvete.

7.6  Termoenergetika



Prema uslovima iz Plana, predviđa se obezbeđenje prirodnog gasa za proizvodnju toplotne energije i u tehnološkom 
procesu proizvodnje kao ekološki najčistijeg i najekonomičnijeg fosilnog goriva.
Gas za postojeće i planirane potrošače će se obezbediti preko dovodnog gasovoda do RS (regulaciona stanica) za 
naselje, a zatim od RS distributivnom gasnom mrežom i kućnim gasnim priključkom do potrošača.

Prema uslovima br. 06-2187 od 11.03.2021., "Novi Sad - Gas" d.o.o. Novi Sad, na predmetnom lokalitetu trenutno nema 
gasne infrastrukture. Postoji tehnička mogućnost gasifikacije predmetne lokacije 2022. g. obzirom da se na predmetnoj 
lokaciji nalazi KPG na blizini propisanoj Planom gasifikacije za narednu godinu.

Ovim UP-om je predviđena izgradnja novog gasnog priključka, protoka 9,1m3/h i mernim uređajem MRS-G6.
Na parceli i u objektu će biti izvedena potrebna gasna instalacija za potrebe grejanja objekta.

8. Regulacija

Za predmetnu parcelu Planom je predviđeno zadržavanje postojeće regulacije zapadno: prema pristupnoj saobraćajnici 
na k.p. 2175/2. Dužina međe prema javnoj površini (regulacija) je 26,67m.

9. Građevinske linije i položaj objekta na parceli

Građevinske linije su definisane i opisane tekstualnim delom Plana.
Građevinski objekat se odredbama Plana postavlja prednjom fasadom na građevinsku liniju, odnosno unutar prostora 
oivičenog građevinskom linijom. Podzemna građevinska linija ne može da pređe granice građevinske parcele. 
Minimalno rastojanje između građevinske i regulacione linije za objekat je 3,0 m.

Najmanje dozvoljeno rastojanje novog objekta i linije susedne građevinske parcele, kojom se obezbeđuje međusobna 
udaljenost objekata, je za:
1) slobodnostojeće objekte na delu bočnog dvorišta severne orijentacije: 1,50 m;
2) slobodnostojeće objekte na delu bočnog dvorišta južne orijentacije: 2,50 m ;
3) dvojne objekte i objekte u prekinutom nizu na bočnom delu dvorišta: 4,00 m;
4) prvi ili poslednji objekat u neprekinutom nizu: 1,50 m.

Novi poslovni objekat Vinarije je u skladu sa zahtevima Plana postavljen na građevinsku liniju prema regulaciji (3m od 
regulacione linije). Ostale građevinske linije određuju prostor na parceli unutar kog je dozvoljena izgradnja i objekat je 
postavljen u skladu sa tim linijama.

10. Nivelacija

Predmetni lokalitet je prirodno severno orijentisana padina, približnog nagiba 10%.
Prirodan teren parcele je od 211,50 do 214,00MNV, a na regulaciji od 211,70 do 214,50MNV.
Planirana nivelacija parcele je od 212,15MNV (saobraćajni priključak približno u visini suterena) do 213,95MNV 
(travnjak približno u visini prizemlja).
Planirana ulična nivelacija koja prati predmetnu parcelu je od 212,15MNV (saobraćajni priključak) do 214,50 (kod 
pešačkog pristupa).
Kote podova etaža objekata koje izlaze na teren (suteren i prizemlje) su prilagođene planiranoj nivelaciji.
Sve saobraćajnice su poprečno i podužno padirane 1-2% prema spolja i odvode kišnu vodu na zelene površine, 
odnosno spoljašnje javne površine.

11. Građevinska parcela

U Planu je navedeno da je uslov za obrazovanje građevinske parcele namenjene porodičnom stanovanju - za 
slobodnostojeći objekat minimalna širina parcele 10,0m (izuzetno 9,5m) i minimalna površina parcele 300,0 m2.
Predmetna parcela zadovoljava navedene parametre budući da je njena površina 552m2 a širina uličnog fronta prema 
regulaciji uz servisnu saobraćajnicu 26,67m.
Parcela je svojom površinom i oblikom, kao i dispozicijom objekata i površina različite namene - dovoljna da prostorno 
zadovolji sve sadržaje koji su uslovljeni tehnološkim i poslovnim procesima.

12. Spratnosti i visina objekta

Prema odredbama Plana spratnost glavnog objekta porodičnog stanovanja (porodični stambeni objekat, stambeno-
poslovni objekat i poslovno-stambeni objekat) je od P do maksimalno P+1+Pk. Dozvoljena je izgradnja podrumske, 
odnosno suterenske etaže ako ne postoje smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. Visina glavnog objekta je 
maksimalno 12,0 m od kote zaštitnog trotoara objekta do slemena.
Spratnost novoplaniranog objekta je Po+Su+P+1+Pk, dok je najveća visina slemena 12,0m u odnosu na kotu trotoara u 
visini prizemlja.



13. Ograđivanje

Planom je definisano da ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane i transparentne 
ograde, s tim da ukupna visina ograde od kote trotoara ne sme preći visinu od 1,4 m u novim delovima naselja, odnosno 
da se poštuje nasleđeno stanje u blokovima koji su većim delom izgrađeni.
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2m a kod kombinacije zidani deo ograde može ići do 
visine od 0,9 m.
Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije.
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje.
Bočne strane i zadnja strana građevinske parcele može se ograđivati živom zelenom ogradom, transparentnom 
ogradom ili zidanom ogradom do visine maksimalno 1,4 m, odnosno od visine koja je pretežno zastupljena u bloku.

Ograda na regulaciji, kao i prema ostalim međama sa susednim parcelama, je transparentna metalna ograda 
postavljena na nadzitke - delove potpornog zida koji prati konfiguraciju terena.
Ograde, podzidi, potporni zidovi i sl. se nalaze na parceli korisnika i obračunati su u koeficijente kojima se prikazuje 
zauzetost i iskorišćenost parcele.
Kolska kapija je klizna i ne otvara se u javnu površinu.

14. Inženjersko-geološki uslovi

Prilikom projektovanja objekata konstrukcija će biti proverena na prilagođenost potresima izazvanim zemljotresom 7º 
MCS. Angažovani teren je padina cca. 10% sa kotama prirodnog terena parcele od 211,50 do 214,00MNV sa blagim 
padom prema severu.
Zaštita od potresa ostvaruje se primenom propisanih principa seizmičkog projektovanja objekta i primenom tehničkih
propisa pri gradnji na seizmičkim područjima. Planirani objekat mora biti projektovan i izgrađen u skladu sa Pravilnikom 
o tehničkim normativima za izgradnju objekta viskogradnje u seizmičkim područjima (Sl. list SFRJ 31/81, 49/82, 29/83, 
21/88 i 52/90).

15. Odlaganje komunalnog otpada

Otpad koji se generiše na parceli jeste komunalni otpad (nastao iz turističkog dela objekta), odnosno ekološki 
biodegradabilni otpad (nastao iz procesa fermentacije i spravljanja vina). Odlaganje komunalnog otpada vrši se u 
kontejneru za komunalni otpad. Kontejner je smešten na parceli u okviru betoniranog prostora, a tako da je omogućen 
lak pristup komunalnoj službi. Otpad se prazni periodično prema rasporedu za odvoz smeća Javnog komunalnog 
preduzeća. Biodegradibilni otpad nastao tokom obrade grožđa odlaže se u blizini i koristi kao kompost za vinograde.

16. Mere zaštite od požara

Poslovni objekat - Vinarija, bruto razvijene građevinske površine 589.50m2, odnosno ukupne bruto površine 785.20m2 u 
smislu Zakona o zaštiti od požara ("Sl. glasnik RS", br. 111/2009, 20/2015, 87/2018 i 87/2018 - dr. zakoni) ne spada u 
objekte za koje se zakonom zahteva ishodovanje saglasnosti Ministarstva na projektnu dokumentaciju.
U smislu Pravilnika o tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara ("Sl. glasnik RS", br. 
3/2018) površina objekta je preko 150m2, te isti zahteva hidrantsku mrežu za gašenje požara.
Objekat se mora štititi spoljašnjom i unutrašnjom hidrantskom mrežom.
Pristupna jednosmerna saobraćajnica širine 3,5m obezbeđuje prilaz vatrogasnog vozila sa jedne strane.
Daljom projektnom razradom će biti predviđene mere PPZ kroz zaštitu osnovnih konstruktivnih elemenata u skladu sa
Elaboratom zaštite od požara i svim relevantnim zakonskim propisima.

17. Mere zaštite od elementarnih nepogoda

Zaštita od elementarnih nepogoda u procesu projektovanja i izvođenja objekta realizuje se primenom merodavnih 
parametara u odnosu na vrstu i količinu atmosferskih padavina, debljine snežnog pokrivača, maksimalnih brzina vetra 
(maksimalno negativno dejstvo vetra), nosivosti terena, visine i režima podzemnih voda.
Zaštita od udara groma obezbeđuje se izgradnjom pravilno uzemljene gromobranske instalacije, u skladu sa Pravilnikom 
o tehničkim normativima za zaštitu objekta od atmosferskog pražnjenja (Sl. list SRJ 11/96).

18. Mere zaštite životne sredine

Izbor lokacije
Parcela unutar obuhvata UP-a je Planom predviđena za stanovanje - odnosno kompatibilne namene, u koje spada i 
poslovanje u oblasti poljoprivredne proizvodnje i ugostiteljstva.



Obzirom da je u pitanju objekat Vinarije, izabrana parcela, obzirom na svoj položaj u proširenju građevinskog reona i na 
međi sa drugim parcelama namenjenim vinogradarstvu i kućama za odmor, predstavlja odgovarajuć izbor za planiran 
sadržaj.
Studija o proceni uticaja na životnu sredinu
Za sve objekte koji mogu imati uticaja na životnu sredinu, nadležni organ može propisati izradu studije procene uticaja 
na životnu sredinu u skladu sa Zakonom o zaštiti životne sredine, Zakonom o proceni uticaja na životnu sredinu, 
Pravilnikom o sadržini studije o proceni uticaja na životnu sredinu i 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. 114/08).Na osnovu Uredbe o utvrđivanju liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i liste projekata za koje se može 
zahtevati procena uticaja na životnu sredinu (“Sl.glasnik RS”, br.114/2008) objekat se ne nalazi na listi objekata za koje 
je obavezna procena uticaja na životnu sredinu (procenjena proizvodnja vina je oko 20.000 litara godišnje, odnosno u 
proseku 55 litara dnevno, pa u skladu sa tim nije potrebno izvršiti studiju o proceni uticaja objekta na životnu sredinu.

Ograđivanje
Parcela će biti ograđena transparentnom ogradom, u skladu sa Planom.
Ostalo
Predloženim rešenjem iz UP-a prostor kompleksa i pripadajući objekti će zadovoljiti kriterijume zaštite životne sredine, 
sanitarno tehničke i druge propise za predmetnu vrstu objekata prema zakonskoj i tehničkoj regulativi Republike Srbije.
UP-om su predviđene mere sprečavanja zagađenja zemljišta, podzemnih i površinskih voda. U pogledu zaštite životne 
sredine na predmetnom prostoru obezbeđeno je sledeće:
- odgovarajuća komunalna opremljenost kompleksa;
- higijensko-sanitarni uslovi za zaposlene, kao i mere zaštite na radu;
- zaštita od jakih vetrova i prejake insolacije;
- zaštiti od atmosferskih uticaja;
- prostor kompleksa je ograđen;
- evakuacija sanitarnih i atmosferskih otpadnih voda.

19. Mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara

U obuhvatu Urbanističkog projekta nema evidentiranih i zaštićenih kulturnih i prirodnih dobara. Ukoliko se prilikom 
uređenja, izgradnje i održavanja objekata naiđe na arheološke ostatke, tragove ili pojave koje ukazuju na postojanje 
posebnih spomeničkih vrednosti, započeti radovi se moraju prekinuti i bez odlaganja obavestiti Pokrajinski zavod za 
zaštitu spomenika kulture u Novom Sadu koji je u skladu sa Odlukom o utvrđivanju mreže zavoda za zaštitu spomenika 
kulture na teritoriji AP Vojvodine (Sl.list APV br. 14/2003) nadležan za poslove zaštite nepokretnih kulturnih dobara za 
teritoriju opštine Beočin.
Ukoliko se u toku radova pronađu geološka ili paleontološka dokumenta koja bi mogla predstavljati zaštićenu prirodnu 
vrednost obavezuje se izvođač radova da se ista prijavi nadležnom Ministarstvu, kao i da preduzme sve mere zaštite 
uništenja, oštećenja ili krađe.

20. Zaključak

Izgradnjom Poslovnog objekta - Vinarije, steći će se novi vredan i prepoznatljiv arhitektonski objekat na lokalitetu.
Kao prepoznatljiv ugostiteljski sadržaj i orijentir, kao objekat gde će se proizvoditi i konzumirati kvalitetna vina sa 
lokalnim geografskim poreklom, takođe kao turistički i rekreativni sadržaj za šetače i radoznalce - ova gradnja 
predstavlja dodatno vrednost, potencijal i benefit na opštu korist zajednice - i šire.
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4. Plan saobraćajne infrastrukture sa nivelacijom i regulacijom R 1:1000
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D-0023 Severni izgled 1:75
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D-0025 Zapadni izgled 1:75
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NOVI OBJEKTI:

POTPORNI ZIDOVI ... 21,64m2

ISKORIŠTENOST / ZAUZETOST - OBJEKTI I OSTALO ... (196,40m2+121,03m2+102,66m2+8,56m2+21,64m2) / 552m2 = 81,6%

B

SPOLJAŠNJE UREĐENJE:
POSLOVNI OBJEKAT - VINARIJA (Po+Su+P+1+Pk) - 196,40m2

PEŠAČKE POVRŠINE - 8,56m2
C INTERNA KOLSKA-PEŠAČKA SAOBRAĆAJNICA - 121,03m2
D PARKING 4PM - 55,40m2
E PARKING 2PM - 32,36m2
F PARKING 1PM - 14,90m2
G ZELENILO - 101,71m2

ELEKTROENERGETIKA
MERNO-REGULACIONI ORMAR (MRO)
SANITARNI VODOVOD
VODOMERNI ŠAHT
HIDRANTSKA MREŽA

PODZEMNI HIDRANT (PH) i ORMAR
SANITARNA KANALIZACIJA
GAS
MERNO-REGULACIONI SET (MRS)

kanalizac.revizija

2176/5

TRAVNATI RASTER - PARKING

SMER SAOBRAĆAJA
KOLSKI PRISTUP

PEŠAČKI PRISTUP

KOLSKI ULAZ/IZLAZ U OBJEKAT

PEŠAČKI ULAZ/IZLAZ U OBJEKAT

VERTIKALNO ZELENILO ... 105m2 / 552m2 = 19,0%
TRAVNATI RASTER ... 101m2
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