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0.3. IZVOD IZ PRIVREDNOG REGISTRA 

  











 
 

 
 

0.4. REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE 

 
Na osnovu člana 60-64. Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 
- odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 
145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019 - dr. zakon i 9/2020) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata (“Službeni glasnik RS”, 
br. 73/2019) kao:  

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

za izradu Urbanističkog projekta za izgradnju vinarije sa delom objekta turističkog sadržaja Po+P+Pk sa 
kulom, ulica/potes Šumara, parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte, određuje se:  

Korina Morariu Stanču, dipl.inž.arh................................................................................................200 1406 13 

 
 
Projektant:     Ivan Pešić PR  

Biro za projektovanje i konsalting METRUM ING 
Vojnički trg 1/lokal 2, 26300 Vršac  

Odgovorno lice/zastupnik:  Ivan Pešić  

Potpis:      
         
 
               
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije:  20-28-UP 

Mesto i datum:    Vršac, avgust 2020. godine 
  



 
 

 
 

0.5. UGOVOR O POSLOVNO-TEHNIČKOJ SARADNJI  







 
 

 
 

0.6. LICENCA ODGOVORNOG URBANISTE 

 

  



 
 

 
 

0.7. POTVRDA O VAŽENJU LICENCE 

  



 
 

 
 

 
0.8. IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

Odgovorni urbanista Urbanističkog projekta za izgradnju vinarije sa delom objekta turističkog sadržaja 
Po+P+Pk sa kulom, ulica/potes Šumara, parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte 

Korina Morariu Stanču, dipl.inž.arh. 

I Z J A V L J U J E M  

1. da je projekat izrađen 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 i 37/2019 
- dr. zakon i 9/2020) i Pravilnikom o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata 
prostornog i urbanističkog planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019); 

2. da je projekat izrađen u skladu sa važećom planskom dokumentacijom, pribavljenim 
propisima, propisima, standardima i pravilima struke. 

Odgovorni urbanista: Korina Morariu Stanču, dipl.inž.arh. 

Broj licence: 200 1406 13 

Potpis:   
          
 
               
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: 20-28-UP 

Mesto i datum:       Vršac, avgust 2020. godine  



 
 

 
 

1.0. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 

1.1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTIČKOG PLANA 

Osnov za izradu ovog urbanističkog projekta predstavljaju: 

- Zakon o planiranju i izgradnju ("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 i 37/2019 - dr. zakon i 9/2020) 

- Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja (“Sl.glasnik RS”, br. 32/2019) 

- Prostorni plan Opštine Vršac (“Službeni list Opštine Vršac” br. 16/2015 i br. 1/2016) 

- Informacija o lokaciji (br. 353-109/2020-IV-03 od 06.08.2020. izdata od strane Odeljenja za 
prostorno planiranje, urbanizam i građevinarstvo, GRADSKA UPRAVA, GRAD VRŠAC) 

1.2. PODRUČJE URBANISTIČKOG PROJEKTA SA OPISOM GRANICE OBUHVAĆENIH PARCELA 

Predmet projekta je arhitektonska razrada lokacije za izgradnju vinarije sa delom objekta turističkog 
sadržaja Po+P+Pk sa kulom u Malom Središtu. Objekat se nalazi na parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo 
Središte, potes Šumara.  

Područje obuhvaćeno urbanističkim projektom zahvata parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte 
spadaju u voćarsko-vinogradarske zone, na granici zone kuće za odmor i rekreaciju i ispunjavaju 
uslove za građevinsku parcelu, i to preko parc.kat.br. 2930 K.O.Malo Središte koja ima pristup na 
javnu saobraćajnicu (put Malo Središte – Vršac). 

Analitičko-geodetski elementi koji opisuju granicu parcele preuzeti su iz geodetskog operata i dati 
su u grafičkom prilogu – overenom katastarsko-topografskom planu (952-115-103327/2020 od 
28.08.2020. godine). Predmentne parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte graniče se sa susednim 
katastarskim parcelama 574 K.O. Malo Središte i 575 K.O. Malo Središte (definisane kao prilazni put), 
569 K.O. Malo Središte (put Malo Središte-Vršac) i 385, 386 i 387 K.O. Malo Središte (vinograd 4. 
klase). 

Najsevernija tačka granice obuhvata urbanističkog projekta nalazi se na tromeđi parc.kat.br. 387, 
384 i 574 K.O. Malo Središte, od te tačke granica se nastavlja jugoistočno do tromeđe parc.kat.br. 
574, 384 i 2930 K.O. Malo Središte, i dalje, jugoistočno do tromeđe parc.kat.br. 574, 569 i 2930 K.O. 
Malo Središte. Odatle, granica ide u pravcu jugozapada do tromeđe parc.kat.br. 2930, 569 i 575 K.O. 
Malo Središte, na dalje se granica obuhvata nastavlja u pravcu zapada do tromeđe parc.kat.br. 2930, 
575 i 384 K.O. Malo Središte i dalje, zapadno, do tromeđe parcela 575, 384 i 385 K.O. Malo Središte. 
Zatim se granica nastavlja u pravcu severa do tromeđe parcela 384, 385 i 386 K.O. Malo Središte i 
dalje, do dvomeđe parcela 384 i 386 K.O. Malo Središte, odatle prema zapadu do tromeđe parcela 
384, 386 i 387 K.O. Malo Središte i dalje nastavlja do početne tačke u pravcu severa. 

Površina obuhvata urbanističkog projekta identična je površini parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo 
Središte. Na osnovu podataka iz katastarsko-topografskog plana koji je izradio Slobodan Mladenović 
PR geodetski biro Geostadija Vršac, površina obuhvata iznosi 6.543,36m2. 

  



 
 

 
 

1.3. IZVOD IZ PROSTORNOG PLANA OPŠTINE VRŠAC 

Parcela koja je predmet projekta nalazi se u voćarsko-vinogradarsoj zoni, a na granici zone kuća za 
odmor i rekreaciju i to u zoni ograničene gradnje. 

Parcela ispunjava uslove za građevinsku parcelu i ima pristup na javnu saobraćajnicu (put Malo 
Središte – Vršac). 

Prema Prostornom planu Opštine Vršac (“Službeni list Opštine Vršac” br. 16/2015 i br. 1/2016) tačka 

III PROPOZICIJE PROSTORNOG RAZVOJA JEDINICE LOKALNE SAMOUPRAVE 

1. PRAVILA UREĐENJA 

1.1. Poljoprivredno zemljište 
Ovim planom nije predviđeno uređivanje poljoprivrednog zemljišta. Poljoprivredno zemljište se 
uređuje u skladu sa Zakonom o poljoprivrednom zemljištu („Sl.glasnik RS“ br. 62/2006). 

… 

2. PRAVILA GRAĐENJA 
2.1. Pravila građenja na poljoprivrednom zemljištu 

Poljoprivredno zemljište se koristi za poljoprivrednu proizvodnju i ne može se koristiti u druge svrhe 
osim u slučajevima i pod uslovima utvrđenim Zakonom o poljoprivrednom zemljištu, ovim Planom i 
urbanističkim planovima, kao i Osnovama zaštite, korišćenja i uređenja poljoprivrednog zemljišta. 

Korišćenje obradivog poljoprivrednog zemljišta od I–V katastarske klase u nepoljoprivredne svrhe 
nije dozvoljeno. 

Izuzetno, korišćenje obradivog poljoprivrednog zemljišta u nepoljoprivredne svrhe može da se vrši 
ako to zahteva opšti interes, u skladu sa propisima, i kada je to neophodno za potrebe odbrane i to 
prvenstveno na zemljištu slabijeg boniteta. 

Obradivo poljoprivredno zemljište ne može da se usitnjava na parcele čija je površina manja od 0,5 
ha, odnosno na zemljištima koja su uređena komasacijom, parcela ne može da bude manja od 1,0 
ha. 

Pašnjak se može privesti drugoj kulturi samo pod uslovom da se time postiže racionalnije i 
ekonomičnije korišćenje zemljišta. 

Pašnjaci u državnoj svojini koji su vraćeni selima, koriste se u skladu sa Zakonom o vraćanju utrina i 
pašnjaka selima na korišćenje. 

Poljoprivredno zemljište u državnoj svojini može se dati na korišćenje, bez plaćanja naknade, 
obrazovnim ustanovama – školama, stručnim poljoprivrednim službama i socijalnim ustanovama 
(najviše do 100 ha) i visokoobrazovnim ustanovama – fakultetima i naučnim institutima čiji je 
osnivač država i ustanovama za izvršenje krivičnih sankcija (najviše do 1000 ha), uz saglasnost 
nadležnog ministarstva. 

Vodeći računa o osnovnim principima zaštite poljoprivrednog zemljišta, na poljoprivrednom 
zemljištu se mogu graditi sledeći sadržaji: 

• Izgradnja objekata u funkciji poljoprivrede i poljoprivrednih objekata; 

• Izgradnja objekata infrastrukture; 



 
 

 
 

• Neophodno proširenje postojećih građevinskih rejona naselja, kao i fromiranje 
građevinskog zemljišta izvan građevinskih rejona za potrebe privrede, turizma, 
rekreacije, komunalnih delatnosti i dr. u skladu sa Planom; 

2.1.1. Objekti za potrebe poljoprivrednog domaćinstva 

Pravila za organizaciju prostora poljoprivrednih gazdinstava i izgradnju objekata 

Na poljoprivrednom zemljištu moguća je izgradnja objekata poljoprivrednih gazdinstava koji sadrže 
objekte namenjene porodičnom stanovanju i objekte namenjene poljoprivrednoj proizvodnji. 

Poljoprivredna gazdinstva i njihov prostor podrazumeva angažovanu površinu na području atara 
naselja na kojoj će se odvijati specifična i raznovrsna poljoprivredna proizvodnja u oblasti 
povrtarstva, voćarstva, vinogradarstva i naročito stočarstva (farme i proizvodnja za sopstvene 
potrebe). 

Proizvodnja će se odvijati na posebno uređenom prostoru, što podrazumeva izdvajanje prostornih 
celina za baštu sa voćem i lozom, ekonomsko dvorište sa kapacitetima za smeštaj ratarskih kultura i 
mehanizacije, prostor za izgradnju objekata za smeštaj stoke sa uređenim delom za odlaganje 
stajnjaka, kao i prostor za izgradnju stambenog objekta, i dr. 

Prostori koji ne sadrže bilo koji od navedenih sadržaja poljoprivredne proizvodnje, a imaju stambeni 
objekat ne mogu se smatrati poljoprivrednim gazdinstvom. 

Uslovi za izbor lokacija namenjenih vidu poljoprivredne proizvodnje 

- izgradnja poljoprivrednog gazdinstva dozvoljava se na parcelama individualnih 
poljoprivrednih proizvođača u vidu izgradnje novih ili dogradnje i adaptacije postojećih 
poljoprivrednih gazdinstava; 

- ne dozvoljava se izgradnja novih poljoprivrednih gazdinstava na prostorima koridora 
planiranih infrastrukturnih kapaciteta koji su definisani važećom prostorno planskom 
dokumentacijom, na prostorima specijalne namene i prostorima zaštićenih delova prirode i 
zaštićenih kulturnih dobara; 

- prostornih organičenja u smislu maksimalne veličine površine angažovane za poljoprivrednu 
proizvodnju nema; minimalna veličina parcele iznosi od 0,5 do 1,0ha i odnosi se na novu 
parcelaciju. 

Uslovi za izgradnju objekata i prostornu organizaciju poljoprivrednog gazdinstva 

- građevinski deo gazdinstva prostora, odnosno građevinski objekti moraju biti udaljeni od 
javnih saobraćajnica u skladu sa propisima koji regulišu oblast saobraćajne infrastrukture; 

- preporučuje se da građevinski objekti budu izgrađeni od čvrstog materijala i da budu 
prizemni (sa podrumom); 

- preporučuje se prostorno razdvajanje stambenog i ekonomskog dela gazdinstva, a naročito 
objekata namenjenih stočarskoj proizvodnji, kao i podizanje zaštitnog zelenila; 

- nivo opremljenosti prostora biće usklađen sa mogućnostima date lokacije i mogućnostima 
vlasnika da finansira izgradnju i opremanje objekata i prostora.ž 

... 

2.1.2. Poljoprivredni objekti i radni sadžaji u funkciji poljoprivredne proizvodnje 

… 



 
 

 
 

Izgradnja u voćarsko-vinogradarskim zonama 

U voćarsko-vinogradarskim zonama uslovi za formiranje parcele i izgradnju objekata su sledeći: 

- parcela na kojoj se podiže voćnjak ili vinograd, ne može biti manja od 1.500m2; 

- najmanje 70% površine parcele mora se koristiti kao vinograd ili voćnjak; 

- u sklopu ove zone moguće je graditi objekat sledećih namena: voćarsko-vinogradarske 
kućice, bunari, poljski nužnik, skladišta (skladište za rashlađivanje) za smeštaj voća i povrća; 

- u sklopu ove zone nije moguće graditi objekte drugih namena; 

- površina voćarsko-vinogradarske kućice (ostave za alat, zaklon i sl.) iznosi maksimum 25,0m2. 
Dozvoljena je izgradnja nadstrešnice, lođe, trema, pergola ispred i u sklopu objekta, koji 
ukoliko nisu zastakljeni ili zatvoreni, ne ulaze u sastav dozvoljene površine objekta; 

- spratnost objekta je prizemlje; u sklopu ove zone objekat može imati i podrum ukoliko 
dozvoljavaju hidrotehnički uslovi ili se gradi na terenu u nagibu. Visina podruma iznad terena 
ne može biti viša od 90cm (ako je teren u nagibu računa se prosečna visina duž objekta); 

- ukupna visina objekta – od nulte kote do kote slemena (računajući i podrum iznad terena) 
ne može biti viša od 5,00m; 

- objekat treba graditi pretežno od lakih materijala, sa većom upotrebom prirodnog materijala 
i boje. Formu objekta prilagoditi tradicionalnom obliku pomoćnih zgrada ovog podneblja; 

- krov mora biti kosi krov bez nazitka (nagib krova min. 30⁰, max. 45⁰), sa pokrivačem od crepa, 
ćeramide, tegole i slično; 

- ograda može biti živa, zelena ili transparentna (žičano pletivo i sl. kombinovano sa zelenilom) 
koja se postavlja tako da stubovi ograde budu na zemljištu vlasnika ograde, maksimalne 
visine 1,4m. 

U voćarsko – vinogradarskim zonama moguća je izgradnja objekata lokaciono vezanih za sirovinsku 
osnovu (prerada i finalna obrada proizvoda), kao i objekata namenjenih turizmu (formiranje 
atraktivnog i turističkim potrebama primerenog turističkog proizvoda), uz obaveznu izradu 
urbanističkog plana. Voćarsko– vinogradarske zone na teritoriji opštine Vršac su prikazane na 
grafičkim prilozima. 

... 

2.4. Pravila građenja na građevinskom zemljištu van građevinskog područja naselja 

Opšta pravila urbanističke parcelacije 

Građevinska parcela je utvrđena postojećom regulacionom linijom prema javnom putu (ulici), dok 
je bočnim stranama, po pravilu, postavljena upravno na osovinu ulice i ima četvorougaoni oblik.  

Građevinska parcela se može deliti do minimuma utvrđenog Prostornim planom, odnosno do 
minimuma utvrđenog primenom pravila o parcelaciji. 

Takođe, građevinska parcela se može ukrupniti preparcelacijom, ako su ispunjeni uslovi za primenu 
opštih pravila parcelacije i regulacije. 

Preparcelacija se vrši istovremeno za prostornu celinu. U protivnom, parcelacija se mora izvršiti tako 
da se na preostalom delu zemljišta takođe omogući obrazovanje građevinske parcele. 



 
 

 
 

Minimalna dozvoljena površina novih parcela je 4,0 ara. Minimalna udaljenost objekata od granice 
parcele je 2,0m. Najmanja širina građevinske parcele za novu gradnju iznosi 15 m, za sve vrste 
izgradnje, osim za postojeće parcele u vikend zoni. Međutim, poželjno bi bilo da širina parcele za 
poljoprivredna domaćinstva i domaćinstva sa poslovanjem iznosi najmanje 20,0 m. 

... 

2.4.3. Pravila građenja za turističko-rekreativne komplekse i objekte van građevinskog područja 
naselja 

U turistički atraktivnim prirodnim sredinama, ali i izgrađenim sredinama mogu se graditi objekti ili 
kompleksi u funkciji različitih vidova turizma, kao što su: sportsko-rekreativni, zdravstveno-
rehabilitacioni, kulturno-manifestacioni, etno turizam, lovni, ribolovni i sl, u zavisnosti od prednosti 
i zahteva konkretne lokacije. 

To mogu biti najraznovrsniji objekti, tipa: hoteli, kampovi, restorani, bazeni, golf tereni, hipodromi, 
škole u prirodi, park kulture, etno naselja, umetničke kolonije, letenje pozornice, amfiteatri, i slični 
sadržaji. Sve slobodne površine u sklopu kompleksa treba da budu parkovski ozelenjene i 
hortikulturno uređene, a učešće zelenih površina treba da bude min. 30%. 

Turističko-rekreativni kompleksi moraju biti opremljeni neophodnom komunalnom infrastrukturom 
i sanitarno-tehničkim uređajima, a arhitektonska obrada ovih objekata može se tretirati slobodno, 
sa ciljem da se uklope u okolni pejsaž. Režimi korišćenja moraju da budu takvi da osiguraju zemljište 
od pojave erozivnih i dr. negativnih procesa i poremećaja, a uz uslove i saglasnosti nadležnih 
preduzeća. Na vodnim i šumskim terenima postojeća vegetacija se ne sme ugroziti, zbog funkcije 
koju obavlja. 

Za ove komplekse potrebna je izrada odgovarajuće urbanističke razrade, u skladu sa u skladu sa  
odredbama o implementaciji Plana i smernicama za sprovođenje ovog Plana, uz pribavljanje uslova 
i saglasnosti nadležnih organa, institucija i službi. 

… 

2.5. Kriterijumi kojima se utvrđuje zabrana građenja na određenom prostoru ili za određene vrste 
objekata 

Ograničena gradnja u zoni aerodroma 

Zona ograničene izgradnje je definisana za postojeću poletno-sletnu stazu i manevarske površine 
aerodroma ''Vršac'' što je ucrtano na referalnim kartama. 

Ograničenja u gradnji objekata u ovoj zoni odnose se na površine za ograničavanje prepreka preko 
visina izohipsi koje ne smeju biti probijene. Prilikom planiranja i izgradnje objekata u ovoj zoni 
obavezno je primenjivati odredbe Zakona o vazdušnom saobraćaju (''Sl. list SRJ'', br. 12/98, 5/99, 
44/99, 73/2000 70/2001 i 73/2010). 

... 

1.6.2.2. Vodoprivredna infrastruktura van građevinskog područja naselja 

Za udaljene individualne objekte van građevinskih područja se dozvoljava snabdevanje vodom iz 
individualnih izvora i bunara, pod uslovom provere kvaliteta zahvaćene vode. Za ovakve objekte će 
se kanalizacija zasnivati na korišćenju vodonepropusnih septičkih jama, dovoljno velikih da se 
omogući njihovo pražnjenje u dužim vremenskim intervalima. 

... 



 
 

 
 

1.6.3. Energetska infrastruktura 

Planirano rešenje energetske infrastrukture po naseljima za koje planski document sadrži šematski 
prikaz uređenja je dat u pravilima uređenja, pravilima građenja i grafičkim prilozima šematskih 
prikaza uređenja naselja. 

... 

3. IMPLEMENTACIJA 

SPROVOĐENJE PLANSKIH REŠENJA 

Pravila uređenja i građenja, definisana ovim Prostornim planom, sprovodiće se: 

• Kroz izradu urbanističkih projekata za izgradnju objekata u funkciji turizma, rekreacije i 
lovstva ako imaju izlaz na javnu površinu; 

• Kroz izradu urbanističkih projekata za namene ili sadržaje za koje je takva obaveza 
propisana smernicama iz ovog Prostornog plana. 

Poljoprivredno zemljište 

Izgradnja objekata u funkciji poljoprivedne proizvodnje 

Sprovođenje planskih rešenja kroz izradu urbanističkog projekta 

Objekti namenjeni preradi i finalnoj obradi proizvoda poljoprivrede 

Građevinsko zemljište van naselja 

Izgradnja objekata u funkciji turizma i rekreacije 

Sprovođenje planskih rešenja kroz izradu urbanističkog projekta 

Zona turističko-rekreativnih sadržaja 

… 

4. ŠEMATSKI PRIKAZ UREĐENJA 

4.1. Opšta pravila gradnje koja se primenjuju za sva naselja za koje ovaj plan sadrži Šematske prikaze 
uređenja, odnosno za naselja: Šušara, Malo Središte, Markovac, Mesić, Sočica, Jablanka, Kuštilj, 
Vojvodinci, Zagajica, Parta, Orešac, Straža, Mali Žam, Vatin, Vršački Ritovi, Ritiševo i Potporanj. 

… 

Opšta pravila gradnje za objekte sporta i rekreacije 

Objekti i sadržaji sporta i rekreacije su kompatibilni sa svim namenama i za njih nema ograničenja u 
pravilima gradnje, kao ni u njihovom pejzažnom uređenju i opremanju, osim preporuka da po 
pravilu, zelenilo sportsko-rekreativnih površina treba da čini 40-50% od ukupne površine i da 
sportsko-rekreativne površine treba da budu zaštićene od vetra i dobro povezane sa ostalim 
delovima naselja. 

… 

Opšta pravila gradnje za privredne objekte 

Otvaranje malih i srednjih preduzeća ima značaja naročito u funkciji otvaranja novih radnih mesta i 
oživljavanja privredne aktivnosti u naselju. U sklopu naselja mogu se graditi i razvijati oni kapaciteti 
čija tehnologija rada nema negativnih uticaja na životnu sredinu, zaštićena prirodna i nepokretna 
kulturna dobra, koji nisu u koliziji sa planiranom preovlađujućom namenom zone i parcele na kojoj 
se gradi, uz uslov da prostorne mogućnosti parcele (indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, pristup 



 
 

 
 

javnoj saobraćajnici i sl.) to dozvoljavaju. Buduću prostornu strukturu privrednih kapaciteta činiće 
pojedinačni radni kompleksi na zasebnim parcelama u okviru naselja sa drugom prevlađujućom 
namenom ili pojedinačni kapaciteti rada u sklopu parcela sa drugom preovlađujućom namenom. 

Izgradnja i funkcionisanje privrednih kapaciteta mora se odvijati uz strogo poštovanje mera zaštite 
životne sredine, prirodnih i nepokretnih kulturnih dobara utvrđenih zakonom i ovim Planom. 

Kapacitete sa specifičnim zahtevima (potencijalni zagađivači) graditi na lokacijama koje obezbeđuju 
uslove za minimizovanje negativnih uticaja ovih aktivnosti na životnu sredinu. 

… 

4.2. Pregled i prikaz po naseljima 

ŠEMATSKI PRIKAZ UREĐENJA NASELJA MALO SREDIŠTE 

1. Pregled i prikaz postojećeg stanja 

OPIS GRANICE GRAĐEVINSKOG PODRUČJA 

Planirano je proširenje građevinskog područja tako da se obuhvate izgrađene zone i uz 
saobraćajnicu na istoku. Granica planiranog građevinskog područja je ujedno i granica ovog 
Šemaskog prikaza uređenja, a prikazana je i definisa na u grafičkom delu uz ovaj Šematski prikaz – 
list 1. i list 2. 

POSTOJEĆE STANJE 

Malo Središte je planinsko selo, nastalo na zatalasanom terenu, ali sa jasno definisanom postojećom 
regulacijom. 

Razvijeno je vinogradarstvo. 

Muški manastir, crkva, škola (jedno odeljenje), mesna kancelarija, ambulanta i Dom kulture. 

Loši su putevi. 

Vikend naselja su u okolini. 

Seoski vodovod imaju, kanalizaciju nemaju (s tim da postoji projekat kanalizacije). 

Izgradnja u selu je od prizemnih objekata do tri nadzemne etaže. 

2. Planirano uređenje naselja 

Selo je svrstano u potencijalnu i planiranu seosku turističku zonu u grupi B, uz turističke ponude u 
okviru seoskog i izletničkog turizma (Muški manastir, vino, zdrava hrana i slično). 

Planirano je uređenje zemljanog puta koji povezuje muški manastir sa ženskim manastirom u 
Mesiću, preko brda, ali van obuhvata Šematskog prikaza. 

Planirano je gore opisano proširenje građevinskog područja, uz očuvanje postojeće regulacije. 
Planiran je nastavak komunalnog opremanja. 

3. Pravila uređenja u građevinskom području naselja 

UREĐENJE I IZGRADNJA JAVNIH OBJEKATA I POVRŠINA 

Postojeća škola (jedno odeljenje), mesna kancelarija, ambulanta i Dom kulture su predviđeni za 
obnovu i rekonstrukciju. 

SAOBRAĆAJ 



 
 

 
 

Naselje Malo Središte je sa ostalim naseljima i administrativnim centrom Vršac povezano opštinskim 
putem Vršac-Veliko Središte-Markovac / krak za Malo Središte, koji u naselje ulazi iz pravca severa. 
Na postojeći opštinski put, u granicama naselja nadovezuje se glavna naseljska saobraćajnica uz koju 
je koncentrisana većina javnih sadržaja. Na glavnu naseljsku, nadovezuju se ostale naseljske 
saobraćajnice čineći uličnu mrežu naselja Malo Središte. 

U narednom planskom periodu potrebno je izvršiti rekonstrukciju kako glavne, tako i ostalih 
saobraćajnica, kojom se podrazumeva proširenje kolovoza, ispravljanje elemenata trase, 
asfaltiranje, izgradnju jednostranih ili obostranih trotoara, po prioritetima i u skladu sa 
mogućnostima lokalne zajednice. Predviđena je i rekonstrukcija/uvođenje u sistem opštinskih 
puteva - puta koji naselje Malo Središte povezuje sa naseljem Gudurica. U granicama građevinskog 
područja, predmetni put se prostire uz severoistočnu granicu plana. Van granica naselja, a od 
značaja za turističko povezivanje dva manastira, je i uređenje zemljanog puta na pravcu Malo 
Središte – naselje Mesić u skladu sa uslovima Studije zaštite prirodnog dobra od izuzetnog značaja 
„Vršačke planine“. 

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA I OBJEKTI 

Postojeći seoski vodovod je uveden u sistem gazdovanja od strane nadležne JKP. Potrebno je 
održavanje i rekonstrukcija u skladu sa standardima. Potrebno je obezbediti i definisati sanitarne 
zone zaštite izvorišta. Planirana je izgradnja seoske kanalizacione mreže sa lokalnim sistemom PPOV. 
Planiran je završetak sekundarne gasovodne mreže i obezbeđenje uslova za priključenje 
pojedinačnih potrošača. Za mrežu i objekte elektroenergetske infrastrukture potrebna su proširenja 
kapaciteta, poboljšanja i dopune, u skladu sa potrebama potrošača i programima nadležne JP. 
Niskonaponsku mrežu i mrežu i objekte tt infrastrukture potrebno je rekonstruisati. 

ZAŠTITA PRIRODE 

Nema proglašenih ni evidentiranih spomenika prirode ili prirodnih celina. 

ZAŠTITA SPOMENIKA KULTURE 

Crkva - Muški manastir nalazi se pod zaštitom kao spomenik kulture. Za parcele na kojima se nalaze 
spomenici kulture sa zaštićenom okolinom i nepokretnosti koje uživaju prethodnu zaštitu, pre 
izgradnje, rekonstrukcije i adaptacije tih objekata, obavezno je pribavljanje uslova, mišljenja i 
saglasnosti od strane Zavoda za zaštitu spomenika kulture Pančeva. 

Evidentirani arheološki lokalitet Malo Središte. Na arheološkom nalazištu potrebno je pre 
preduzimanja bilo kakvih zemljanih radova tražiti posebne uslove zaštite od Zavoda za zaštitu 
spomenika kulture u Pančevu. Mere zaštite arheološkog nalazišta uključuju i arheološku kontrolu 
prilikom zemljanih radova većeg obima, što podrazumeva blagovremeno obaveštavanje Zavoda za 
zaštitu spomenika kulture u Pančevu. 

BILANS NAMENE POVRŠINA 

Bilansi planiranih namena površina pojedinačno i zbirno prikazani su tabelarno u grafičkom delu 
ovog Šematskog prikaza uređenja, na listu 1. 

  



 
 

 
 

4. Posebna pravila građenja u građevinskom području naselja 

MEŠOVITO STANOVANJE 

Za naselje su predviđena fleksibilna pravila gradnje – dozvoljena visina do P+2+Pk i dozvoljena 
zauzetost građevinske parcele do 60%. 

Nema drugih posebnih pravila za izgradnju objekata na površinama pretežne namene mešovito 
stanovanje. 

PRIVREDA 

Dozvoljena visina poslovnih, privrednih i proizvodnih objekata je 12,0m ili do P+2+Pk, a dozvoljena 
zauzetost građevinske parcele do 70%. 

Nema drugih posebnih pravila za izgradnju privrednih objekata. 

 



 
 

 
 

1.4. PODACI O INVESTITORU I LOKACIJI 

Parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte predstavljaju privatnu svojinu Marije Deđanski, ulica 
Topovski put br.5, Vršac. 

Na osnovu prepisa iz lista nepokretnosti broj: 245 K.O. Malo Središte mogu se izvući sledeći podaci: 

Br.parcele 
Način korišćenja i 
katastarska klasa 

Vrsta zemljišta Potes (Ulica) 
Površina 

ha a m2 

2930 
Vinograd 4. klase Poljoprivredno zemljište Šumara 0 30 57 

Njiva 5. klase Poljoprivredno zemljište Šumara 0 8 99 

384 Njiva 5. klase Poljoprivredno zemljište Šumara 0 38 13 

UKUPNO  79 12 

Parc.kat.br. 384 K.O. Malo Središte ne poseduje direktan izlaz na javnu površinu, za razliku od 
parc.kat.br. 2930 K.O. Malo Središte koja izlazi na put Malo Središte – Vršac.  

Prema listu nepokretnosti predmetne parcele predstavljaju poljoprivredno zemljište. Prema 
Informaciji o lokaciji broj: 353-109/2020-IV-03 od 06.08.2020. godine “Kat. parc. 2930 (381/1 i 
383/2) K.O. Malo Središte ispunjava uslove za građevinsku parcelu i ima pristup na javnu 
saobraćajnicu, put M.Središte-Vršac”.  

S obzirom na to da se parcele nalaze u vlasništvu iste osobe planirano je njihovo preparcelisanje 
u jednu katastarsku parcelu do pokretanja postupka za dobijanje upotrebne dozvole. Shodno 
tome svi numerički pokazatelji u daljem tekstu računati kao da su pomenute parcele jedna. 

Parc.kat.br. 2930 K.O. Malo Središte je trapezastog oblika, dužom stranom orijentisana u pravcu 
sever-jug. Dužina parcele ka putu Malo Središte-Vršac iznosi 72,17m. Parc.kat.br. 384 K.O. Malo 
Središte je nepravilnog oblika, dužom stranom se nastavlja na dužu stranu parc.kat.br. 2930 K.O. 
Malo Središte. Sa bočnih strana parcele izlaze na pristupne puteve, koji spajaju put Malo Središte-
Vršac sa obradivim zemljištem na susednim parcelama. 

Parcele se nalaze na ravnom terenu sa nagibom koji prati pad saobraćajnice. Nadmorska visina 
parcela je na apsolutnoj koti od 127,04m do 131,44m. 

Na samoj parceli nema postojećih priključaka na infrastrukturu. Svi neophodni priključci za objekat 
izvešće se u skladu sa tehničkim uslovima nadležnih distributera. 

  



 
 

 
 

1.5. PROJEKTNO REŠENJE 

Koncept rešenja uređenja prostora sa opisom namene i materijalizacije objekta 

Predmetne parcele nalaze se na ulazu u naselje Malo Središte, u voćarsko vinogradarskoj zoni, na 
granici zone kuća za odmor i rekreaciju. Na parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte planirana je 
izgradnja vinarije sa delom objekta turističkog sadržaja Po+P+Pk sa kulom.  

Prostornim planom Opštine Vršac definisano je da se selo svrstava u potencijalnu i planiranu seosku 
turističku zonu, gde se kao potencijal izdvajaju turističke ponude u okviru seoskog i izletničkog 
turizma. Izgradnjom vinarije sa delom objekta turističkog sadržaja u ovom delu naselja povećava se 
smeštajni kapacitet u okviru samog naselja i opštine, podstiču posete naselju ali i jača brend 
vinogradarstva, vina i vinarija, a sve u duhu tradicije kraja. 

Bruto površina prizemlja novoprojektovanog objekta iznosi 348,50m2. Objekat je pozicioniran u 
jugoistočnom delu obuhavata urbanističkog projekta, tako da se pogled otvara ka ostatku parcele i 
glavnoj saobraćajnici. U okviru parcele predviđeno je 12 parking mesta za parkiranje putničkih i 
ekonomskih vozila. 

Objekat se gradi u masivnom sistemu nosećih elemenata, sa armiranobetonskom konstrukcijom, 
punim betonskim međuspratnim pločama i betonskim zidovima u podrumu. 

Fasada objekta radi se od prirodnog kamena iz majdana u blizini, reciklirane pune opeke ili dela 
fasade koji se malteriše i boji. Na ovaj način podstiče se i upotreba tradicionalnih materijala lokalnog 
karektera, ali i upotreba novih materijala, a sve u cilju da se podstakne razvoj područja i očuva 
integritet sredine i duh mesta. 

Regulacija i nivelacija 

Na osnovu Idejnog rešenja koje je izradilo Društvo sa ograničenom odgvoronošću “Beton i cvet” iz 
Beograda definisana je građevinska linija unutar koje će se graditi planirani objekat.  

Širina građevinske parcele do javne saobraćajnice iznisi 72,17m.  

Gabarit planiranog objekta (sa platformom oko objekta) je 37,20m x 28,70m, odnosno 29,45m x 
28,70m (samog objekta). Objekat je pozicioniran u jugoistočnom delu obuhvata. 

Građevinska linija udaljena je od regulacione linije 10,20m. Objekat se prednjom fasadom postavlja 
na građevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivičenog građevinskom linijom. Podzemna 
građevinska linija poklapa ne prelazi nadzemnu građevinsku liniju. Objekat se gradi kao 
slobodnostojeći. Građevinskom linijom nije definisana platforma oko objekta. 

Spratnosti novoprojektovanog objekta je Po+P+Pk sa kulom, gde se kula tretira u okviru krova i služi 
za panoramsko razgledanje okolnog pejzaža. 

Kota gotovog poda prizemlja vinarije je na 131,47mnv, kao i platforme oko objekta, uređeni teren 
oko objekta je na 130,47mnv. Razlika između poda prizemlja i okolnog terena savlađuje se prilaznim 
stepeništem i rampom. Kota gotovog poda podzemne etaže (podrum) u odnosu na kotu gotovog 
poda prizemlja niža je za 3,5m i nalazi se na 127,97mnv.  

Kota ose prilazne saobraćajnice, na regulacionoj liniji je 130,22mnv, što obezbeđuje podužni nagib 
prilazne saobraćajnice od 1,75% i odvođenje atmosferskih voda putnom, betonskom rigolom uz 
saobraćajnicu. Poprečni nagib saobraćajnice i parkinga je 2,5% 

  



 
 

 
 

Pristup lokaciji i način rešenja parkiranja 

Pristup lokaciji moguć je sa javne saobraćajnice, puta Malo Središte – Vršac i sa jednog (severnog) 
prilaznog puta od dva prilazna puta koji se nalaze sa bočnih strana parcele i priključuju se na put 
Malo Središte – Vršac. Turistički (glavni) pristup objektu je preko pristupne saobraćajnice širine 
3,0m. Ekonosmki (sporedni) prilaz objektu omogućen sa severne strane obuhvata preko uređenog 
platoa. 

Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe, odnosno potrebe posetilaca, projektuje se ukupno 12 
parking mesta čime su zadovoljeni uslovi iz Pravilnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i 
izgradnju (“Sl. glasnik RS”, br.22/2015) kojim je definisano da se na sopstvenoj građevinskoj parceli, 
a izvan javne saobraćajne površine mora obezbediti parking i to na sledeći način: 

- za poslovne ustanove: jedno parking mesto na 70m2 korisnog prostora; 

- za ugostiteljske objekte: jedno parking mesto na koristan prostor od osam stolica; 

- hotelijerska ustanova: jedno parking mesto na koristan prostor za 10 kreveta; 

S obzirom na to da je projektom predviđeno 385,3m2 za turizam (tri francuska ležaja i osam stolica, 
sa mogućnošću povećanja kapaciteta) i 300,5m2 proizvodnji, skladištenju i analizi vina, broj od 12 
parking mesta ispunjava zahteve trenutnih kapaciteta objekta. U slučaju povećanja kapaciteta 
samog objekta, postoji mogućnost povećanja broja parking mesta na parceli.  

Parking mesta su za upravno parkiranje dimenzija 250/500cm. Osam parking mesta nalazi se 
neposredno uz objekat i do njih se dolazi preko glavnog pristupa parceli, dok se četiri parking mesta 
nalaze uz plato i do njih se dolazi preko ekonomskog ulaza na parcelu.  

Numerički pokazatelji 

Tabelarni prikaz površina za parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte: 

Ukupna površina parcele/parcela: 6543,36 m2 

Ukupna BRGP* (podzemno i nadzemno): 883,70 m2 

Ukupna BRGP (nadzemno): 700,10 m2 

Površina zemljišta pod objektima: 348,50 m2 

Površina zemljišta pod saobraćajnicama (pristupni putevi i platoi): 1614,07 m2 

Površina zemljišta pod zelenim površinama: 4580,79 m2 

Procenat zemljišta pod zelenim površinama: 70% 

Indeks zauzetosti parcele: 5% 

Indeks izgrađenosti parcele:  0,11 

Spratnost: Po+P+Pk sa kulom 

Broj parking mesta: 12 

* podrum se tretira kao podzemna etaža 

Iz tabele numeričkih pokazatelja može se zaključiti da su zadati urbanistički parametri zadovoljeni. 

Način uređenja slobodnih i zelenih površina 

Do objekta se dolazi pristupnim putem, gde se razlikuju glavni (turistički) pristupni put i sporedni 
(ekonomski) pristupni put. Prilazna saobraćajnica se izvodi sa betonskim ili asfaltnim zastorom ili od 
behaton ploča, na donjem nosećem sloju od zbijenog šljunkovitog agregata. Saobraćajnica ima 
jenostrani nagib prema putnoj rigoli ili betosnkom ivičnjaku. 



 
 

 
 

Zastor parking prostora je od vibropresovanih betonskih elemenata, položenih na sloju peska. Donji 
noseći sloj je od zbijenog šljunkovitog agregata. Parking je oivičen betonskim ivičnjakom. Parking 
mesta su obeležena razdelnom linijom iscrtanom ili izvedenom u drugoj boji behaton ploča tako da 
je jasno naglašen prostor namenjen parkiranju i svakom parking mestu.  

Zastor platoa u ekonomskom delu dvorišta je, takođe, od betonskog ili asfaltnog zastora ili od 
vibropresovanih betonskih elemenata, položenih na sloju peska. Donji noseći sloj je od zbijenog 
šljunkovitog agregata. Plato ima jednostrani nagib prema putnoj rigoli ili betonskom ivičnjaku. 

Idejnim rešenjem je predviđeno izvođenje platforme oko objekta i u funkcionalnom smislu 
predstavljala vezu između dvorišnog prostora i samog objekta. Materijalizacija platforme definisana 
je Idejnim rešenjem. 

Slobodne površine biće zatravljene i održavanje periodičnim košenjem. 

Po obodu parcele planira se izgradnja ogradnog zida. Maksimalna dozvoljena visina ograde, kako u 
voćarsko-vinogradarskim zonama tako i u zoni kuća za odmor iznosi 1,40m. Ograda može biti živa 
zelena ili transparentna (žičano pletivo i slično kombinovano sa zelenilom). Ograda, stubovi i kapije 
se nalaze na građevinskoj parceli koja se obrađuje urbanističkim projektom. 

Stepen infrastrukture i komunalne opremljenosti građevinske parcele 

Prema podacima iz Prostornog plana Opštine Vršac, u naselju postoji vodovodna i elektroenergetska 
mreža, dok ne postoji kanalizaciona mreža. 

S obzirom na to da je parcela poljoprivredno zemljište, trenutno ne poseduje priključke na 
infrastrukturnu mrežu. Za novi objekat potrebno je predvideti priključak na vodovodnu i 
elektroenergetsku mrežu. U naselju ne postoji kanalizaciona mreža, te se za potrebe objekta 
predviđa izrada septičke jame. Prema idejnom rešenju objekat će se grejati toplotnim pumpama. 

Način priključenja na infrastrukturnu mrežu 

Novoizgrađeni objekat biće priključen na energetsku i vodovodnu mrežu, kao i na javnu 
saobraćajnicu u svemu prema propisima određenim zakonom, a na osnovu tehničkih uslova 
nadležnih distributera. 

Saobraćaj 

Prema tehničkim uslovima br. 103/1/2020-IV-05 od 02.09.2020. godine izdatim od strane Odeljenja 
za investicije i kapitalna ulaganja, Gradska uprava grada Vršca dozvoljena je izrada kolskog prilaza i 
propusta pored opštinskog puta – krak za Malo Središte na KP 569 K.O. Vršac. Kolski prilaz mora biti 
širine maksimalno 2,5-3,0m, sa lepezom kolskog prilaza čiji radijus ne sme preći 1,5m. Kolski 
prilazom treba ispoštovati kote postojećeg asfalta opštinskog puta. Pri izradi propusta neophodno 
je ispoštovati površinu svetlog otvora kanalske mreže uz opštinski put, a postojeću kotu dna 
propusta (cevi) spustiti oko 5-10cm ispod trenutne kote dna kanala i izvesti propust sa podužnim 
padom od oko 0,5%. Na uzvodnoj i nizvodnoj strain prelaza izgraditi vertikalne zidove rad zaštite 
prelaza i propusta od erozivnog dejstva vode. 

Hidrotehnička infrastruktura 

Za predmetnu parcelu izdati su tehnički uslovi za projektovanje i priključenje na infrastrukturnu 
mrežu br. 05-4-14/2020 od 26.08.2020. godine. 

 



 
 

 
 

Vodovodna mreža 

Uslovima nadležnog distributera dozvoljeno je priključenje na postojeću vodovodnu mrežu PE Ø110 
koja se nalazi sa leve strane kolovoza koji vodi do naseljenog mesta Malo Središte. 

Vodomerna šahta sa vodomerom mora se postaviti na 1m od regulacione linije. Vodomerni šaht – 
poklopac Ø600 iznad vodomera. Vodomerna grupa se sastoji od propusnog ventila, nepovratnog 
ventila, vodomera i propusnog ventila (u smeru toka), odgovarajućeg prečnika. Vodomeri prečnika 
2” i veći moraju da budu kombinovani.  

Vodomeri ne smeju biti izloženi temperaturi ispod 5 stepeni. Vodomer mora biti pristupačan da bi 
se lako mogao očitati. Priključni vod mora biti u zaštitnoj koloni sa ventilom do uličnog voda. 

Prema podacima projektanta Idejnog rešenja za novoprojektovani objekat je potrebno dovesti 
hidrantski priključak 2” sa min 5l/sekundi vode na koji bi se pored hidrantske mreže prikačila i dva 
vodomera sanitarne vode sa presecima od po 1” sa protokom 2l/sekundi. 

Kanalizacija otpadnih voda 

Uslovima nadležnog distributera definisano je da se objekat može priključiti na kanalizacionu mrežu 
kada se za to stvore uslovi, a do izgradnje kanalizacione mreže treba predvideti priključenje na 
vodonepropusnu septičku jamu koja se mora redovno prazniti. 

Shodno tome, projektnim rešenjem je predviđena izrada ukopane ekološke septičke jame sa 
bakterijama i kiseonikom za prečišćavanje i sa mogućnošću ponovne upotrebe ove vode za zalivanje. 

Mesto septičke jame određeno je na način kojim se sprečava štetan uticaj septičke jame na 
higijensko stanje u objektu i higijensko stanje njegovog neposrednog okruženja, odnosno, septička 
jama je udaljena od objekta i međa minimalno 3m i jami je omogućen nesmetan pristup 
autocisternom kojom bi se vršilo pražnjenje. Komore septičke jame moraju biti vodonepropusne. 

Odvodjenje atmosferskih voda 

Prihvatanje atmosferskih voda sa krovnih površina objekta izvešće se rigolama za linijsko 
odvodnjavanje postavljenim neposredno uz objekat. Atmosferske vode, sa krovnih ravni i 
popločanih površina, odvode se betonskom putnom rigolom do zelenih površina u okviru parcele. 

Odvodnjavanje krova vrši se preko ležećih i visećih oluka i olučnih cevi i vertikala, a sve u okviru 
parc.kat.br. 384 i 2930 K.O.Malo Središte. Atmosferske vode iz dvorišta odvode se betonskim 
rigolama i prirodnim padom na zelene površine. 

Elektroenergetska infrastruktura 

Za elektroenergetsku infrastrukturu potrebno je izvesti novi priključak, pri čemu će se objekat  
priključiti na niskonaponsku mrežu prema uslovima nadležnog distributera. Potrebni kapacitet 
priključka iznosi 4 merne jedinice, i to: 

- 3 jedinice po 3x25A – tj. 3x17kW ukupno 51,00kW 
- 1 zajednička potrošnja 3x16A – tj. 1x9,00kW ukupno 9,00kW 

Ukupna jednovremena potrošnja – 60,00kW.  

  



 
 

 
 

Inženjersko-geološki uslovi, mere zaštite od požara, elementarnih nepogoda i tehničko-
tehnoloških nesreća  

Inženjersko-geološki uslovi 

Prema Informaciji o lokaciji broj 353-109/2020-IV-03 od 06.08.2020. godine za lokaciju vinarije sa 
delom turističko-rekreativnog sadržaja nisu definisani posebni inženjersko geoloških uslovi.  

Mere zaštite od požara 

Zaštita od požara ostvaruje se primenom propisanih principa projektovanja i tehničkih normativa, 
kao i primenom adekvatnih materijala i organizacijom prostora. Planirani objekat mora biti 
projektovan i izgrađen u skladu sa adekvatnim pravilnicima i uredbama za ovu vrstu objekta. 

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).  

Na osnovu karte mikroseizmičke rejonizacije teritorije Vojvodine, područje opštine Vršac je u 
seizmičkom području 7º MSZ skale (8° za povratni period od 500 godina). 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). 

Mere zaštite od tehničko-tehnoloških nesreća 

Zaštita od tehničko-tehnoloških nesreća ostvaruje se poštovanjem važećih zakona iz oblasti zaštite 
životne sredine i drugih propisa, pravilnim izborom tehnolologije, postrojenja i opreme, kao i 
posebnim oprezom prilikom rukovanja sa opasnim materijama. 

Mere zaštite životne sredine 

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. 

Izgradnja objekta i obavljanje delatnosti u objektu, može se vršiti pod uslovom da se ne izazivaju 
zagađenja ili da se na drugi način degradira životna sredina.  

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. 

Mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara 

Na osnovu podataka iz Prostornog plana Opštine Vršac ustanovljeno je da nema proglašenih ni 
evidentiranih spomenika prirode ili prirodnih celina u naselju Malo Središte. 

Takođe, Planom je definisano da postoji arheološki lokalitet Malo Središte. Sam prostor koji je 
ograničen granicom obuhvata urbanističkog projekta nije poznato arheološko nalazište. Ukoliko se 
tokom izvođenja građevinskih i drugih radova naiđe na arheološko nalazište ili se nađu arheološki 
predmeti, potrebno je odmah obevestiti Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu, kako bi se 
obezbedio arheološki nadzor i kontrola zemljanih radova u toku izvođenja. 

Tehnički opsi objekta, opis konstrukcije i materijalizacije objekta, arhitektonskog i estetskog 
oblikovanja i ambijenta 

Projektant Idejnog rešenja objekta vinarije sa delom objekta turističkog sadržaja dao je sledeći 
tehniči opis za objekat: 

“Vinarija se nalazu u blizini grada Vršca, nedaleko od turističkog vikend naselja i manastira Središte, 
ispod najvišeg vrha Vršačkih obronka Karpata i u blizini naseljenih starih sela sa očuvanom dugom 
tradicijom života. 

Projektom je planirano da objekat kao građevinska celina sublimira mase i oblike, logično 
međusobno povezane i proistekle iz namene prostora pretočene u funkcionalne oblike i arhitekturu. 
Visina objekta je podrum, prizemlje, potrkovlje i kula na jednom delu. 

Postoje a) tehnološko proizvodni deo koji se sastoji od: fermentacione hale sa velikim buradima za 
stvaranje i odležavanje vina, pripremu i obradu komine ispred prostprije hale sa jednim delom za 
boravak zaposlenih radnika, zatim u podrumu, barik sala za odležavanje gotovog vina sa 
pripadajućim delom za pakovanje vina u flaše, sa delom za lagerovanje odležalog vina u flašama, 
arhivom najboljih vina i kancelarijsko laboratprijskim prostorom za enologa na spratu. Drugi deo je 
b) turističko komercijalni, sa salom za razne prezentacije i degustacije vina proizvedenog od grožđa 
iz najneposrednijeg okruženja, sa recepcijom za prijem gostiju, prodaju proizvoda i sastavni spratni 
deo sa smeštajnim kapacitetima hotelskog tipa. Iznad svega je kružna kula-vidikovac za specifična 
okupljanja u prepoznatljivom ambijentu i okruženju vršačkih vinograda, brda i prostora u bližem i 
daljem okruženju dokle bi nesmetano dopirao pogled. 

Arhitektura objekta ima sama po sebi marketinške prepoznatljive elemente celine i detalja, koji 
skreću pažnju prolaznika, sugerišu da pojekat nije samo stambeni, da ima neki sadržaj koji bi valjalo 
bliže pogledati...Prednji deo kalkana objekta, u likovnom smislu nosi oblike stambene arhitekture 
ravnice Vojvodine i šire, desno je dugi visoki ekonomski objekat bez prozora, koji je proizvodna hala. 
Masu ovog objekta smanjuje kamena zidna obloga parapetnpg dela hale, spuštena linija krova sa 
velikom strehom i ritam drvenih konzola koje seku belinu dugog zida proizvodne hale, tako da se 
ovaj objekat iako drugačije strukture i veličine, ipak integriše u različit sklop ostalih prostorija i 
delova objekta. Srednji kružni deo okuplja i povezuje ova dva prostora (stambeni i proizvodni), 
sugeruše ulaz...sa dominantnom kulom kao fortifikacijskim oblikom simboličnom likovnom porukom 
i istprijskom vezom sa tradicijom sličnih pojekata iz okruženja. 



 
 

 
 

U estetskom smislu je važno pomenuti i izdignutost poda prizemlja objekta sa velikim ulaznim 
predprostorom, malim trgom iznad terena oko jedan metar, što celini daje jednu gospoštinu i 
reprezentativnost, stepenovanu postavku i integraciju na teren, a ukopanim prostprijama podruma 
sa vinom, daje deblje slojeve zemlje oko ovog prostora i zahtevanu bolju termičku izolovanost i 
stabilnost. 

Konstrukcija objekta je klasična, armiranobetonska, sa punim betonskim međuspratnim pločama, 
sa betonskim platnima zidova podruma preko temeljne ploče ispod svih prostora… Svi zidovi su 
dobro termički izolovani zbog potrebe stabilnošću temperature u prostorijama za fermentaciju i 
odležavanje vina kao i zbog minimalnih troškova i racionalnog budućeg korišćenja svih sadržaja 
vinarije. Krovovi su kosi sa tradicionalnim pokrivačem falcovanim crepom sa limenim elementima 
gde je to potrebno. 

U smislu i cilju ekološke odgovornosti kod projektovanja od početnih ideja do završnih materijala 
važno je reći da su svi planirani materijali prirodni, da su ne samo tradicnalni nego i lokalni iz 
neposrednog okruženja kao pto je niski kameni zid okolo in a delu zidova objekta, iz majdana u 
blizini, kao što je stara takoreći reciklirana puna opeka na zidovima i sličan material na podu 
predprostora ispred i okolo objekta… Debeli zidovi i ozbiljna termika, kvalitetna konstrukcija 
građevinski materijali i zanatski radovi, garantuju racionalnu i dugu upotrebu objekta. 

Kišnica sa krovova se skuplja i koristi za zalivanje, a otpadne kanalizacione vode se prečišćavaju u 
namenskom ekološkom kolektoru sa bakterijama i kiseonikom postavljenom u blizini i ta voda se 
ponovo koristi kao tehnička za zalivanje. Sve organske otpadne razgradive materije koje ostaju 
tokom obrade grožđa odlažu se u blizini i koriste kao compost za vinograde. 

Na samom kraju, kada se ova vinarija potpuno završi, svakako će biti vredan, prepoznatljiv 
arhitektonski objekat, marker mesta, različit a uklopljen u okolinu… kao viđena građevina i sadržaj, 
za orijentaciju i okupljanje, kao mesto gde će se proizvoditi kvalitetna vina sa geografskim poreklom 
iz neposrednog okruženja, od lokalnih sorti spasenih od zaborava, a pored toga i, kao turistički 
sadržaj sa mogućnošću smeštaja gostiju, ljubitelja vinskog turizma ili religijskog turizma ili uz sve to 
i rekreativaca, šetača uz obližnje planine, sa relnim i planiranim širim mogučnostima edukacije, 
prezentacije raznih proizvoda i vrednosti iz okoline, upoznavanja sa prelepom prirodom, burnom 
prošlošću i raznovrsnim naciolnim bogatsvima u smislu istorije, kulture, ekonomije, umetnosti… a 
sve to upakovano u jednom namerno pomalo neobičnom, tipičnom i autentičnom objektu i 
ambijentu… što ovu gradnju čini dodatno vrednom i predstavlja je kao rešpektan, prosperitetan 
izazov i mogući benefit na opštu korist i zajedničko dobro ne samo vlasnika vinarije, zaposlenih u 
njoj, gostiju i konzumenata proizvoda… lokalnog okruženja, nego i šire.” 

  

Odgovorni urbanista: 
 

Korina Morariu Stanču, dipl.inž.arh.  
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LEGENDA:

Analitičko geodetski elementi za obuhvat urbanističkog projekta

X Y

01 531304.270 5000538.780

02 531.342.410 5000521.940

03 531383.440 5000501.300

04 531367.690 5000430.870

05 531339.660 5000431.270

06 531338.518 5000431.346

07 531303.910 5000433.660

08 531306.620 5000461.490

09 531307.630 5000484.040

10 531299.010 5000484.040
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Regulaciona linija
Građevinska linija
Nova granica parcele
Granica parcele koja se brise
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Numerički pokazatelji

 Ukupna površina parcela 6543,36 m

2

 Ukupna BRGP (podzemno i nadzemno) 883,70 m

2

 Ukupna BRGP (nadzemno) 700,10 m

2

 Površina zemljišta pod objektima
348,50 m

2

 Površina zemljišta pod saobraćajnicama i platoima 1614,07 m

2

 Zemljište pod zelenim površinama

3086,54+1494,25=4580,79 m

2

70%

 Indeks zauzetosti parcele

5%

 Indeks izgrađenosti parcele 0,11

 Spratnost

Po+P+Pk sa kulom

 Broj parking mesta

12

Osa pristupne saobraćajnice
Ograda

Br.det.tačke obuhvata

Planirani objekat
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Topovski put br.5, Vršac
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URBANISTIČKI PROJEKAT (UP)

0 - URBANISTIČKI PROJEKAT 1:500

Vinarija sa delom objekta turističkog sadržaja
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parc.kat.br. 2930 i 384  K.O. Malo Središte

Korina Morariu Stanču,
dipl.inž.arh
lic.br. 310 O292 15

URBANISTIČKI PROJEKAT
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4.0. PRILOZI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  





Република Србија 
АП Војводина 
ГРАД ВРШАЦ 

ГРАДСКА УПРАВА 
Одељење за просторно планирање, 

урбанизам и грађевинарство 
Broj: 353-109/2020-IV-03 
Dana:06.08.2020. godine 
Vršac, Trg Pobede br.1. 

Tel.br. 800-546 
MЛ 

 
  
Одељење за просторно планирање, урбанизам и грађевинарство Градске 

управе града Вршца, на основу  члана 53. и самосталног члана 130. Закона о 
планирању и изградњи („Сл. Лист РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – испр., 64/2010 – 
одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 и 9/2020, и 
чл.17 Одлуке о организације Градске управе ("Службени лист града Вршца" 
бр.20/2016) у поступку издавања информације о локацији, на захтев Бранка 
Столића из Београда, ул.Милошев кладенац бр.16В, поднет дана 
06.08.2020.године, издаје 

 
ИНФОРМАЦИЈУ О ЛОКАЦИЈИ 

 
за изградњу винарије и дела за туристичко-рекреативног садржаја, 

спратности По+П+Пк на кат.парц.бр.2930 (381/1 и 383/2) КО Мало Средиште, 
пут Мало Средиште-Вршац 

 
1. ПЛАНСКИ ОСНОВ: Просторни план Општине Вршац (“бр.16/2015 и 

бр.1/2016)  
2. ЦЕЛИНА ОДНОСНО ЗОНА: воћарско-виноградарске зоне, на граници 

зоне куће за одмор и рекреацију, у зони ограничене градње 

 Кат.парц.бр..2930 (381/1 и 383/2) КО Мало Средиште испуњава услове 
за грађевинску парцелу и има приступ на јавну саобраћајницу, пут 
М.Средиште-Вршац. 
 
III. ПРОПОЗИЦИЈЕ ПРОСТОРНОГ РАЗВОЈА ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ 
САМОУПРАВЕ 
 
1. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 
1. 1. Пољопривредно земљиште 
Овим планом није предвиђено уређивање пољопривредног земљишта. 
Пољопривредно земљиште се уређује у складу са Законом о пољопривредном 
земљишту („Службени гласник РС” бр 62/2006). 
 Водећи рачуна о основним принципима заштите пољопривредног 
земљишта, на пољопривредном земљишту се могу градити следећи садржаји: 
• Изградња објеката у функцији пољопривреде и пољопривредних објеката; 
• Изградња објеката инфраструктуре; 
• Неопходно проширење постојећих грађевинскох рејона насеља, као и 
формирање грађевинског земљишта изван грађевинских рејона за потребе 
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привреде, туризма, рекреације, комуналних делатности и др. у складу са 
Планом; 
 
 2.1.1. Објекти за потребе пољопривредног домаћинства 
 Правила за организацију простора пољопривредних газдинстава и 
изградњу објеката 
 На пољопривредном земљишту могућа је изградња објеката 
пољопривредних газдинстава који садрже објекте намењене породичном 
становању и објекте намењене пољопривредној производњи. 
 Пољопривредна газдинства и њихов простор подразумева ангажовану 
површину на подручју атара насеља на којој ће се одвијати специфична и 
разноврсна пољопривредна производња у области повртарства, воћарства, 
виноградарства и нарочито сточарства (фарме и производња за сопствене 
потребе). 
 Производња ће се одвијати на посебно уређеном простору, што 
подразумева издвајање просторних целина за башту са воћем и лозом, 
економско двориште са капацитетима за смештај ратарских култура и 
механизације, простор за изградњу објеката за смештај стоке са уређеним 
делом за одлагање стајњака, као и простор за изградњу стамбеног објекта, и 
др. 
 Простори који не садрже било који од наведених садржаја 
пољопривредне производње, а имају стамбени објекат не могу се сматрати 
пољопривредним газдинством. 
 Услови за избор локација намењених виду пољопривредне производње 
- изградња пољопривредног газдинства дозвољава се на парцелама 
индивидуалних пољопривредних произвођача у виду изградње нових или 
доградње и адаптације постојећих пољопривредних газдинстава; 
- не дозвољава се изградња нових пољопривредних газдинстава на просторима 
коридора планираних инфраструктурних капацитета који су дефинисани 
важећом просторно планском документацијом, на просторима специјалне 
намене и просторима заштићених делова природе и заштићених културних 
добара; 
- просторних органичења у смислу максималне величине површине ангажоване 
за пољопривредну производњу нема; минимална величина парцеле износи од 
0,5 до 1,0 ha и односи се на нову парцелацију. 
 Услови за изградњу објеката и просторну организацију пољопривредног 
газдинства 
- грађевински део газдинства простора, односно грађевински објекти морају 
бити удаљени од јавних саобраћајница у складу са прописима који регулишу 
област саобраћајне инфраструктуре; 
- препоручује се да грађевински објекти буду изграђени од чврстог материјала и 
да буду приземни (са подрумом); 
- препоручује се просторно раздвајање стамбеног и економског дела 
газдинства, а нарочито објеката намењених сточарској производњи, као и 
подизање заштитног зеленила; 
- ниво опремљености простора биће усклађен са могућностима дате локације и 
могућностима власника да финансира изградњу и опремање објеката и 
простора. 
 
2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
2.4. Правила грађења на грађевинском земљишту ван грађевинског 
подручја насеља 
Општа правила урбанистичке парцелације 
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 Грађевинска парцела је утврђена постојећом регулационом линијом 
према јавном путу (улици), док је бочним странама, по правилу, постављена 
управно на осовину улице и има четвороугаони облик. 
 Грађевинска парцела се може делити до минимума утврђеног 
Просторним планом, односно до минимума утврђеног применом правила о 
парцелацији. 
 Такође, грађевинска парцела се може укрупнити препарцелацијом, ако су 
испуњени услови за примену општих правила парцелације и регулације. 
 Препарцелација се врши истовремено за просторну целину. У противном, 
парцелација се мора извршити тако да се на преосталом делу земљишта 
такође омогући образовање грађевинске парцеле. 
 Најмања ширина грађевинске парцеле за нову градњу износи 15 м, за све 
врсте изградње. 
 Међутим, пожељно би било да ширина парцеле за пољопривредна 
домаћинства и домаћинства са пословањем износи најмање 20,0 м. 
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Грађевинска парцела се може делити до минимума утврђеног 
Просторним планом, односно до минимума утврђеног применом правила о 
парцелацији. 

Такође, грађевинска парцела се може укрупнити препарцелацијом, ако су 
испуњени услови за примену општих правила парцелације и регулације. 

Препарцелација се врши истовремено за просторну целину. У противном, 
парцелација се мора извршити тако да се на преосталом делу земљишта 
такође омогући образовање грађевинске парцеле. 

Минимална дозвољена површина нових парцела је 4,0 ара. Минимална 
удаљеност објеката од границе парцеле је 2,0м. Најмања ширина грађевинске 
парцеле за нову градњу износи 15 м, за све врсте изградње, осим за постојеће 
парцеле у викенд зони. Међутим, пожељно би било да ширина парцеле за 
пољопривредна домаћинства и домаћинства са пословањем износи најмање 
20,0 м. 

 
Изградња у воћарско-виноградарским зонама 
У воћарско-виноградарским зонама услови за формирање парцеле и 

изградњу објекта су следећи: 
- парцела на којој се подиже воћњак или виноград, не може бити мања од 

1.500 м2; 
- најмање 70% површине парцеле мора се користити као виноград или 

воћњак; 
- у склоп ове зоне могуће је градити објекат следећих намена: воћарско-

виноградарске кућице, бунари, пољски нужник, складишта (складиште за 
расхлађивање) за смештај воћа и поврћа; 

- у склопу ове зоне није могуће градити објекте других намена; 
- површина воћарско-виноградарске кућице (оставе за алат, заклон и сл.) 

износи максимум 25,0 м2. Дозвољена је изградња надстрешнице, лође, трема, 
пергола испред и у склопу објекта, којиуколико нису застакљени или затворени, 
не улазе у састав дозвољене површине објекта; 
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- спратност објекта је приземље; у склопу ове зоне објекат може имати и 
подрум уколико дозвољавају хидротехнички услови или се гради на терену у 
нагибу. Висина подрума изнад терена не може бити виша од 90 цм (ако је терен 
у нагибу рачуна се просечна висина терена дуж објекта); 

- укупна висина објекта - од нулте коте до коте слемена (рачунајући и 
подрум изнад терена) не може бити виша од 5,00 м; 

- објекат треба градити претежно од лаких материјала, са већом 
употребом природног материјала и боје. Форму објекта прилагодити 
традиционалном облику помоћних зграда овог поднебља; 

- кров мора бити коси кров без назитка (нагиб крова мин. 30˚, маx. 45˚), са 
покривачем од црепа, ћерамиде, теголе и слично; 

- ограда може бити жива зелена или транспарентна (жичано плетиво и 
сл. комбиновано са зеленилом) која се поставља тако да стубови ограде буду 
на земљишту власника ограде, максималне висине 1,40 м. 

На површинама (засадима) већим од 5 ха могућа је изградња објеката 
локационо везаних за сировинску основу (прерада и финална обрада 
производа), као и објеката намењених туризму (формирање атрактивног и 
туристичким потребама примереног туристичког производа), уз обавезну 
израду урбанистичког плана. Воћарско– виноградарске зоне на територији 
општине Вршац су приказане на графичким прилозима. 

 
2.4.3. Правила грађења за туристичко-рекреативне комплексе и 

објекте ван грађевинског подручја насеља 
У туристички атрактивним природним срединама, али и изграђеним 

срединама , могу се градити објекти или комплекси у функцији различитих 
видова туризма, као што су: спортско -рекреативни, здравствено-
рехабилитациони , културно-манифестациони, етно туризам, ловни, риболовни 
и сл, у зависности од предности и захтева конкретне локације. То могу бити 
најразноврснији објекти, типа: хотели, кампови, ресторани, базени, голф 
терени, хиподроми, школе у природи , парк културе, етно насеља, уметничке 
колоније, летење позорнице, амфитеатри, и слични садржаји. Све слободне 
површине у склопу комплекса треба да будупарковски озелењене и 
хортикултурно уређене, а учешће зелених површина треба да буде мин.30%. 

Туристичко-рекреативни комплекси морају бити опремљени неопходном 
комуналном инфраструктуром и санитарно-техничким уређајима, а 
архитектонска обрада ових објеката може се третирати слободно, са циљем да 
се уклопе у околни пејсаж. Режими коришћења морају да буду такви да 
осигурају земљиште од појаве ерозивних и др. негативних процеса и 
поремећаја, а уз услове и сагласности надлежних предузећа. На водним и 
шумским теренима постојећа вегетација се не сме угрозити, због функције коју 
обавља. 

За ове комплексе потребна је израда одговарајуће урбанистичке 
разраде, у складу са у складу са одредбама о имплементацији Плана и 
смерницама за спровођење овог Плана, уз прибављање услова и сагласности 
надлежних органа, институција и служби. 
 
 2.5. Критеријуми којима се утврђује забрана грађења на одређеном 
простору или за одређене врсте објеката 
 Ограничена градња у зони аеродрома 
 Зона ограничене изградње је дефинисана за постојећу полетно-слетну 
стазу и маневарске површине аеродрома ''Вршац'' што је уцртано на 
рефералним картама. 
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 Ограничења у градњи објеката у овој зони односе се на површине за 
ограничавање препрека преко висина изохипси које не смеју бити пробијене. 
Приликом планирања и изградње објеката у овој зони обавезно је примењивати 
одредбе Закона о ваздушном саобраћају (''Сл. лист СРЈ'', бр. 12/98, 5/99, 44/99, 
73/2000 70/2001 и 73/2010). 
 
 1.6.2.2. Водопривредна инфраструктура ван грађевинског подручја 
насеља 
 За удаљене индивидуалне објекте ван грађевинских подручја се 
дозвољава снабдевање водом из индивидуалних извора и бунара, под условом 
провере квалитета захваћене воде. За овакве објекте ће се канализација 
заснивати на коришћењу водонепропусних септичких јама, довољно великих да 
се омогући њихово пражњење у дужим временскиминтервалима. 
 1.6.3. Енергетска инфраструктура 
Планирано решење енергетске инфраструктуре по насељима за које плански 
документ садржи шематски приказ уређења је дат у правилима уређења, 
правилима грађења и графичким прилозима шематских приказа уређења 
насеља. 

 
3. ИМПЛЕМЕНТАЦИЈА 
СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНСКИХ РЕШЕЊА 
Правила уређења и грађења, дефинисана овим Просторним планом, 

спроводиће се: 
• Кроз израду урбанистичких пројеката за изградњу објеката у 

функцији туризма, рекреације и ловства ако имају излаз на јавну површину; 
• Кроз израду урбанистичких пројеката за намене или садржаје за које је 

таква обавеза прописана смерницама из овог Просторног плана. 
 
ПОЉОПРИВРЕДНО ЗЕМЉИШТЕ 
Изградња објеката у функцији пољопривредне производње 
Спровођење планских решења кроз израду урбанистичког пројекта 
Објекти намењени преради и финалној обради производа пољопривреде 
 
ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ ВАН НАСЕЉА 
Изградња објеката у функцији туризма и рекреације 
Спровођење планских решења кроз израду урбанистичког пројекта 
Зона туристичко-рекреативних садржаја 

 

3. УСЛОВИ ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРУ: Постоји могућност 
прикључења на сву комуналну инфраструктуру. 
5. ПОСЕБНИ УСЛОВИ: Приликом изградње објекта морају се поштовати сви 
важећи прописи из области заштите животне средине, заштите од пожара, 
санитарне заштите, безбедности и других прописаних услова. 
6. НАПОМЕНЕ:  

− Информација о локацији није основ за издавање грађевинске дозволе. 
Уз захтев за издавање локацијске информације, Подносиоц захтева је 

приложио следећу документацију: 

 -  Градска административна такса у износу од 2.000,00 динара наплаћена 
је у складу са Одлуком о измени одлуке о општинским административним 
таксама ("Сл.лист општине Вршац", бр.16/2019). 
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 - Републичка административна такса у износу од 2.810,00 динара 
наплаћена је у складу са тарифним бројем 171б Закона о републичким 
административним таксама ("Сл. гласник РС", бр. 43/2003, 51/2003 - испр., 
61/2005, 101/2005 - др. закон, 5/2009, 54/2009, 50/2011, 70/2011 - усклађени дин. 
изн., 55/2012 - усклађени дин. изн., 93/2012, 47/2013 - усклађени дин. изн., 
65/2013 - др. закон, 57/2014 - усклађени дин. изн., 45/2015 - усклађени дин. изн., 
83/2015, 112/2015, 50/2016 - усклађени дин. изн., 61/2017 - усклађени дин. изн., 
113/2017, 3/2018 - испр., 50/2018 - усклађени дин. изн, 95/2018 и 38/2019 - 
усклађени дин. изн.). 
- градска административна такса у износу од 250,00 динара, по тар.бр.1 Одлуке 
о градским  административним таксама ("Сл.лист града Вршца", бр. 16/2019), на 
рачун Јавних прихода Буџета града Вршац бр. 840-742241843-03 по моделу 97, 
позив на бр.54-241. 
    
Обрадила: диа Моника Леган 
   Прилог: 

- намена простора 
- инфраструктура 
- туризам и заштита простора 

 
Доставити: 
1. Подносиоцу захтева 
2. Архиви. 

 Н А Ч Е Л Н И К 
дипл.грађ.инж.. Зорица Поповић  
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ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Уз Пројекат  ВИНАРИЈЕ СА ПРАТЕЋИМ ТУРИСТИЧКИМ КАПАЦИТЕТИМА 

 

Винарија се налазу у близини града Вршца, недалекп пд туристичкпг викенд насеља и манастира 

Средиште, исппд највећег врха Вршачких пбрпнака Карпата и у близини насељених старих села са 

пчуванпм дугпм традицијпм  живпта. 

Прпјектпм је планиранп да пбјекат кап грађевинска целина сублимира масе и пблике, лпгичнп 

међуспбнп ппвезане и пристекле из  намене прпстпра претпчене у функципналне пблике и 

архитектуру.  Висина пбјекта је ппдрум, приземље ппткрпвље и спрат-кула на једнпм делу. 

Ппстпје  а) технплпшкп прпизвпдни деп кпји се састпји пд : ферментаципне хале са великим 

бурадима за ствараое и пдлежаваое вина, припрему и пбраду кпмине испред прпстприје хале са 

једним делпм за бправак заппслених радника,  затим у ппдруму, барик сала за пдлежаваое 

гптпвпг вина са припадајућим делпм за пакпваое вина у флаше,  са делпм за лагерпваое 

пдлежалпг вина у  флашама , архивпм најбпљих вина и канцеларијскп лабпратпријским прпстпрпм 

за енплпга на спрату.  Други деп је  б) туристичкп кпмерцијални, са салпм за разне презентације и 

дегустације вина прпизведенпг пд грпжђа из најнеппсреднијег пкружеоа, са рецепцијпм за пријем 

гпстију, прпдају прпизвпда и саставни спратни деп са смештајним капацитетима хптелскпг типа. 

Изнад свега је кружна кула- видикпвац за специфична пкупљаоа у преппзнатљивпм амбијенту и 

пкружеоу вршачких винпграда, брда и прпстпра у ближем и даљем пкружеоу дпкле би несметанп 

дппирап ппглед. 

Архитектура пбјекта има сама пп себи маркетиншке преппзнатљиве елементе целине и детаља,  

кпји скрећу пажоу прплазника, сугеришу да пбјекат није самп стамбени, да има неки садржај кпји 

би ваљалп ближе ппгледати...Предои деп калкана пбјекта,  у ликпвнпм смислу нпси пблике 

стамбене архитектуре равнице Впјвпдине и шире, деснп је дуги виспки екпнпмски пбјекат без 

прпзпра,  кпји је прпизвпдна хала.  Масу пвпг пбјекта смаоује камена зидна пблпга парапетнпг 

дела хале, спуштена линија крпва са великпм стрехпм и ритам дрвених кпнзпла кпје секу белину 

дугпг зида прпизвпдне хале, такп да се пвај пбјекат иакп другачије структуре и величине, ипак 

интегрише у различит склпп псталих прпстприја и делпва пбјекта.  Средои кружни деп  пкупља и 

ппвезује пва два прпстпра (стамбени и прпизвпдни), сугеруше улаз...са дпминантнпм кулпм кап 

фпртификацијским пбликпм симбпличнпм ликпвнпм ппрукпм и истпријскпм везпм са традицијпм 

сличних пбјеката из пкружеоа. 

У естетскпм смислу је важнп ппменути и издигнутпст ппда приземља пбјекта са великим улазним 

предпрпстпрпм,  малим тргпм изнад терена пкп један метар, штп целини даје једну гпсппштину и 

репрезентативнпст, степенпвану ппставку и интеграцију на терен,  а укппаним прпстпријама 

ппдрума са винпм, даје дебље слпјеве земље пкп пвпг прпстпра и захтевану бпљу термичку 

изплпванпст и стабилнпст. 



 

Кпнструкција пбјекта је класична, армиранпбетпнска, са пуним бетпнским  међуспратним плпчама, 

са бетпнским платнима зидпва ппдрума прекп темељне плпче исппд свих прпстпра ... Сви зидпви 

су дпбрп термички изплпвани збпг пптребе стабилнпшћу температуре у прпстпријама за 

ферментацију и пдлежаваое вина кап и збпг минималних трпшкпва и раципналнпг будућег  

кпришћеоа свих садржаја винарије. Крпвпви су кпси са традиципналним ппкривачем фалцпваним 

цреппм са лименим елементима где је тп пптребнп. 

У смислу и циљу екплпшке пдгпвпрнпсти кпд прпјектпваоа пд ппчетних идеја дп завршних 

материјала важнп је рећи да су сви планирани материјали прирпдни,  да су не самп 

традиципмални негп и лпкални из неппсреднпг пкружеоа кап штп је ниски камени зид пкплп и на 

делу зидпва пбјекта,  из мајдана у близини,  кап штп је стара такпрећи рециклирана пуна ппека  на 

зидпвима и сличан материјал на ппду предпрпстпра испред и пкплп пбјекта... Дебели зидпви и 

пзбиљна термика, квалитетна кпнструкција грађевински материјали и занатски радпви,  гарантују 

раципналну и дугу упптребу пбјеката .  

Кишница са крпва се скупља и кпристи за заливаое, а птпадне канлизаципне впде се пречишћавају 

у наменскпм екплпшкпм кплектпру са бактеријама и кисепникпм ппстављенпм у близини и та впда 

се ппнпвп кпристи кап техничка за заливаое. Све прганске птпадне разградиве материје кпје пстају 

тпкпм пбраде грпжђа пдлажу се у близини и кпристе кап кпмппст за винпграде. 

На сампм крају,  када се пва винарија пптпунп заврши,  свакакп ће бити вредан, преппзнатљив 

архитектпнски пбјекат, маркер места, различит а уклппљен у пкплину... кап виђена грађевина  и 

садржај,  за прјентацију и пкупљаое,  кап  местп где ће се прпизвпдити квалитетна вина са 

гепграфским ппреклпм из неппсреднпг пкружеоа, пд лпкалних спрти спасених пд забправа,  а 

ппред тпга и, кап туристички садржај са мпгућнпшћу смештаја гпстију, љубитеља винскпг туризма 

или религијскпг туризма или уз све тп и рекреативаца, шетача уз пближое планине, са релним и 

планираним  ширим мпгућнпстима едукације, презентације разних прпизвпда и вреднпсти из 

пкплине,  уппзнаваоа са прелеппм прирпдпм , бурнпм прпшлпшћу и разнпврсним наципналнпм 

бпгатсвима у смислу истприје, културе, екпнпмије, уметнпсти...  а све тп упакпванп у једнпм 

намернп ппмалп непбичнпм, типичнпм и аутентичнпм пбјекту и амбијенту... штп пву градоу чини 

дпдатнп вреднпм и представља је кап  решпектан, прпсперитетан  изазпв и мпгући бенефит на 

ппшту кприст и заједничкп дпбрп не самп власника винарије, заппслених у опј, гпстију и  

кпнзумената прпизвпда... лпкалнпг пкружеоа, негп и шире. 

 

Одгпвпрни прпјектант:  

Небпјша Гаврилпвић дипл инг арх 
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