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                                Б-     I        ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА:   



Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
ЗА ИЗГРАДЊУ КОМПЛЕКСА АПАРТ-ХОТЕЛА“ЈЕЛКИЦЕ 2”

  (на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр. 3960/3, 3965/11, 
делу 3959/15 и делу 3967/3), на „Јабучком равништу“ на Старој планини, 

КО Ћуштица, општина Књажевац

 I    ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА                                           

1.   УВОД

Повод за израду Урбанистичког пројекта је покренута иницијатива од стране групе инвеститора за
градњу комплекса апарт-хотела “ЈЕЛКИЦЕ 2” на  Јабучком равништу, на Старој планини, на к.п.бр.
3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр. 3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3,
КО Ћуштица у Књажевцу.  Поменуту групу инвеститора чине седамнаесторо власника и сувласника
наведених катастарских парцела, захваћених Урбанистичким пројектом, а заступа их   Баша (Сава)
Милан из Новог Београда,  ул. Омладинских бригада бр.148/11, у својству једног од сувласника.  

Локација Урбанистичког пројекта налази се у обухвату важећег  Плана вишег реда за ово подручје, а
то је:  План детаљне  регулације 2. фазе туристичког ризорта “Јабучко равниште”на  Старој
планини (“Службени лист општине  Књажевац” број 33/2016- 30.12.2016)

Наведени План представља плански основ за израду Урбанистичког пројекта.                     
Захваћена  локација  налази се  у  зони дозвољене градње,  за  коју  је  Планом  предвиђена израда
Урбанистичког  пројекта.  Планом је  предвиђена  фазна  реализација  планираних  садржаја. Са
разрадом  и реализацијом  Плана  кренуло се  пре  пар година.  У  том контексту,  када  говоримо о
локацији Урбанистичког пројекта на којој се планира изградња Kомплекса  АПАРТ-ХОТЕЛА „ЈЕЛКИЦЕ
2“, иста се налази  југо западно од Комплекса  АПАРТ-ХОТЕЛА „ЈЕЛКИЦЕ 1“, са којим се граничи,  а
заједно представљају урбанистичко-архитектонску целину. Урбанистички пројекат за градњу Комплекса
„ЈЕЛКИЦЕ 1“ урађен је и потврђен од стране Министарства почетком 2020. године, а Урбанистички пројекат за
Комплекс „ЈЕЛКИЦЕ 2“ , представља другу фазу разраде ове просторне целине.

 - Циљ израде Урбанистичког пројекта:

Урбанистички  пројекат  представља  урбанистичко-технички  документ,  чији  је  циљ  израде
спровођење тј.  даља разрада постојећег  планског  документа шире просторне  целине,   у  чијем
обухвату се налази и захваћено подручје. То значи да за Урбанистички пројекат важе сви прописани
услови и параметри уређења и грађења, преузети из важећег плана. У том смислу  Урбанистички
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пројекат  представља  урбанистичко-архитектонску  анализу  и  разраду  локације,  преиспитивање
могућности и ограничења за изградњу жељених садржаја на грађевинској парцели и привођење
предметног  простора планираној  намени,  у  складу са важећим планом.  Тачније,  Урбанистичким
пројектом се утврђују планиране промене на парцелама и прецизно се дефинишу правила уређења
и грађења на предметном захвату.

Инвеститор је  иницирао израду  Урбанистичког пројекта,  у  циљу разраде предметне локације и
обезбеђења услова за издавање Локацијских услова.

Конкретни циљ израде Урбанистичког пројекта је градња Комплекса АПАРТ-ХОТЕЛА „ЈЕЛКИЦЕ 2“ (на
к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12 и на делу 4134) и  формирање пратеће грађевинске парцеле за
рекреацију  (на  к.п.бр.3960/3,  3965/11,  на  делу 3961,  делу  3959/15 и  делу 3967(/3)  на  „Јабучком
равништу“на Старој планини, у КО Ћуштица општина Књажевац. Израдом Урбанистичког пројекта се
стварају  услови  да  се  на  постојећем  неизграђеном земљишту,  а  у  складу  са  важећим  ПДР-ом,
изгради комплекс  објеката и  садржаја  првенствено  са  наменом  туристичког  смештаја,  са  свим
пратећим садржајима,  у функцији туризма.

Основна намена планираног туристичког  Комплекса “ЈЕЛКИЦЕ 2”  прописана Планом  вишег реда,
Урбанистичким  пројектом је  испоштована и прилагођена како духу  нових времена и  потребама
гостију, тако  и актуелној глобалној ситуацији са COVID-ом. 

У јеку пандемије  COVID-a, у свим сферама  живота донете су ванредне мере. За време ванредног
стања,  донешена  је  уредба  о  организовању  рада,  коју  су  многи  послодавци  искористили  да
организују  рад  од  куће,  односно  рад  на  даљину;  школовање  је  такође  организовано “on  line”;
туристичка понуда је прилагођена ситуацији, односно приоритет је дат домаћем туризму, сеоском,
планинском,  бањском  туризму.  Људи  и  породице  беже  из  градова,  не  само  због  одмора  и
рекреације, већ и свој посао селе у природу. 

Туристичка понуда морала је да се прилагоди савременим проблемима и потребама потенцијалних
корисника.  Променио  се   профил  гостију.  Гост  више  није  само  пасивни  туриста,  који  тражи
преноћиште. Гост је и пословни човек, који уместо да ради “од куће”, своју “канцеларију” сели у
природу. Такав начин рада омогућила је ера рачунара и интернета.

У свету , а и код нас почели су да се појављују нови трендови у туристичкој понуди. Појављују се
такозвани “Бизнис технолошки паркови” са концептом “coworkinga” и  “colivinga” намењени   “IT”
индустрији, где се канцеларија замењује хотелском собом.  Појављује се нова категорија туриста,
дигиталних професионалаца, такозваних “дигиталних номада”. 

Животни стил "дигиталних номада" сматра се одразом актуелних и будућих трендова.  Дигитални
номади су људи који бирају где желе да живе и раде, будући да је њихово запослење углавном
виртуелног  карактера,  па  често  мењају  своје  пребивалиште.  Дигитални  номади  су  пре  свега
"  freelanceri” којима природа посла омогућава да раде од куће, тј. са било које тачке на планети, што
значи  да  своју  канцеларију  могу  да  изместе  на  неку  атрактивну  туристичку  локацију.  Већина
"дигиталних номада" бави се модерним  IT пословима попут програмирања, графичког дизајна, али
и  бројним  гранама  дигиталног  маркетинга,  као  што  су   „SEO”, „PPC”, „community  manager„  итд.
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"Дигитални  номади“  користе  бежични интернет,  паметне  телефоне,  интернет телефонију 
и „claud” апликације како би могли да раде даљински, где год да живе или путују. 

Идеја о привлачењу "дигиталних номада" у Србију јавила се после уредбе о организовању рада од
куће, односно рада на даљину, донете за време ванредног стања током пандемије  COVID. Прилика
је  да  Република  Србија  привуче  "дигиталне  номаде",  јер  имамо  све  потенцијале  да  извршимо
промоцију наше државе, туристичког потенцијала и омогућимо тим људима да овде раде. У Србији
је  покренута  иницијатива  “Дигитална  Србија”,  организација  чија  је  мисија  развијање  снажне  ,
глобалне,  конкурентне  дигиталне  економије.  У  склопу  ове  иницијативе  извршена  је  анализа
профила, ставова, понашања и навика дигиталних професионалаца из наше земље и посебно из
иностранства, који су одлучили да проведу одређени период живећи и радећи у нашој земљи. 

У том контексту досадашња туристичка понуда која је подразумевала смештајне капацитете, мора
да се прошири и обогати пратећим мулти наменским садржајима, који ће госту поред стандардних
туристичких, рекреативних  и услужних садржаја  истовремено пружити и одговарајуће садржаје и
просторе за његов професионални рад, како индивидуални тако и групни. То подразумева удобан
радни  простор,  опремљен по  свим  техничким  и  санитарним  стандардима.  У  оквиру  туристичке
понуде уводи се категорија “пословни апартман”. 

Појам  “Пословни  апартман” у  склопу  туристичког  центра  "JЕЛКИЦЕ 2”,  представља  посебну
категорију апартмана. Ови апартмани  не садрже смештајне капацитете, они су пратећи садржаји
туристичког  комплекса  и  намењени  су  за  привремени  рад  већ  смештених  гостију  у  оквиру
комплекса, који су у  складу са својом професијом,   спојили боравак у природи и рекреацију  са
послом.  То  су  заправо  канцеларије  и  радне  просторије,  пресељене  на  атрактивне  туристичке
дестинације.

У складу са претходним текстом замишљен је и туристички комплекс апарт-хотела “ЈЕЛКИЦЕ 2” на
Старој планини. Планирани комлекс од 14 типских објеката, планиран је као  мултифункционални
планински туристички центар, са вишенаменском туристичком понудом и различитим пратећим
садржајима. Комплекс ће на једној страни гостима пружити смештајне капацитете, апартмане, са
свим пратећим садржајима, (туристички, рекреативни  и услужни садржаји),  а  на другој ће тим
истим гостима обезбедити у засебним објектима, одговарајући  пратећи,  радно-пословни простор,
са  наменски  прилагођеним  такозваним  “пословно-радним  апартманима”  за  индивидуални  рад
гостију, као и заједничке просторије за групни рад и услуге (  мини конференцијске сале, “coworking”
простори, интернет кафеи, сале за пројекције, атељеи, галерије, занатске радионице, продавнице,
ординације, пословнице, агенције, исл.)

Урбанистичким  пројектом су  за  формиране  грађевинске  парцеле дефинисани  урбанистичко
технички  услови за  лоцирање,  обликовање  и  изградњу  планираних  објеката  и  садржаја  унутар
парцела; планирано је уређење и опремање парцела, њихово  повезивање са ширим окружењем,
што  значи  повезивање  парцеле  на приступну,  јавну  саобраћајницу,  као  и  на јавну  мрежу
инфраструктуре.

Урбанистички пројекат је урађен на овереном геодетском снимку (катастарско-топографском плану),
који је израдио овлашћени геодетски биро “Гео Шарац” из Књажевца.
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2.   ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ ПРОЈЕКТА

Изради Урбанистичког пројекта за градњу комплекса апарт-хотела “ЈЕЛКИЦЕ 2” на Старој планини,
на к.п.бр.  на к.п.бр.  3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134  и  на  к.п.бр. 3960/3, 3965/11, делу
3959/15  и  делу  3967/3, КО  Ћуштица,  у  Књажевцу,  приступа  се  на  основу  Пројектног  задатка
инвеститора и Извода из плана шире просторне целине, кроз које су дате неопходне информације
како  о  планираним  садржајима  и  намени  комплекса,  тако  и о  локацији,  планом  дефинисаној
намени парцеле,  о  могућностима и ограничењима градње на истој.  Извод из  Плана издат  је  и
оверен од стране Одељења за урбанистичке, комуналне, стамбене и имовинско правне послове
општинске управе општине Књажевац.

2.1. Правни основ за израду Урбанистичког пројекта:
 

• Члан 60, 61, 62, 63  и 63а  Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09,
81/09-исправка, 64/10 -УС, 24/11, 121/12, 42/13 –УС, 50/13 –УС, 98/13 –  УС, 132/14, 145/14,  83/18,
31/19, 37/19 – др.закон,  9/20 и 52/21) ;
• Захваћено подручје  Урбанистичког пројекта налази се у границама захвата Парка природе „Стара
планина“,  који  је  стављен  под  заштиту  Уредбом  о  заштити  Парка  природе  “Стара  планина”
(„Сл.гласник РС“ бр.23/09). Према наведеној Уредби, подручје Урбанистичког пројекта налази се  у
режиму III (трећег) степена заштите;
•  По чл.133 Закона, став: 9а),  за објекте у границама националног парка и објекте у границама
заштите заштићеног природног добра од изузетног значаја (осим породичних стамбених објеката,
пољопривредних и економских објеката и њима потребних објеката инфраструктуре, који се граде
у  селима),  надлежност  за  издавање  грађевинске  дозволе  има  Министарство  грађевинарства,
саобраћаја и инфраструктуре;
•   По  чл.  63а  Закона,  Урбанистички  пројекат  који  се  израђује  за  изградњу  објеката  за  које
грађевинску  дозволу  издаје  Министарство  надлежно  за  послове  грађевинарства,  потврђује
министарство надлежно за послове урбанизма;
•  Министар надлежан за послове урбанизма пре потврђивања урбанистичког пројекта  формира
комисију за стручну контролу урбанистичког пројекта, која потврђује да урбанистички пројекат није
у  супротности  са  важећим  планским  документом, важећим   Законом  и  подзаконским  актима
донетим на основу Закона о планирању и изградњи.

2.2. Плански основ за израду Урбанистичког пројекта:

Урбанистички  пројекат  представља  урбанистичко-технички  документ  за  спровођење  тј.  даљу
разраду постојећег напред наведеног важећег плана шире просторне целине, тј.ширег подручја, у
чијем обухвату се налази и захваћено подручје Урбанистичког пројекта, а то је:

1) - План детаљне регулације 2. фазе туристичког ризорта “Јабучко равниште” 
на Старој планини      (“Службени лист општине  Књажевац” број   33/2016  -   30.12.2016  ).
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Наведени план представља плански основ за израду Урбанистичког пројекта. 

Локација  планирана  за  изградњу  Комплекса  АПАРТ-ХОТЕЛА  “ЈЕЛКИЦЕ  2” налази  се  у  ЗОНИ  „Т“
Плана,  (  намењеној  градњи објеката  туристичког  смештаја  и пратећих садржаја),  и  делимично у
ЗОНИ „Р“ (намењеној спортско рекреативним садржајима).
То значи да за Урбанистички пројекат важе сви прописани услови и параметри уређења и грађења
преузети из важећег плана, а за дате зоне Плана. 

• Графички прилог у пројекту: (Б-II-3) –  ГРАНИЦЕ ЗАХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  У ОДНОСУ НА 
ПДР 2. ФАЗЕ  ТУРИСТИЧКОГ РИЗОРТА “ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ”  НА СТАРОЈ ПЛАНИНИ  .............. R=1:1000

3.   ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

• Локација:
 Локација на којој се планира изградња Kомплекса апарт-хотела “ЈЕЛКИЦЕ 2”  налази се на Јабучком
равништу, у атару села Ћуштица (КО Ћуштица) на Старој планини, у општини Књажевац. 

• Обухват:
Урбанистичким пројектом је обухваћено укупно  девет катастарских парцела  и то: к.п.бр. 3960/1,
3960/2, 3961, 3965/12, део 4134,  к.п.бр. 3960/3, 3965/11, део 3959/15 и део 3967/3, КО Ћуштица, у
Књажевцу.
-  Захваћено  подручје  пројекта  спада  у  категорију земљишта  ван  граница  грађевинског  подручја
насеља Ћуштица. Усвојеним ПДР-ом 2. фазе ово подручје третира се као грађевинско земљиште, а у
листама непокретности  постојеће  катастарске  парцеле  већином  су  уписане  као  грађевинске
парцеле, а остатак као пашњаци и њиве.

• Границе:
Границе  захвата Урбанистичког пројекта су углавном планиране границе зона по ПДР-у  и једним
делом ободне границе захваћених катастарских парцела, а то су следеће:

-   на север  о-истоку - североисточна међна граница  захваћене к.п.бр.3960/1, захваћене к.п.3960/2 са 
суседном  3965/1;  граница затим прати ПДР-ом планирану границу тј. регулациону 
линију   “мини ски лифта  11Р”, тачније границу к.п.бр. 3965/11,  даље продужава и  
сече 3959/15, сече 3967/3, затим скреће и прати источну и јужну међну границу к.п. 
3967/3,  продужава јужном границом к.п.  3965/11  све   до  тромеђе са  3965/10  и  
3965/12; продужава североисточном границом 3965/12, дуж које наставља све до  
пресека са планираном саобраћајницом ”У1” (к.п.3965/13), где скреће  ка југу;

- на југо-истоку: - граница захвата продужава  југоисточном међном границом  захваћене к.п.бр.3961
до тромеђе са к.п.3962 и 4134, где се ломи и скреће у правцу северозапада, пратећи 
међну границу к.п. 3961 и суседне 4134;

-   на   југо  -западу – граница захвата продужава југо-западном границом  захваћене парцеле  к.п. 3961 
и суседне 4134 до пресека са планираном саобраћајницом ”У1”, одакле прати 
планирану регулациону линију саобраћајнице "У1”, сече к.п. 4134, дуж ПДР-ом 
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планиране регулационе линије, а затим прати регулациону линију планиране 
саобраћајнице “У1” тј. југо западну границу к.п. 3960/2 и даље југозападну границу 
к.п. 3960/1, све до пресека са к.п. 3959/1, где се ломи и скреће ка северо истоку;  

-   на   северо-  западу    - граница захвата продужава  међном границом  захваћене парцеле  к.п. 3960/1 
до почетне тачке.

• Статус земљишта:
Захваћено  подручје  пројекта  спада  у  категорију земљишта  ван  граница  грађевинског  подручја
насеља Ћуштица. Усвојеним ПДР-ом 2. фазе ово подручје добило је статус грађевинског земљишта, а
у  листама  непокретности  постојеће  катастарске  парцеле  већином  су  уписане  као  грађевинске
парцеле, а остатак као пашњаци и њиве.

• Анализа постојећег стања:- Наведена локација, захваћена Урбанистичким пројектом, као што је 
већ речено, по врсти представља грађевинско земљиште у приватној својини. На локацији не постоје
изграђени објекти.
 - Начин коришћења и катастарска класа земљишта:  грађевинске парцеле. 
- Терен је раван, са нагибом ка истоку и југу
Укупну  површину  обухвата  Пројекта  представља  збирна  површина  свих  наведених  катастарских
парцела захваћених пројектом.
 - Укупна површина   постојећих кат. парцела захваћених Урб. пројектом је   ….......................  .   2.89.  66  ha

- Границе захваћеног подручја Урбанистичког пројекта детаљно су обрађене у графичком    прилогу:
(Б-II-3) –  ГРАНИЦЕ ЗАХВАТА УРБАН. ПРОЈЕКТА  У ОДНОСУ НА ПДР 2.ФАЗЕ  ТУРИСТИЧКОГ РИЗОРТА
“ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ”  НА СТАРОЈ ПЛАНИНИ  .......…..................................................................R=1:1000
 
 

4.   УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ

Као што је већ напред речено, захваћено подручје Урбанистичког пројекта налази у захвату Плана
детаљне  регулације  ПДР-а  2.фазе  туристичког  ризорта  Јабучко  равниште.  Захваћено  подручје
пројекта налази се у “ЗОНИ Т” и “ЗОНИ Р” Плана.
За Урбанистички пројекат важе сви прописани услови и параметри уређења и грађења, преузети из
важећег Плана.  

4.1. Намена земљишта

У обухвату  границе  Плана дефинисано  је грађевинско  подручје  у  оквиру  ког  су  прецизиране
планиране преовлађујуће намене површина, правила грађења и коришћења земљишта у оквиру
 сваке намене, као и међусобна компатибилност намена.
Планом су одређене функционалне целине - зоне, у оквиру којих је могуће остварити планиране
намене према правилима уређења и грађења за сваку зону. Планиране намене површина у захвату
ПДР-а 2. фазе дефинисане су у оквиру различитих начина коришћења земљишта као што су:
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Површине јавне намене:
• спортско-рекреативне површине, ЗОНА „ Р”
• комуналне површине
• саобраћајне површине
• уређено зеленило
• шумско и пољопривредно земљиште

На површинама јавне намене није дозвољена изградња објеката који су у супротности са
планираном наменом.

Површине остале намене:
• туристички смештај (зона Т)
• индивидуално становање (зона С)

 Дефинисане намене представљају преовлађујућу, доминантну намену на  простору Плана. Свака   
намена подразумева и друге компатибилне намене дефинисане правилима уређења, по зонама.

Конкретно,  локација  која се разрађује Урбанистичким пројектом,  за изградњу Комплекса АПАРТ-
ХОТЕЛА  “ЈЕЛКИЦЕ  2” налази  се  у  ЗОНИ  „Т“  Плана,  (  намењеној  градњи  објеката  туристичког
смештаја), и делимично у ЗОНИ „Р“ (намењеној спортско рекреативним садржајима). Као што је већ
речено, важећим ПДР-ом  2.фазе дефинисана је намена будућих грађевинских парцела. Поједине
катастарске  парцеле,  захваћене  Урбанистичким  пројектом  учествују  у  формирању грађевинских
парцела  комплекса   за  изградњу  апарт  хотела  „Јелкице  2“,   а  поједине учествују  у  формирању
грађевинских парцела јавне намене, капо што су:

- Спортско-рекреативне површине, ЗОНА „ Р”
                             - Саобраћајница „У1“ - (саобраћајне површине)

   I     -      З  ОНА    "  Т  ” :

Планирана намена у ЗОНИ „Т“ по ПДР-у 2. фазе – Туристички смештај са пратећим садржајима:

Намена дефинисана Планом подразумева туристичку понуду сезонског становања, у класичној или
кондоминијумској организацији, од вишепородичних апартмана/пансиона, хотелско-апартманског
насеља,  до  мањих  хотела.  У  оквиру  ове  намене  дозвољени  су  сви  компатибилни  туристички,
услужни  и  рекреативни  садржаји.  Компатибилни  су  сви  садржаји  у  функцији  комплетирања
туристичке понуде: трговина и угоститељство, култура и забава, посебне службе, сервиси, здравство,
администрација, смештај запослених … и др.

Књажевац, 2021. година                                                                                 7



Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

Планирана намена у ЗОНИ „Т“  Урбанистичким пројектом:

Планирани  комлекс  од  14  типских  објеката,  планиран  је  као  мултифункционални  планински
туристички центар, са вишенаменском туристичком понудом и различитим пратећим садржајима.

На  једној  страни,  9  објеката комплекса,  конципирани  као апарт-хотели,  пружаће  првенствено
туристичко-апартмански  смештај  гостију,  са  пратећим  туристичким,  рекреативним  и  услужним
садржајима (комплетна понуда за одмор, исхрану, рекреацију, спорт и забаву, трговину, услужне
делатности, "spa i wellness” центри, фитнес клубови, салони лепоте, теретане, играонице, интернет
кафеи, сале за прославе, сервиси исл.)

На другој страни, 5 објеката комплекса, конципирани су као туристичко-пословни објекти, односно
као пратећи објекти уз наведене смештајне објекте. То значи да у овим објектима нису планирани
смештајни капацитети, они су намењени туристима који су већ смештени на комплексу  у апарт-
хотелима,  а  којима  је  због  природе  њиховог  посла  потребно  обезбедити  привремени  радно-
пословни  простор.  У  оквиру  ових  објеката  планирани  су  наменски  прилагођени  такозвани
“пословно-радни апартмани” за индивидуални рад гостију, као и заједничке просторије за групни
рад и услуге, (мини конференцијске сале, “coworking” простори, интернет кафеи, сале за пројекције,
атељеи,  галерије,  занатске  радионице,   ординације,  пословнице,  агенције,  исл.).  У  оквиру  ових
објеката такође су предвиђени  пратећи туристички, рекреативни и услужни садржаји.

Планирани пратећи објекти “пословне намене” у склопу туристичке понуде комплекса “ЈЕЛКИЦЕ 2”,
намењени су мулти функционалним садржајима, са радним капацитетима за различите сегменте
услуга,  пословања, образовања, уметности, лечења ...  а посебно су погодни за пословање у “IT”
индустрији ( “дигитални номади”, “IT” компаније, “гејминг” индустрија исл.). 

Урбанистички показатељи за ЗОНУ „Т“ 

Примењују се у зависности од величине  новоформиране грађевинске парцеле и то:

 ЗОНА  „Т1“: минимална површина грађевинске парцеле 4 000m²
 ЗОНА  „Т2“: минимална површина грађевинске парцеле 10 000m²

- ЗОНА „Т1“  - минимална површина грађевинске парцеле 4 000m²:

-  Планиране грађевинске  парцеле у ЗОНИ „Т1“ (површине остале намене):
1)   „ГП-1“- (цела к.п.бр.3960/1)
-       Површина парцеле.................................................... 69,03а 
2)   „ГП-2“- (цела к.п.бр.3960/2 и део 4134):
-       П  овршина   парцеле................................................... 47,02а                        

           Укупно ЗОНА“Т1“………...................................…. 1,16.05hа

- Планирана намена у ЗОНИ „Т1“по ПДР-у 2.фазе – Туристички смештај са пратећим садржајима;
- Ознака зоне по ПДР-у 2.фазе – ЗОНА "Т1“ (минимална површина парцеле до 4000m²);
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- Задати урбанистички показатељи за ЗОНУ "Т1“:
                                - Максимална спратност: П+2;
                                - Индекс изграђености: 0,8;
                                - зеленило: мин. 30%
-Услови изградње у ЗОНИ „Т1“ по ПДР-у 2.фазе: 
Подразумева  туристичку  понуду  сезонског  становања,  у  класичној  или  кондоминијумској
организацији, од вишепородичних апартмана/пансиона, хотелско-апартманског насеља, до мањих
хотела. У оквиру ове намене дозвољени су сви компатибилни туристички, услужни и рекреативни
садржаји.

- ЗОНА „Т2“ - минимална површина парцеле 10 000m²:

- Планиране грађевинске  парцеле у ЗОНИ „Т2“ (површине остале намене):
3)  “ГП-3”- (захвата целу к.п.бр.3965/12  и део 3961);

                                П  овршина   парцеле .................   1,02,  79  hа
                                Укупно ЗОНА“Т2“……...…....….. 1,02.79hа
- Планирана намена у ЗОНИ „Т2“по ПДР-у 2.фазе – Туристички смештај;
- Ознака зоне по ПДР-у 2.фазе – ЗОНА Т2 (минимална површина парцеле до 10.000m²);
- Задати урбанистички показатељи за ЗОНУ Т2:
                                - Максимална спратност: П+3;
                                - Индекс изграђености: 1,2;
                                - зеленило: мин. 30%
Услови изградње у  ЗОНИ „Т2“по ПДР-у 2.фазе:
Подразумева  туристичку  понуду  сезонског  становања,  у  класичној  или  кондоминијумској
организацији, од вишепородичних апартмана/пансиона, хотелско-апартманског насеља, до мањих
хотела. У оквиру ове намене дозвољени су сви компатибилни туристички, услужни и рекреативни
садржаји.

НАПОМЕНА - ИЗВОД ИЗ  ПДР-а 2. фазе туристичког ризорта “Јабучко равниште” : 

Могућа су и делимична одступања од параметара датих Планом, ако за то постоји оправдање у 
смислу конфигурације терена, уклапања у амбијент или већ изграђено ткиво, у циљу побољшања 
функције и та одступања треба да буду у оквиру ±20%. Могућа је и делимична промена намене ако 
је она компатибилна са суседном, проширења спортских садржаја или комерцијалних. Намена 
појединачних објеката такође може да се мења ако не нарушава општи концепт или угрожава 
суседне објекте. Ове промене могу да буду одобрене од стране Комисије за планове и да буду у 
оквиру пропорције 50%:50% однос задате намене и друге намене која је компатибилна. 
Компатибилне намене су различити видови туристичко-угоститељских садржаја и нивоа услуга, спа 
центри као и спортско-рекреативни садржаји (затворени спортски терени). 

ПДР-ом је омогућено одступање у односу на дефинисану спратност и висинско акцентовање делова 
објеката на максимално 15% габарита основе. 
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 II   -   ЗОНА “Р”:

 -  Планирана грађевинска  парцела у ЗОНИ „Р” (површине јавне намене):
4) “ГП-4”-  (захвата целу к.п.бр.3960/3, целу 3965/11 и део к.п. 3961, део к.п. 3959/15 
      и део к.п. 3967/3);
  - П  овршина   парцеле "  ГП  4  “   .......................................................................... 31  ,  60  а

                  Укупно ЗОНА “Р” ………...…....................................................................... 31,60а     

- Планирана намена у ЗОНИ “Р” по ПДР-у 2.фазе  –  Спортско рекреативне површине;
- Ознака зоне по ПДР-у 2.фазе - ЗОНА “Р” - (02) Дечји ски лифт „11/Р“;                                                            
-  Парцела ГП-4  формирана је на основу Планом дефинисане  грађевинске парцеле  02 – Ски-пут 
(дечји ски лифт „11/Р“).   ПДР-ом 2.фазе ТР “Јабучко равниште” ова грађевинска парцела планирана 
је за  градњу   дечјег ски-лифта (полазиште мини-жичаре).  Границом Урбанистичког пројекта није 
обухваћен  и зауставни ски плато, који је саставни део планираног  ски лифта, а који је ПДР-ом 
формиран на посебној, суседној грађевинској парцели (к.п.бр.3967/1). Иако у овој фази планирања 
поменути зауставни плато није третиран Урбанистичким пројектом, он свакако представља 
функционалну целину са  ГП-4 и тако се треба и посматрати у даљој разради Плана.

НАПОМЕНА : 

-  У издатим Условима ЈП Скијалишта Србије  ( бр.965 од 06.05.2020.год.)  за израду Урбанистичког
пројекта   за градњу Комплекса апарт-хотела “ЈЕЛКИЦЕ 2” стоји да у плану и програму ЈП Скијалишта
Србије за 2020-ту годину нису предвиђене инвестиције уређења и изградње јавног скијалишта на
предметној локацији, као ни у Средњорочном  и Дугорочном плану предузећа. Такође у поменутим
условима  стоји  као  сугестија  да  предметни  ски  полигон  „11/Р“  (планиран  ПДР-ом)  обзиром  на
димензије,  позицију у  односу на туристички комплекс и успостављено јавно скијалиште, као и у
односу  на  нагиб  терена ,  може да  се  пренамени  и предвиди  за  обуку  скијаша,  уз  постављање
скијашке траке, која може бити дужине до максимално 120m и коју треба поставити према једној од
бочних граница парцеле.                                       

-  Површина планиране грађевинске  парцеле ГП-4  (парцела 02  по ПДР-у  -  Мини дечји ски - лифт
„11/Р“) , делимично је третирана и претходно усвојеним  Урбанистичким пројектом   за  изградњу
Комплекса  апарт-хотела  “ЈЕЛКИЦЕ  1".  И  том  приликом  је  ЈП  Скијалишта  Србије  издало  сличне
услове за ову грађевинску парцелу.  Њихово мишљење је и тада било да: “Уколико није могуће
обезбедити  потребне  техничке  карактеристике,  а  у  циљу  безбедности  корисника,  предвиђни
простор се може уредити и користити као полигон за нескијаше (санкалиште и сл.) и летње спортско
-рекреативне и забавне активности“.

- Завод за заштиту природе Србије  у издатом у Мишљењу (број: 03 / 020-1124/6 од 03.08.2021.) је 
сугерисао уређење “зоне Р” као део јавне зелене површине, на којој се могу поставити пратећи 
садржаји  у виду монтажно -демонтажних дечјих игралишта и пратећег “еко” мобилијара. На тај 
начин омогућило би се функционално повезивање тресетног станишта, које се налази у непосредној
близини обухвата УП-а, са осталим полуприродним и природним стаништима на подручју “Јабучког 
равништа”, што би представљало једну од мера очувања еколошки значајног подручја.
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Планирана намена у ЗОНИ „Р“  Урбанистичким пројектом:

У складу са горе наведеним условима ЈП   Скијалишта Србије  и са Мишљењем Завода за заштиту
природе  Србије,  Урбанистичким  пројектом  комплекса  “ЈЕЛКИЦЕ  2”,   формира  се  грађевинска
парцела у границама планиране парцеле (02) дефинисане ПДР-ом 2.  фазе.   Међутим  намена из
ПДР-а  се  прилагођава  новонасталој  ситуацији  и  условима  надлежног  предузећа.  То  значи  да,
поштујући сугестије   ЈП Скијалишта Србије  и Завода за заштиту природе Србије, на  формираној
грађевинска парцела ГП-4 овим  Пројектом  искључује се могућност планиране градње  дечјег ски
лифта „11/Р“,  као и било какве градње на овој парцели.   Парцела ГП-4 задржава своју основну
намену из  ПДР-а,  али у  смислу уређења ове парцеле као  јавне зелене површине са  спортско-
рекреативним  садржајима,  у  виду  монтажно -  демонтажних дечјих  игралишта и  пратећег  “еко”
мобилијара.

Урбанистичким  пројектом  парцела  ГП-4  добија  могућност  вишенаменског  коришћења:  дечје
игралиште  на  снегу, полигон  за  нескијаше,  дечја  школа  скијања,  санкалиште,  клизалиште исл.
зимске  спортско  рекреативне  активности. Ван   зимске  сезоне,  ова  зелена  површина се  може
користити за летње спортско рекреативне и забавне активности.

Будући да је  ГП-4 овим Урбанистичким пројектом  претрпела извесну пренамену,  у складу са тим 
кориговаће се и намена суседне , будуће грађевинске парцеле  (зауставног платоа по ПДР-у), али у 
даљој разради овог подручја.  Међутим, основна намена ових двеју  грађевинских парцела остаће 
иста као и у Плану: парцеле ће задржати јавну намену, у категорији спортско - рекреативних 
површина;

5)  “Остатак  1”- обухвата део  тј.  остатак  к.п.бр.3961,  који  учествује  у  формирању   будуће
саобраћајнице  “У1”,  планиране  ПДР-ом  2.фазе,  која  ће  се  формирати  даљом  разрадом  овог
подручја.

- Планирана намена по ПДР-у 2.фазе  – Формирање  саобраћајница „У1“ ;
- "Остатак 1“ (део кп 3961 формиран Урбанистичким пројектом, у границама пројектом захваћених
катастарских  парцела)  представља део површине,   који  ће  учествовати у  формирању   коначне
грађевинске парцеле саобраћајнице “У1”“, планиране ПДР-ом, у даљој разради Плана.
    

БИЛАНС ПОВРШИНА ПО ЗОНАМА:

   Планиране грађевинске  парцеле у  ЗОНИ   „Т“     -   површине остале намене:
1)   „ГП-1“-  ЗОНА ”Т1”(туристички смештај) ............................................................................... 0,69.03hа 
2)   „ГП-2“-  ЗОНА ”Т1”(туристички смештај) ................................................................................0,47.02hа
                                                Укупно ЗОНА“Т1“............................................................................….     1,16.05hа
3)  “ГП-3”-   ЗОНА ”Т2”(туристички смештај) ............................................................................... 1,02,79hа
                                                  Укупно ЗОНА“Т2“...............................................................................     1,02.79hа
                                                  Укупнo – површине   остале   намене   ……...........................................2,18.84hа
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

   Планиран  е   грађевинск  е      парцел  е     у  ЗОНИ “Р” и саобраћајнице      -   површине јавне     намене:

4)  "ГП-4” -  ЗОНА „Р“ (спорт.рекреат.површине) ...................................................................... 0,31.60hа
5) “Остатак 1  ”-      Формирање саобраћајница     „У1“ ..................................................................... 0,39,22hа
                                                Укупнo – површине јавне намене   …….  ............................................   0,70,82hа
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
                                                Укупнo –   ПОВРШИНА КОМПЛЕКСА “ЈЕЛКИЦЕ “”     …….  ....................   2,89,66hа

-Графички прилог у пројекту: Б-II-6  ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА ................................................ R=1:400 
  
НАПОМЕНА :  
•  Правилима парцелације,   датим кроз ПДР-2.фазе ТР Јабучко равниште,  дефинисане су  границе
планираних грађевинских парцела  , и исте се не могу делити ни укрупњавати.
• Границама захвата  Урбанистичког пројекта обухваћена је цела постојећа к.п.бр. 3961, тако да се
након  планиране  парцелације  (у  складу  са  ПДР-ом)  јавља  “остатак  -  1“,  који  учествују  у  даљој
разради ширег подручја, тј. у конкретном случају у формирању Планом предвиђене саобраћајнице
“У1”.

4.2. Парцелација 

Урбанистички пројекат  за градњу Комплекса апарт-хотела "ЈЕЛКИЦЕ “ обухвата и  израду Предлога
парцелације и препарцелације постојећих катастарских парцела које улазе у обухват Пројекта.
Парцелација и препарцелација постојећих катастарских парцела урађена је у складу са Правилима
парцелације  датим  кроз  ПДР-2.фазе  ТР  Јабучко  равниште,  уз  поштовање  граница  постојећих
катастарских парцела које се третирају Урбанистичким пројектом.

- Правила парцелације дата ПДР-ом 2. фазе:

Парцеле  површина  остале  намене подразумевају  све  парцеле  које  нису  намењене  садржајима
јавног  интереса.  Обухватају  парцеле  у  зони Т  -  туристички  смештај  и  зони  С  -  индивидуално
становање. 
За парцеле у оквиру површина остале намене важе следећа општа правила: 
 -Грађевинска парцела мора да има приступ на јавни пут. 
- Парцеле  које  су  мање  површине  од  минималне  прописане  Планом,  не  могу  се  користити  за
изградњу, већ се само могу припојити суседним парцелама. 
- Парцеле  се  могу  делити  под  условом  да  све  новоформиране  парцеле  имају  приступ  јавној
саобраћајници  и  да  су  у  складу  са  планом  прописаним  минималним  површинама  парцеле  и
ширинама фронта парцеле за планирану намену. 
- Препарцелација се у том случају утврђује Пројектом парцелације и препарцелације. 
-  Приликом препарцелације,  уколико новоформиране парцеле не излазе директно на јавни пут,
мора се формирати прилазна саобраћајница за једну или више парцела. 
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-  Приступна саобраћајница мора имати минималну ширину 2,5m уколико је краћа од 30m, а 4,5m
уколико је дужа од 30m. 

-  Дозвољено  је  укрупњавање  парцела  спајањем  две  или  више  парцела  под  условом  да  све
новоформиране парцеле имају приступ јавној саобраћјници и да су у складу са планом прописаним
минималним површинама парцеле и ширинама фронта парцеле за планирану намену. 
- Препарцелација се у том случају утврђује Пројектом парцелације и препарцелације. 
- Максимална површина парцела није дефинисана овим планом. 
- Посебна правила формирања нових парцела по зонама дефинисана су у поглављу 3.2. Плана.
-  За све катастарске парцеле у зони Т је обавезна израда Урбанистичког пројекта, како би се кроз
урбанистичко-архитектонску  разраду  локације  утврдили  облик,  величина  и  распоред
новоформираних грађевинских парцела и објеката. 

Предлог парцелације и препарцелације дат Урбанистичким пројектом:

Парцелација и препарцелација   урађена је у складу са Правилима парцелације датим кроз ПДР 2.
фазе.
Урбанистичким  пројектом  у  оквиру  Комплекса  апарт-  хотела  “ЈЕЛКИЦЕ 2”  поред  формирања 3
грађевинске парцеле  (ГП-1;  ГП-2  и  ГП-3) за  градњу  објеката  туристичког  смештаја  у категорији
површина остале намене, планиране су и парцеле у категорији површина јавне намене, и то: 
                -   1  грађевинска парцела (ГП-4) за уређење рекреативне зоне -(ЗОНА „Р“)  и
                -  „Остатак 1“ за формирање  будуће саобраћајнице “У1”. 

У том контексту у оквиру Комплекса пројектом су планиране  следеће грађевинске парцеле:

1) - “ГП-1”   ( цела к.п.бр.3960/1)  :
- Површина парцеле укупно:0,69,03hа
 (ПДР-ом 2.фазе на овом подручју планирана је грађевинска ЗОНА “Т“ и с'обзиром да је  грађевинска
парцела са површином  минимум 40а,  парцела  спада у  ЗОНУ “Т1“ 
- Параметри за ЗОНУ „Т1“: 
Пмин=40а, коефицијент је 0,8 ,спратност П+2
- Број власника на парцели - 1:
1) Тошић Марија (Живојин)

2) -   “ГП-  2  ”   (цела  к.п.бр.3960/2 и део 4134)  :
- Површина  парцеле укупно: 0,47.02hа
(ПДР-ом 2.фазе на овом подручју планирана је грађевинска ЗОНА “Т“ и с'обзиром да је  грађевинска
парцела са површином  минимум 40а,  парцела  спада у  ЗОНУ “Т1“ 
- Параметри за ЗОНУ „Т1“: 
Пмин=40а, коефицијент је 0,8 ,спратност П+2
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- Број сувласника на парцели - 9:
1) Јеремић Саша
2) Јеремић Даринка (Савко)
3) Марковић Бобан (Будимир)
4) Петровић Миодраг
5) Ристић Дарко (Миодраг)
6) Соколовић Данијел (Витомир)
7) Ткалац Недељка (Бранко)
8) Чебуковић Анђел
9) ЈП Србија шуме

3) - “ГП-3”   (цела  к.п.бр.3965/12 и део 3961)  :
 - П парцеле укупно: 1,02.79hа
 (ПДР-ом 2.фазе на овом подручју планирана је грађевинска ЗОНА “Т“ и с'обзиром да је  грађевинска
парцела са површином преко 1 хектар,  парцела  спада у  ЗОНУ “Т2“ 
- Параметри за ЗОНУ „Т2“:
 Пмин=40а, коефицијент је 1,2  спратност  П+3
- Број сувласника на парцели - 5:
1) Антић Горан
2) Бабић Јасен (Војин)
3)  Баша Милан (Саво)
4) Јовановић Миодраг (Ђура)
5) Тошић Милан (Драгољуб)

4) - “ГП-4”   (цела к.п.бр.3965/11, цела 3960/3, део 3961, део 3967/3 и део 3959/15)  :
- П парцеле укупно 0,31.60hа
-  (ПДР-ом 2. фазе ова површина је намењена ЗОНИ „Р“(спортско-рекреативни садржаји);
- Број власника на парцели - 9:
1) Тошић Виден (Зарије)
2) Тошић Вићентије (Зарије)
3) Антић Горан
4) Бабић Јасен (Војин)
5)  Баша Милан (Саво)
6) Јовановић Миодраг (Ђура)
7) Тошић Милан (Драгољуб)
8) РЕПУБЛИКА СРБИЈА
9) Ставрић Дане (Миодраг)

5)    “  Остатак 1  ” (     остатак      к.п.бр.3961  ):
 - П парцеле укупно: 0,39.22hа
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-  (ПДР-ом  2.  фазе ова површина,  пројектом  дефинисана,  намењена  је за  формирање  будуће
планиране саобраћајнице “У1” . 
- Број сувласника на парцели - 5:
1) Антић Горан
2) Баша Милан
3) Бабић Јасен
4) Јовановић Миодраг (Ђура)
5) Тошић Милан (Драгољуб)

 - До сваке новоформиране грађевинске парцеле обезбеђен је приступ са јавног пута. Такође је и до
сваког планираног објекта на комплексу обезбеђен колски прилаз формирањем интерних колско
-пешачких саобраћајница , а у оквиру грађевинских парцела.

- Графички прилог у пројекту: Б-2-4  Предлог парцелације и препарцелације

4.3. Регулација и нивелација

Регулација земљишта у оквиру обухвата Урбанистичког пројекта  урађена је у складу са Правилима
регулације датим кроз ПДР 2.фазе туристичког ризорта “Јабучко равниште”.
   
- Правила Регулације и нивелације дата ПДР-ом 2. фазе:
-    Регулациона линија 
Регулациона  линија  јесте  линија  која  раздваја  површину  одређене  јавне  намене  од  површина
планираних  за  друге  јавне  и  остале  намене.  У  оквиру  регулационих  линија  саобраћајница,
дозвољена  је  изградња  искључиво  инфраструктурног  система  подземних  инсталација  и  јавног
зеленила. Сви објекти затечени испред регулационе линије, у појасу између две регулационе линије,
доношењем овог плана предвиђени су за рушење и до привођења простора планираној намени не
могу се доградити, надградити или адаптирати, већ само санитарно одржавати. 
-    Грађевинска линија
 Грађевинска линија, утврђује се овим планом у односу на регулациону линију и представља линију
до  које  дозвољено  грађење  основног  габарита  објекта.  У  простору  између  грађевинске  и
регулационе линије, а у оквиру грађевинске парцеле објекта (предбаште), није дозвољена изградња
подземних етажа 
-    Нивелација
 Систем нивелације се базира на котама терена и постојећој нивелацији уличне мреже. Нове улице
као  и  нови  платои  везују  се  за  контактне,  нивелационо  већ  дефинисане  просторе.  Планом  је
дефинисана нивелација јавних провршина из које произилази и нивелација простора за изградњу
објеката.   Висинске  коте  на  раскрсницама  улица  су  базни  елементи  за  дефинисање  нивелације
осталих  тачака  које  се  добијају  интерполовањем.  Нивелација  свих  површина  је  генерална,  кроз
израду  пројектне  документације  она  се  може  прецизније  и  тачније  дефинисати  у  складу  са
техничким захтевима и решењима. 
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-     Висинска регулација 
-   Висинска регулација дефинисана је планираном спратношћу и висином објекта. 
-  Спратност је одређена бројем надземних етажа (П+n) и представља максималну висину до које се
може градити нови објекат. Меродавна је на свим планом дефинисаним грађевинским линијама, и
утврђена у односу на регулациону линију јавне приступне саобраћајнице или спортско-рекреативне
површине. 
-  Објекти могу имати подземне етаже - сутерен и подрум. 
-  Подрум - ниво у згради чији се под налази испод површине терена и то на дубини већој од 1m. 
-  Сутерен - ниво у згради чији се под налази испод површине терена, али на дубини до 1m и мање. 
-  Приземље - прва етажа у згради изнад подрума и сутерена, или изнад нивоа терена (ако зграда
нема подрум или сутерен) на висини до 1,6 m од највише коте приступне саобраћајнице.
- Спрат - ниво у згради који се налази изнад приземља а испод кровне конструкције или поткровља. 
-  Поткровље - ниво у згради који је у целини или делимично изграђен унутар кровне конструкције
зграде, са надзиком висине до 1,6 m од коте пода последње етаже. 
- Галерија – додатни ниво унутар светле висине етаже, који заузима максимално 70% површине пода
основне етаже.
- Висина објекта је растојање од нулте коте до коте венца и меродавна је за одређивање удаљења
од границе парцеле. 
-  Нулта (апсолутна) кота је тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта.
-  Кота венца је највиша тачка фасадног платна. 

-  Регулација  дефинисана  Урбанистичким пројектом:

   •   Положај објек  та   у односу на регулацију и у односу на границе грађ  евинске   парцел  е: 
Урбанистичким пројектом  дефинисан  је  положај  објеката  грађевинском  линијом  у  односу  на
регулациону линију суседне саобраћајнице, као и у односу на постојеће суседне парцеле, а у складу
са важећим ПДР-ом 2.фазе.

•  Планирана удаљења свих грађевинских линија од регулационих и  међних линија на комплексу
детаљно су обрађена у – Графичком прилогу у пројекту бр.: Б-II-5  План регулације, нивелације и
саобраћаја са приказом подземног и надземног паркирања ................................................... R=1:400

•   Вертикална  регулација  објеката  одређена  је  спратношћу.  Планирана  спратност  објеката  је
дефинисана ПДР-ом 2.фазе: 

                
 - З  ОНА    "  Т2  ”  – обухват ПДР-а 2.фазе: 

                  - Максимална спратност: П+3;
   -   ЗОНА    "  Т1  ”  – обухват ПДР-а 2.фазе: 

                 - Максимална спратност: П+2.
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 -  Нивелација  дефинисана  Урбанистичким пројектом:
Нивелација земљишта у оквиру обухвата Урбанистичког пројекта  урађена је у складу са Правилима
регулације датим кроз ПДР 2.фазе.

•  Елементи  за  нивелационо  постављање  објеката на  терену  одређени  су  нивелацијом
саобраћајница. 
•   Нивелациони  елементи уређеног  простора  дефинисани  су  у  односу  на  нивелете  и  нагибе
приступних саобраћајница, планираних ПДР-ом 2. фазе. 
•  Нивелете нових саобраћајних  и манипулативних површина  ускладити са постојећим тереном и
постојећим саобраћајним површинама. Предвидети све потребне падове, тако да се објекти заштите
од штетних атмосферских утицаја.  Одвођење воде  вршити  нивелацијом  површина,  сакупљањем
атмосферских вода и њеним каналисањем, прикупљањем и одвођењем до коначних реципијената. 

•   Регулациона  и  грађевинске  линије,  положај  објеката  и  коте  терена,  саобраћајно  решење са
приказом подземних гаража и надземног паркирања дати су на графичком прилогу   у пројекту бр.:
Б-II-5.  План регулације,  нивелације и саобраћаја са приказом подземног и надземног паркирања
........................................................................................................................................................... R=1:400

4.4. Приступ локацији

Постојеће  стање приступних  саобраћајница,  у  ширем  окружењу,  дато  је  као  Извод  из  карте
референтног  система путева Србије.  Из  приложене карте види се положај  локације  у  односу на
приступне саобраћајнице.
Локација захваћена пројектом нема директну везу са државним путем. Локацији најближи државни
пут је Државни пут IIA реда 222 Кална – Јабучко равниште , ознака деонице : 22207, ознака почетног
чвора:  22101     (Кална).  Поменути  пут  има завршетак  деонице дужине  Л =  27997  м',  са   крајњим
чвором (постојећа кружна раскрсница) : 22205 ( Јабучко равниште )  . Координате крајњег чвора су:
X  :  4803120.265   и   Y  :  7628369.257,  Z  :  1471.175.  Локација  Урбанистичког  пројекта  удаљена  је
орјентационо око 170 м' ваздушном линијом од крајњег чвора: 22205, односно од државног пута. 

Положај локације у односу на суседне саобраћајнице и насеља, дат је кроз извод из Плана вишег
реда   (у Документацији Пројекта),  и то Урбанистичко решење саобраћајних површина (Извод из 
ПДР-а 2.фазе туристичког ризорта “Јабучко равниште”). 

4.5. Саобраћај и саобраћајне површине

Саобраћајне површине планиране Урбанистичким пројектом  урађене су у складу са Правилима
саобраћаја датим кроз ПДР 2.фазе. 
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•  Урбанистичким пројектом решени су приступи до свих објеката.
• Нивелациони елементи планираних интерних саобраћајних површина, дефинисани су у односу на
нивелете и нагибе – приступних саобраћајница, планираних ПДР-ом 2.фазе.
• Обрада  и  материјали  саобраћајних  колских  и  пешачких  површина у  складу  је  са  прописаним
условима из ПДР-а 2.фазе.

Планом је дефинисана и мрежа јавних саобраћајница за ово подручје. У том контексту планирани
комплекс “ЈЕЛКИЦЕ 2 “ са три стране је окружен планираном саобраћајницом “У1”( са западне ,
југозападне  и  југоисточне  стране).  Са  поменуте  приступне  саобраћајнице  “У1”   пројектом  су
планирана два улаза на Комплекс. Од тих улаза   формирана је мрежа интерних  колских и  колско
пешачких саобраћајница, као веза  од приступне саобраћајнице  до новоформираних грађевинских
парцела,  односно до планираних објеката комплекса, а у циљу опремања комплекса потребном
мрежом  инфраструктуре.  Сваки  од  планираних  објеката  има  везу  са  неком  од  интерних
саобраћајница тј. могућност директног уласка у подземне гараже које су планиране у подрумима
објеката (апарт – хотела).  

Ове  саобраћајнице  уједно  служе  и  као  против  пожарни  путеви  са  прописаном  минималном
ширином од 3.5м, за једносмерни саобраћај и 5,50м за двосмерни саобраћај. Смер саобраћаја биће
регулисан прописаном сигнализацијом. 

Дуж планираних интерних саобраћајница, на седам места, решено је управно паркирање, док је на
једном месту предвиђено и паралелно паркирање. 

У  границама  Комплекса  апарт-хотела  “ЈЕЛКИЦЕ  2”  након формирања  3 грађевинске парцеле за
градњу објеката туристичког смештаја и 1 грађевинске парцеле за спортско рекреативне садржаје,
јавља се “Остатак 1” – остатак к.п.бр.3961, који у каснијој фази разраде овог подручја учествује у
формирању  грађевинске парцеле за  саобраћајницу “У1” (по ПДР-у 2.фазе).
Пројектом  су планиране следеће врсте интерних саобраћајница:
 - колске саобраћајнице ширина=5,50м ....................................................П=39,74а;
 - колско-пешачке  саобраћајнице ширина=3,50м ...................................  П=1  2  ,  67  а;
 Укупна површина планираних саобраћајница ........................................П=52,41а;

4.6.  Паркирање

•  Паркирање је решено у оквиру Комплекса, у границама сопствене грађевинске парцеле, а у складу
са условима из ПДР-а 2. фазе.  
 
- Правила паркирања дата ПДР-ом 2. фазе:

– Потребан број паркинг места обезбедити у оквиру грађевинске парцеле, на отвореном или у
гаражи у склопу објекта.
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–

-  Број паркинг места решаван је по нормативу из ПДР-а 2.фазе, и то за намену хотели и апартмани
норматив је: 1ПМ на 4 собе (у конкретном пројекту 4 собе = 2 апартмана). 
-  Паркинг место за путнички аутомобил је препоручене величине 2,5м x 5,0м за управно паркирање
са манипулативним простором од 5,5м а минималне величине по важећим стандардима. За остала
возила величину паркинг места и прилаза планирати по стандардима. 

-  Паркирање  планирано Урбанистичким пројектом:

• Паркирање је решавано у границама комплекса, а у функцији планираних намена.
• На комплексу је планирано надземно и подземно паркирање (у гаражама у подрумским етажама
објеката).  Надземно паркирање је решавано  као  управно  паркирање  (под  углом  од 90°)  и  као
паралелно паркирање. Величина паркинг места за путничка возила је 2,50 x 5,00м, за управно  и 2,00
x 6,00, за подужно паркирање.
• Будући да ће се Комплекс градити фазно, постоји могућност да се и надземно паркирање решава
фазно,   зависно од потреба. 
• Број  паркинг места је планиран у  складу са прописаним параметрима  из ПДР-а,   а зависно од
садржаја, по нормативу за дате намене из ПДР-а, (норматив за хотеле и апартмане: 1пм на 4 собе,
односно 1ПМ на 2 апартмана).  Пројектом одређен минимални број потребних паркинг места је 1пм
на 2 апартмана. На основу укупног броја планираних апартмана на Комплексу (225 апартмана за
туристички смештај и 81 пословни апартман) укупан  минимални број потребних паркинг  места у
крајњој фази реализације комплекса износи  153 паркинг места. Пројектом постигнут број паркинг
места је 155пм у подземним гаражама и 58пм  надземно као “зелени паркинзи”,  а то је укупно 213
пм.
• Минимални  број  паркинг  места  за  инвалиде који  је  потребно  обезбедити  по  “Правилнику  о
техничким  стандардима  планирања,  пројектовања  и  изградње  објеката,којима  се  осигурава
несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама“ (Сл.гласник РС“
број 22/2015) је 5% (11пм) од укупног броја обавезних паркинг места. Пројектом је предвиђено 20пм
за инвалиде од укупно планираних 213пм што представља (9,4%).

- Број потребних  и планираних  паркинг места за путничка возила на комплексу:

-  ГП-1 - паркирање:
- Укупан број апартмана: - 36 Ап. (туристички смештај)

    - 48 П.ап. (пословни апартмани)
   - Укупно апартмана: 84 ап.

- Минимални број потребних паркинг места: 42пм (од тога за инвалиде потребно 2пм)
- Остварен број паркинг места: 26 (24п.м.+2п.м.инв.)подземно
                                                           2  7     (24п.м.+3п.м.инв.)  надземно 

              Укупно: 53 пм (48п.м.+5п.м.инв.)
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- ГП-2 -паркирање:
- Укупан број апартмана: - 33 Ап. (туристички смештај)

    - 24 П.ап.(пословни апартмани)
                  - Укупно апартмана: 57 ап.

- Минимални број потребних паркинг места: 29пм (од тога за инвалиде потребно 2пм)
- Остварен број паркинг места: 30 (27п.м.+3п.м.инв.) подземно 

 10    ( 9п.м.+1п.м.инв.)   надземно 
              Укупно: 40пм (36п.м.+4п.м.инв.)

- ГП-3 - паркирање:
- Укупан број апартмана: -156 Ап. (туристички смештај)

    -     9 П.ап. (пословни апартмани)
                  - Укупно апартмана: 165 ап.

- Минимални број потребних паркинг места: 83пм (од тога за инвалиде потребно 4пм)
- Остварен број паркинг места: 99 (90п.м.+9п.м.инв.) подземно 

 21 (19п.м.+2п.м.инв.) надземно 
            Укупно: 120пм (99п.м.+11п.м.инв.)

Биланс паркирања на нивоу комплекса  “ЈЕЛКИЦЕ 2”:

- Укупан број планираних апартмана на комплексу: - 225 Ап. (туристички смештај)
                              - 81 П.ап. (пословни апартмани)

                                 - Укупно: 306 апартмана
- Минимални број потребних паркинг места на комплексу: 153 пм  (од тога 5% за инвалиде - 8 пм)

- Остварен број  паркинг места на комплексу:  155 (141п.м.+14п.м.инв.) подземно 
      5  8    (52п.м.+6п.м.инв.)   надземно   

                                             Укупно: 213  (193п.м.+20п.м.инв.)
- Остварен број  резервних паркинг места на комплексу:  60 пм

Резервни број паркинг места (разлика у броју планираних и минималних потребних  паркинг места)
намењен  је  евентуалним  посетиоцима  комплекса,   који  нису  смештени  у  оквиру  смештајних
капацитета  самог  комплекса.  Ови  посетиоци  су  повремени  корисници  планираних  садржаја
комплекса као што су трговина, услуге и угоститељство.

• Графички прилог у пројекту  бр.:  (Б-II-5) –  План регулације, нивелације и саобраћаја са приказом
подземног и надземног паркирања ............................................................................................. R=1:400
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4.7. Начин заштите суседних објеката:

- У смислу заштите суседних објеката,  у оквиру изградње Комплекса апарт-хотела која се планира
Урбанистичким пројектом, није дозвољена  било каква изградња  која би могла угрозити објекте и
њихову функцију  на суседним парцелама, како у погледу минималних удаљења објеката, тако и у
погледу планиране намене. 
-   Код грађења  нових објеката  или доградње на граници  грађевинских парцела према суседима
водити рачуна да се објектом или неким његовим елементом (испадом, стрехом или сл.) не угрози
ваздушни, односно подземни простор суседне парцеле. 
- Важећим ПДР-ом 2.фазе су дефинисана правила грађења која важе за изградњу нових објеката.
Изградњу објеката треба ускладити са Законом о планирању и изградњи  уз поштовање правила
парцелације, параметара и правила изградње из наведених планова, правила о грађењу и техничких
прописа.
-  Грађевинске  линије  планиране  ПДР-ом  2.фазе морају  се  испоштовати  даљом  разрадом   овог
подручја.
- Није дозвољена изградња или било каква промена у простору, која би могла да наруши или угрози
објекат или функцију на суседној парцели.
- Нису дозвољене намене које производе ниво буке, аерозагађења и отпадне материје које могу да
угрозе друге намене у непосредном окружењу.

•  Положај објекта на грађевинској парцели: 
- Важећим ПДР-ом 2.фазе за ово подручје планирана је изградња објеката у виду једног, компактног,
слободностојећег објекта или као групација објеката једне функционалне целине.  
-  Планирана  изградња  на  парцелама реализује  се  унутар  граница  грађења  дефинисаних
грађевинском линијом и минималним растојањима од граница парцеле. 
Минимално  растојање  објекта  од  границе  парцеле,  прописано  ПДР-ом  2.фазе, је  2/3h  висине
објекта. 
• Удаљењ  а     планираних  стамбених    објекта  од  суседних    објеката дефинисана  Урбанистичким
пројектом,  су  у  складу са  прописаним  минималним  удаљењима  датих  ПДР-ом.  Урбанистичким
пројектом су испоштовани сви предвиђени услови из ПДР-а 2.фазе.
- Будући  да  су  новоформиране  грађевинске  парцеле,  које  чине   Комплекс  апарт-хотела,  у
власништву мањег броја сувласника, а за сваког од сувласника је пројектом планиран по један или
више објеката,  обавеза обрађивача пројекта била је да се локација (положај) сваког од планираних
објеката у низу заштити  тј. дефинише  грађевинским линијама.  
- Урбанистичким пројектом је сваки од објеката прецизно  дефинисан  грађевинским  линијама, које
су дате  као:

-грађевинске линије зоне градње (дефинисане ПДР-ом 2. фазе); 
-грађевинске линије дате пројектом, које дефинишу удаљење од суседа.

•  Планирана намена објекта на грађевинској парцели:
Намена и карактер  планираних  објеката,  који се граде је таква да не угрожава околину буком и
загађењима.
•  Ограђивање   грађевинске  парцеле: 
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- ПДР-ом 2.фазе није дозвољено ограђивање парцела. 
•  Приликом формирања градилишта за планирану изградњу, потребно је  обезбедити све објекте
на парцели,  као и суседне објекте у погледу статичке стабилности.

4.8. Посебни услови:

Приликом  пројектовања и  извођења радова придржавати се  свих  важећих закона и  прописа  из
области грађевинарства.
• Мере  енергетске  ефикасности  изградње –  приликом  пројектовања  примењивати  услове
дефинисане  Правилником  о  енергетској  ефикасности  зграда  (“Сл.гласник  РС”  бр.  61/11)  и
Правилником  о  условима,  садржини  и  начину  издавања  сертификата  о  енергетским  својствима
зграда (“Сл.гласник РС” бр. 69/12).
• Заштита од пожара – заштиту од пожара спровести у складу са Законом о заштити од пожара
(“Сл.гласник РС” бр.  111/09,  20/15,  87/18 и  87/18-др.закон),  Законом  о  ванредним ситуацијама
(“Сл.гласник РС” бр. 111/09,  92/11, 93/12) и другим прописима везаним за потребне мере заштите
од пожара.
• Заштита од елементарних непогода – ради заштите од елементарних непогода, проузрокованих
дејством олујних ветрова, кише и снега, као заштита од поплава, објекти морају бити пројектовани и
реализовани  у  складу  са  Законом  о  ванредним  ситуацијама  (“Сл.гласник  РС”  бр.  111/09,  92/11,
93/12), другим прописима и стандардима из ове области.

4.9. Енергетска ефикасност објеката и предвиђене мере за унапређење енергетске ефикасности

-  Грађење објеката, планирано Урбанистичким пројектом, а у складу са врстом и наменом,  вршити
уз поштовање свих важећих прописа  из области Енергетске ефикасност објеката. 
-  При пројектовању и грађењу планираних објеката обавезно се придржавати одредби Закона о
ефикасном коришћењу енергије (“Сл.гласник РС” 25/2013)  и у складу са Правилником о енергетској
ефикасности зграда (“Сл. гласник РС” бр.61/11).

 Мере енергетске ефикасности изградње – извод из ПДР-а 2.фазе:
На плану рационализације потрошње енергије предлажу се две основне мере: штедња и
коришћење алтернативних, односно обновљивих извора енергије.

- Основна мера штедње коју овај план предлаже је побољшање топлотне изолације просторија, која
 у летњем периоду не дозвољава прегревање док у зимском задржава топлоту. Осим одговарајуће
термоизолације  треба  водити  рачуна  о  адекватној  величини  отвора  водећи  рачуна  о
микроклиматским условима овог поднебља.
- Потребно је да се бар 20% потребне енергије обезбеди из алтернативних извора енергије, при чему
треба водити рачуна о амбијенталним и пејзажним карактеристикама окружења будућих објеката.
-  Климатски услови предметног простора су погодни за коришћење сунчеве енергије,  поготово у
виду пасивног соларног система.
- Код обезбеђивања ефикасног коришћења енергије у зградама узима се у обзир век трајања зграде,
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 климатски услови локације, положај и оријентација зграде, њена намена, услови комфора, 
материјали и елементи структуре зграде и омотача, уграђени технички системи и уређаји, као и
  извори енергије и когенерација и могућност за коришћење обновљивих извора енергије.
- Приликом пројектовања узети у обзир и планирани развој, односно, анализирати утицај постојећих
 и планираних суседних зграда у складу са важећом урбанистичком регулативом.

Техничким захтевима за постизање енергетске ефикасности зграда нарочито се одређују
следећи параметри:

1) оријентација и функционални концепт зграде:
- оријентацију и функционални концепт зграде пројектовати тако да се максимално искористе
природни и створени услови локације (сунце, ветар, зеленило);
- поставити зграде тако да просторије у којима се борави током дана буду оријентисане према југу
 у мери у којој урбанистички услови то дозвољавају.

2) облик зграде којим се обезбеђује енергетски најефикаснији однос површине и запремине
омотача зграде у односу на климатске факторе локације, окружење (природно и створено) и
намену зграде;

3) топлотно зонирање зграде - пројектовати топлотно зониране зграде, односно, груписати
просторије у згради у складу са њиховим температурним захтевима; зоне са вишим температурним
захтевима  пројектовати  тако  да  могу  максимално  да  искористе  природне  потенцијале  локације
(сунце, ветар, зеленило);

4) начин коришћења природног осветљења и осунчања:
- максимизирати употребу природног осветљења уз омогућавање пасивних добитака топлотне
енергије зими односно заштите од прегревања лети адекватним засенчењем (форма објекта или
системи засенчења);
- топлотна енергија која кроз застакљене површине улази у просторију треба да се ограничи
у летњем дану (када сем дифузног постоји и директно сунчево зрачење).

5) оптимизација система природне вентилације:
- отворе на згради, као што су прозори, врата, канали за вентилацију, пројектовати тако да губици
топлоте у зимском периоду и топлотно оптерећење у летњем периоду буде што мање;
-  када год је то могуће,  отворе конципирати тако да се максимизира пасивно (природно) ноћно
хлађење у летњем периоду.

6) оптимизација структуре зграде:
- према потребама и намени зграде користити термичку масу за остваривање топлотног
комфора у зимском и летњем периоду; термичка маса треба да повећава термичку инерцију
објекта, осим за објекте са краткотрајним коришћењем;
- применити висок квалитет топлотне изолације целокупног термичког омотача;
- избегавати топлотне мостове;
- одабиром врсте материјала и бојом материјала минимизирати појаву топлотних острва.

7) коришћење пасивних и активних система у зависности од типа зграде, структуру и омотач
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

конципирати тако да се максимално користе пасивни и активни соларни системи и обезбеди
заштита од прегревања;

8) коришћење вода - извршити анализу могућности коришћења падавина, подземне и отпадне
воде за потребе заливања, спољних прања и др., као и за грејање и хлађење зграде; техничке
просторије (резервоар и пумпно постројење) које се користе у горе наведене сврхе, уколико су
укопане, не урачунавају се у индекс заузетости парцеле.

Коришћење алтернативних, односно обновљивих извора енергије

Као  меру  енергетске  ефикасности  објеката  потребно  је  предвидети  могућност  коришћења
обновљивих извора енергије  и  производњу осталих еколошки прихватљивих облика  енергије  из
обновљивих извора, и то:
 
1) сунчева енергија
Планом вишег реда предвиђена је примена различитих врста пасивних соларних система (у којима
објекат  представља  пријемник  који  захвата  и  чува  највећи  део  енергије)  и  активних  соларних
система (који захватају енергију инсталисањем посебне опреме) за конверзију у топлотну енергију;
према оквирним истраживањима Књажевац спада у зону нешто већег интензитета сунчевог зрачења
од просечног за Србију, са бруто око 1400 kWh/m² годишње (просек за Србију око 1200 kWh/m²).
Степен искоришћења зависи од начина конверзије пријемника, па се оквирно може сматрати да је
на подручју општине просечна искористива енергија сунчеве енергије око 700 kWh/m² годишње;
За  потребе  планираних  објеката  у  оквиру  Урбанистичког  пројекта  дата  је  могућност  коришћења
енергије  сунца,  и  то  у  виду  соларних  панела  на  крововима  објеката  апарт-хотела,  као  један  од
алтернативних извора енергије  (са могућношћу сезонске акумулације и њеног коришћења током
зимских месеци).

2) енергија ветра 
Планом  вишег  реда  дата  је  могућност  коришћења  енергије  ветра  као  једног  од  алтернативних
извора енергије. Међутим, будући да се захваћено подручје пројекта налази у Парку природе, на
заштићеном и еколошки значајном подручју, Завод за заштиту природе Србије издао је Мишљење  
 да се ''на заштићеним и за заштиту планираним и еколошки значајним  подручјима, пре свега Старој
планини, која ће бити део мреже Натура 2000 не граде ветроелектране'', што је и одредница ППРС.
Урбанистичким пројектом се не планира могућност коришћења  енергије ветра као  алтернативног
извора енергије.

3) енергија биомаса (биоотпада) 
Планом вишег реда дата је  и  могућност  коришћења енергије   настале прерадом био-отпада (из
сеоских  средина  у  непосредној  близини  ризорта)  -  био  гаса,  који  може  служити  као  допунски
енергент.  Међутим,  будући  да  се  захваћено  подручје  пројекта  налази  у  Парку  природе,  на
заштићеном и еколошки значајном подручју, и у складу са Мишљењем Завода за заштиту природе
Србије, Урбанистичким пројектом се не планира могућност коришћења  био-гаса као  алтернативног
извора енергије.
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

5. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ

- “Зона T1”  –  обухват ПДР-а 2.фазе:

Табеларни приказ остварених површина у склопу грађевинске парцеле ГП-1: 

Садржај у склопу парцеле ГП-1:
П.приз.

(m2)

БРГП

(m2)

П
о
в
р
ш
и
н
а 

п
а
р
ц
е
л
е

 

цела
к.п.3960/1 6903m²

1) објекат  „Ј-1“ - апарт-хотел 330 645

2) објекат  „Ј-1“- апарт-хотел 330 645

2) објекат  „Ј-1“- апарт-хотел 330 645

4) објекат „Ј-2а” - пословни објекат 476 1267

5)  објекат „J-2б“ - пословни објекат 476 1263

6) објекат “ауто-лифт” 25 25

Укупно под објектима: 1967 4490

Колско пешачке саобраћајнице 1703

Пешачке површине 566

Уређене 
зелене 
површине

Самосталне зелене
површине

2165
2282

Зелене терасе 117

Зелени паркинзи 385

Укупна неизграђена површина 4936

Укупна површина гр.парц. ГП-1                    0ha 69a 03m² Укупно ГП-1 0h 69a 03m²
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

Упоредни приказ задатих параметара из ПДР-а и остварених  у склопу грађев. парцеле ГП-1: 

Параметри Задати параметри Остварени параметри

Удаљеност грађевинске од 
регулационе линије 10m                                        10m

Удаљеност објекта од  граница 
суседних парцела 5m  10m (5m)

Макс.индекс изграђености 0,8 0,65

Макс.степен заузетости (%) / 28%

Макс.спратност/висина обј. Максимум П+2 П+1 / П+2

Зелене површине  (%) Min. 30%
-уређене зелене површ. .33%
-  зелени паркинзи                 5,6  %
укупно ............................ 38,6%

Намена Туристички смештај – Апарт хотели  
– Пословни објекти

Паркирање
Минимум  42 п.м.

Подземно 
паркирање

26
Укупно

54Надземно 
паркирање

27
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

- “Зона T1”  –  обухват ПДР-а 2.фазе:

Табеларни приказ остварених површина у склопу грађевинске парцеле ГП-2: 

Садржај у склопу парцеле ГП-2:
П.приз.

(m2)

БРГП

(m2)

П
о
в
р
ш
и
н
а 

п
а
р
ц
е
л
е

 

цела
к.п.3960/2
и 
део
к.п.4134 

4702m²

1)  објекат „J-2б“ - пословни објекат 475 1263

2) објекат  „УСС-2а“- апарт-хотел 349 902

3) објекат  „УСС-2б“- апарт-хотел 412 998

4) 2 x објекат “ауто-лифт” (2x25) 50 50

Укупно под објектима: 1286 3213

Колско пешачке саобраћајнице 1141

Пешачке површине 392

Уређене 
зелене 
површине

Самосталне зелене
површине

1629
1739

Зелене терасе 110

Зелени паркинзи 144

Укупна неизграђена површина 4936

Укупна површина гр.парц. ГП-1                    0ha 47a 02m² Укупно ГП-2 0h 47a 02m²
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

Упоредни приказ задатих параметара из ПДР-а и остварених  у склопу грађев. парцеле ГП-2: 

Параметри Задати параметри Остварени параметри

Удаљеност грађевинске од 
регулационе линије 10m                                        10m

Удаљеност објекта од  граница 
суседних парцела 5m  10m (5m)

Макс.индекс изграђености 0,8 0,68

Макс.степен заузетости (%) / 27%

Макс.спратност/висина обј. Максимум П+2  П+2

Зелене површине  (%) Min. 30%
-уређене зелене површ.   37%
-  зелени паркинзи                    3  %
укупно .............................. 40%

Намена Туристички смештај – Апарт хотели  
– Пословни објекти

Паркирање
Минимум  29 п.м.

Подземно 
паркирање

30
Укупно

40Надземно 
паркирање

10
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Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

- “Зона T2”  –  обухват ПДР-а 2.фазе:

Табеларни приказ остварених површина у склопу грађевинске парцеле ГП-3: 

Садржај у склопу парцеле ГП-3:
П.приз.

(m2)

БРГП

(m2)

П
о
в
р
ш
и
н
а 

п
а
р
ц
е
л
е

 

цела
к.п.3965/12
и 
део
к.п.3961

10279m²

1)  објекат „УС-2“ - пословни објекат 346 885

2) објекат  „ЈД-2“- пословни објекат 515 1256

3) објекат  „Ј-3“- апарт-хотел 620 2063

4) објекат  „Ј-3“- апарт-хотел 620 2063

5) објекат  „ЈД-3а“- апарт-хотел 582 2013

6) објекат  „ЈД-3б“- апарт-хотел 534 1965

7) 3 x објекат “ауто-лифт” (3x25) 75 75

Укупно под објектима: 3292 10320

Колско пешачке саобраћајнице 2306

Пешачке површине 1519

Уређене 
зелене 
површине

Самосталне зелене 
површине

2412
2861

Зелене терасе 449

Зелени паркинзи 301

Укупна неизграђена површина 6987

Укупна површина гр.парц. ГП-1                    1ha 02a 79m² Укупно ГП-3 1h 02a 79m²

Књажевац, 2021. година                                                                                 29



Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

Упоредни приказ задатих параметара из ПДР-а и остварених  у склопу грађев. парцеле ГП-3: 

Параметри Задати параметри Остварени параметри

Удаљеност грађевинске од 
регулационе линије 10m                                        10m

Удаљеност објекта од  граница 
суседних парцела 5m  10m (5m)

Макс.индекс изграђености 1,2 0,99

Макс.степен заузетости (%) / 32%

Макс.спратност/висина обј. Максимум П+3  П+2 / П+3

Зелене површине  (%) Min. 30%
-уређене зелене површ.   27,8%
-  зелени паркинзи                   3  %
укупно .............................. 30,8%

Намена Туристички смештај – Апарт хотели  
– Пословни објекти

Паркирање
Минимум 83 п.м.

Подземно 
паркирање

99
Укупно

120Надземно 
паркирање

21

Табеларни приказ остварених површина у склопу грађевинске парцеле ГП-4: 

Садржај у склопу парцеле ГП-4:
Пприз.

(m2)

БРГП

 (m2)

 П
о
в
р
ш
и
н
а
 
п
а
р
ц
е
л
е

Цела к.п. 3965/11,
цела к.п. 3960/3,

део к.п. 3961,
део к.п. 3967/3

и
део к.п. 3959/15

3160m²

Монтажно -демонтажна дечја
игралишта, ски полигон за

нескијаше, санкалиште, клизалиште,
играоница на снегу исл.

/ /

Укупно под објектима: / /

        Јавна зелена површина , 
             није предвиђена градња           

/ /

Укупна површина гр.парц. ГП-4                    31a 60m² Укупно ГП4 31a 60m²

- Урбанистичко архитектонска разрада локације дата је на графичком прилогу  бр.:
           Б-II-5.  ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА  СА ПАРТЕРНИМ УРЕЂЕЊЕМ   R=1:250

Књажевац, 2021. година                                                                                 30



Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

6. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА

Уређење  слободних  и  зелених  површина   планирано  Урбанистичким  пројектом   у  складу  је  са
Правилима  датим кроз ПДР  2.фазе, као и са Условима Завода за заштити природе Србије (03 бр.
019-1943/2 од 29.08.2018.год.) 

Извод из ПДР-а 2.фазе:
• Уређенo зеленило као део мреже 'урбаног' зеленила у оквиру изграђеног подручја подразумева:
самосталне  зелене  површине  и  зелене  коридоре  (парк,  променада),  зеленило  у  склопу
саобраћајница, заштитно зеленило и др. На овим локацијама је предвиђено хортикултурно уређење
(аутохтоним декоративним биљним врстама погодним за ову висинску зону) и опремање урбаним
мобилијаром у складу са карактером и могућностима простора. 
• Посебну пажњу посветити партерном уређењу. Озелењавање комплекса третирати као саставни
део  функције  и  ликовности  објеката.  Формирати  квалитетне  површине  'урбаног'  зеленила  у
просторној и визуелној вези са пејзажним и естетским карактеристикама окружења. 
•  Слободне  површине  уредити  применом  квалитетног  поплочања,  одговарајућег  урбаног
мобилијара и осветљења. Дозвољена је изградња отворених базена, игралишта, спортских терена и
сл. 
• Потребан број паркинг места обезбедити у оквиру грађевинске парцеле, на отвореном. 
Уређење неизграђених и зелених површина обухвата:
 а) -уређење застртих површина  
 б) -уређење зелених површина

а) Начин обраде застртих површина
- Манипулативне  саобраћајне површине - колски прилаз  и  манипулативне  саобраћајне површине
раде се по избору пројектанта и инвеститора,  поплочавањем од   природног камена (калдрма) или
вештачког камена;
- Површине за паркирање раде се као “зелени паркинзи” (Засади траве на мрежастој подлози – дат
је детаљ у пројекту)
-  Пешачке површине, тротоари,  пешачке стазе око објеката  и платои,  раде се поплочавањем од
природног или вештачког камена;
- Сви  вертикални елементи партерног уређења радиће се у складу са партером, зидани, од    камена
(могуће је облагање каменим плочама, вештачки или природни камен);  
-  Главним пројектом објекта и евентуално пројектом спољњег уређења терена,  детаљније  ће се
дефинисати начин поплочавања, начин обраде жардињера, водених површина.

б) Озелењавање
- Урбанистичким  пројектом  дата  су  и  правила  озелењавања  и  пејзажног  уређења,   на нивоу
предметне грађевинске  парцеле. Минимални  степен    слободних  и    зелених  површина на  нивоу
грађевинске парцеле је 30% површине парцеле, а пројектом је постигнут степен зелених површина
од 4  0%     do 47  % , што би у просеку било 42,75% по парцели.

Књажевац, 2021. година                                                                                 31



Урбанистички  пројекат  за изградњу Комплекса  апарт-хотела “Јелкице 2” 
(на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу

3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац

7. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА СПОЉНУ МРЕЖУ ИНФРАСТРУКТУРЕ

Постојеће стање
Простор Обухваћен Планом детаљне регулације   I фазе туристичког ризорта „Јабучко равниште“ и
План детаљне регулације II фазе туристичког ризорта „Јабучко равниште налази се у  подручју које
није опремљено мрежама комуналне и енергетске  инфраструктуре.

 Општи услови изградње инфраструктуре
Све инфраструктурне мреже  налазиће се  у регулационом појасу саобраћајница , са распоредом
који  је  дефинисан  планом сваке  инфраструктурне  мреже .  Промена  положаја  инфраструктурних
мрежа  у регулационом профилу саобраћајница  се дозвољава и не сматра се изменом Плана, уз
поштовање   важећих  техничких  услова  о  дозвољеним  растојањима  код  полагања  и  укрштања
инфраструктурних водова.

 Услови прикључења на јавне инфраструктурне мреже
Сви планирани објекти на посматраном простору се прикључују  на електроенергетску, ПТТ мрежу,
градску водоводну и канализациону мрежу, према важећим прописима и стандардима, као и према
условима надлежних јавних предузећа.

7.1. ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА   

1. САДАШЊЕ СТАЊЕ ХИДРОТЕХНИЧКЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ

Постојеће стање хидротехничке инфраструктуре на локацији ПДР-а
На подручју парка природе “Стара планина” нема изграђених регионалних водоводних система,
већ су реализовани само локални системи. У обухвату предметног плана налази се већ изграђена
водоводна  мрежа  Ø250  мм  и  одвојак  Ø100  мм  за  потребе  1.  фазе  туристичког  ризорта  и
постројења за пречишћавање отпадних вода. У оквиру к.п.3959/1, на узвишењу од око 1478 м је
изграђен интерни резервоар воде за потребе постојећег индивидуалног становања. Каптиран је
извор  издашности  0,1  -  0,2  л/с  и  задржава  се  до  изградње  планиране  водоводне  мреже  и
обезбеђења  поузданог  снабдевања  водом.Водоснабдевање  1.  фазе  туристичког  ризорта,  која
користи  каптаже  “Дојкино  врело”  и  “Шопур”,  ограниченог  је  капацитета  због  недовољне
расположиве воде на изворишту.

Паралелно отвореном каналу Орлове реке изграђена је фекални канализациони колектор Ø500
мм  до  изграђеног  малог  постројења  за  пречишћавање  отпедних  вода,  адекватном  1.  фази
туристичког ризорта “Јабучко равниште”. Локација постројења (ППОВ) налази се на катастарској
парцели  4117/2  КО  Ћуштица,  Општина  Књажевац.  Технологија  пречишћавања  отпадних  вода
заснива  се  на  принципима  дубинске  аерације  са  активним  муљем,  са  уређајем  за  биолошки
третман по такозваној ''СБР'' технологији. За потребе функционисања изграђеног постројења за
пречишћавање  воде  изграђена  је  и  водоводна  и  електроенергетска  мрежа  које  прате  трасу
главног канализационог колектора.
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Не постоји изведена атмосферска канализација, воде се слободно крећу по терену и површински
испуштају у водотоке до поточне долине - главног реципијента свих површинских и подземних
вода овог дела терена.

У централном делу плана налази се Орлова река са извором Орлово врело који је изван овог
плана. На ширем гравитационом подручју нису изведени радови на уређењу Орлове реке тако да
је она нерегулисана. 

Постојеће водоснабдевање на локацији УП
На  предметној  локацији  у  границама  УП  нема  изграђене  уличне  инфраструктуре  за
водоснабдијевање. ПДР предвиђа изградњу објеката водоводне инфраструктуре у другој фази.
На површини захвата нема извора воде.

Постојећа фекална канализација на локацији УП
На предметној локацији у границама УП нема изграђене уличне канализационе инфраструктуре.
ПДР предвиђа изградњу објеката канализационе инфраструктуре у другој фази.

Постојећа атмосферска а канализација
На локацији не постоји изграђена атмосферска канализација.

Постојећа изворишта и јаруге
На локацији не постоје изворишта. 

2. ПЛАНИРАНО СТАЊЕ ХИДРОТЕХНИЧКЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ

Планирано решење  водосбнабдевања по ПДР-у друге фазе:
Будући развој система водоснабдевања друге фазе ослања се и везује на изграђену водоводну
мрежу и објекте прве фазе туристичког ризорта ''Јабучко равниште'' , као јединствен систем.
У снабдевању водом приоритет се даје развоју аутономних, независних локалних система за
водоснабдевање појединачних објеката туристичког ризорта у прелазном периоду, а
недостајуће количине се обезбеђују из регионалних система за снабдевање водом највишег
квалитета, након оптималне експлоатације локалних изворишта, поштујући услове Завода за
заштиту природе Србије. Експлоатација локалних изворишта допуштена је само до количине
које не угрожавају еколошке услове у окружењу.

Према просторном плану парка природе ''Стара планина'' развијаће се два регионална система
за снабдевање насеља водом и то:
- Нишавски регионални подсистем, у оквиру Доњег - јужноморавског регионалног система;
- Део Тимочког регионалног система, у сливу Трговишког и Белог Тимока.

Водоснабдевања  друге  фазе  туристичког  ризорта  ''Јабучко  равниште''  планира  се  из  постојећег,
односно планираног водоводног дистрибутивног система у зони туристичког ризорта прве фазе, као
јединствен систем водоснабдевања.
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Планира се прикључење планиране водоводне мреже друге фазе на постојећи цевовод O 250мм у
саобраћајници ''С2''. Од овог цевовода се одваја и планира систем водоводних цеви

прстенастог типа дуж свих саобраћајница. Планирани водоводни систем у границама овог плана је
систем водоводних  дистрибуционих  цевовода  који  су  под утицајем рада  и  притиска  постојећих
резервоара. Планирано је да се дистрибуција воде врши гравитационо.

Планом детаљне регулације  су  дате  смернице за  изградњу водоводног  система у  граници овог
плана.  Планира се  изградња водоводне мреже у  складу са  планираном изградњом туристичких
капацитета,  са  перспективом  да  се  сви капацитети прикључе  на  јавну  водоводну  мрежу.  Развој
водоводне мреже по подручју пратиће саобраћајнице и преузимати трасе из измене и допуне ПДР
прве фазе туристичког ризорта ''Јабучко равниште'' на Старој планини као стечене обавезе, а према
посебним техничким условима ЈКП ''Стандард'' – Књажевац и условима бр. 

ПДР-ом се планира водоводни систем који треба са обезбеди довољне количине воде и довољан
притисак  за  санитарне  и  противпожарне  потребе.  Минималне  димензија  цевовода  (унутрашњи
пречник) је O100mm. Покривање цевовода је мин. 1,2m од очекиваног оптерећења преко цевовода.
Целокупна  водоводна  мрежа  трасирана  је  дуж  улица  и  јавних  саобраћајница  у  тротоару  поред
коловоза  регулационог  коридора  улице  у  складу  са  синхрон планом.  Цевовод се  планира  оном
страном улице на којој ће бити мањи број уличних укрштања и већи број прикључака корисника.
Прстенови и гране које одвајају од главног цевовода планирају се на 1m од ивице пута. Водоводна
мрежа се планира као прстенаст систем.

На  водоводној  мрежи  ПДР-ом  се  планирају  надземни  противпожарни  хидранти  у  складу  са
Правилником о техничким нормативима за хидрантне мреже (Службени лист СФРЈ, бр. 30/91).Већ
изграђена водоводна мрежа прве фазе туристичког ризорта ''Јабучко равниште''димензионисана је
за потрошаче обухваћене првом фазом туристичког ризорта. Прикључење на постојећи цевовод O
250 мм условљено је израдом детаљне студије расположивих ресурса и укупно планираних потреба
и капацитета водоснабдевања, која ће бити основ за неопходна проширења постојећих комуналних
система и постројења.

Дефинитивни  концепт  и  решење  водоводне  мреже  друге  фазе  за  будући  плански  период  са
основним техничким елементима и диспозицијом водозахвата главног довода и других примарних
објеката утврдиће се даљом разрадом Плана.

Планирано водоснабдевање   Урбанистичким пројектом

Водоснабдевање  у  зони  захвата  УП  вршиће  се  према  ПДР-у  друге  фазе  туристичког  ризорта
“Јабучко  равниште”.  Овим  планом  су  дате  смернице  за  изградњу  водоводног  система  у
границама  овог  плана.  Планира  се  изградња  водоводног  система  у  складу  са  планираном
изградњом туристичких  капацитета,  са  перспективом да се сви капацитети прикључе на јавну
водоводну мрежу. Планира се водоводни систем који треба да обезбеди довољне количине воде
и довољан притисак за санитарне и противпожарне потребе. Планирано је да се дистрибуција
воде  врши  гравитационо.  Прикључење  корисника  на  уличну  мрежу  биће  према  планској
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документацији  и  Претходним условима за израду УП-а од ЈП “Стара планина” Књажевац,
број 493/20 од 03.06.2020.год

Потребе за водом
На локацији је потребно обезбедити воду за потрошаче и за гашење пожара.
Дневна Норме потрошње за потрошаче: 

 Максимална дневна потреба воде за стационарне кориснике, 400 литара 
 За противпожарне потребе 10 л/с

Даље претпостављамо губитке у мрежи: 20% (нова мрежа, коришћење модерних технологија
и начина наплате).

Потреба за водом (за потрошаче) у зони захвата у 2 фази:

На четри грађевинске парцеле ГП1 - ГП4 у оквиру граница УП планирана је изградња комплекса
АПАРТ-ХОТЕЛА „ЈЕЛКИЦЕ 2” са укупним бројем од 225 апартмана туристичког смештаја  и укупним
капацитетом од 550 лежајева. Комплекс “АПАРТ-ХОТЕЛА” формира се ради изградње потребних
објеката и садржаја у функцији туризма, рекреације и спорта; изградње адекватних објеката и
просторија (апартмана и соба) за смештај туриста и радника,  објеката за рекреацију,  забаву и
пословну/конгресну  примену  (пословни  апартмани,  конгресне  сале,  ресторани,  продавнице,
локали, исл.) са пратећим садржајима.

“Зона Т” –  У оквиру обухвата ПДР-а 2 фазе (туристички хотелски смештај)

потрошња
Намена потрошачи норма потрошње [м3/дан]

Укупан број лежаја 550 [особа] 400 [л/ос.дан]

Укупно

Све са губицима 20%

Дакле максимална дневна потреба за водом целе разматране локације биће м3 на дан. 
Коф. Неравномерности потрошње воде су усвојени по нормативима за места испод 25000
становника.

 средња дневна потрошња Q ср = 
 маx. дневна потрошња Q маxд =
 маx. часовна потрошња Q маxх= 

 Потребе за заштиту од пожара: 10,0 л/с

Како у зони нема јавне водоводне мреже планира се њена изградња дуж свих пројектованих
саобраћајница. Тиме ће се омогућити водоснбдевање свих објеката у захвату плана. 

Укупно потребна количина санитарне воде у зони захвата плана је Qмаxх= 11,66 л/с
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Напомена: 
ПДР-ом 2 фазе ТР Јабучко равниште су предвиђене потребе за санитарном водом од 12,5 л/с што
значи да се срачунате потребе уклапају у прогнозирану потрошњу! Максимална дневна потреба
за  водом  од  400  л/особи/дан   дата   ПДР-  ом   је   испоштована  Урбанистичким  пројрктом,  али
објективно  је  предимензионирана  (  прецењена  )   -  по  техн  ичким   нормативима  је  250  -  300
л/особи/дан.

Потребе за заштиту од пожара: 10,0 л/с

У цртежу планираног стања је дата планиранаводоводна мрежа са предлогом за прикључење
појединих  објеката.  Димензијеводова  за  поједине  зоне  су  добијене  према  максималним
потребама воде запотрошаче. Минимални улични профил је усвојен Ø100 мм. 

Начин водоснабдевања УП у склопу 2. фазе туристичког ризорта
Водоснабдевање  2.  фазе  планира  се  из  постојећег,  односно  планираног  водоводног
дистрибутивног  система  у  зони  туристичког  ризорта  1.фазе,  као  јединствен  систем
водоснабдевања.  Планира  се  прикључење  планиране  уличне  водоводне  мреже  2.  фазе  на
постојећи цевовод Ø250 мм у саобраћајници “Ц2”. Од овог цевовода се одваја и планира  систем
водоводних  цеви  прстенастог  типа  дуж  свих  саобраћајница.  Минималне  димензије  цевовода
(унутрашњи пречник) је Ø100 мм. Покривање цевовода је мин. 1,2 м од очекиваног оптерећења
преко цевовода. Целокупна водоводна мрежа трасирана је дуж улица и јавних саобраћајница у
тротоару поред коловоза регулационог коридора улица у складу са синхрон планом. Прстенови и
гране које се одвајају од главног цевовода планирају се на 1 м од ивице пута. Водоводна мрежа
се планира као прстенаст систем. На водоводној мрежи планирају се надземни противпожарни
хидранти у складу са Правилником о техничким нормативима за хидрантске мреже( Сл.гласник
РС, бр.3/2018 год.).

Правила грађења

 Цевовод  јавног  водовода  пројектовати  и  изградити  дуж  улица  и  јавних  саобраћајница  у
тротоар поред коловоза или у коловоз поред тротоара односно ивице саобраћајница.

 Сви цевоводи који се реализују морају на чворовима имати органе за затварање смештене у
бетонским  шахтама  потребних  димензија  са  ливеним  поклопцима  за  одговарајуће
саобраћајно оптерећење.

 Предност  дати  затвореним  прстенастим  крацима,  а  на  завршним  крацима  мора  бити
омогућено испирање мреже.

 Високе тачке поставити тако да се ваздух може ослободити преко кућних прикључака или
ваздушних вентила.

 Покривање цевовода мин.1,2 м,  а зависно од очекиваног саобраћајног оптерећења преко
цеевовода.

 Унутрашњи пречник цевовода (Но), али не пројектовати и не градити мањи од 100 мм.
 Материјал  који  је  прихватљив  за  израду  јавног  водовода  (цеви  и  фазонски  комади)  је

нодуларни и сиви лив и цеви од полиетилена високе густине. 
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 Нагиб  цеви  прати  нагиб  улице  с  тим  што  за  нагибе  веће  од  дозвољених  цевовод  треба
осигурати од клизања.

 Прикључење индивидуалних корисника на јавни водовод врши се без шахте цевима Но=20
мм или за два корисника цевима Но=25 мм.

 Водомерне шахте димензија 1,0x1,0x ...м лоцирати непосредно иза регулационе линије.

Планирана фекална канализација по ПДР-у  2.фазе туристичког ризорта

ПДР-ом 2. фазе начин евакуације и пречишћавања комуналних отпадних вода туристичког ризорта
''Јабучко  равниште''  заснован  је  на  ''Претходној  студији  оправданости  канализационе
инфраструктуре'' и Генералном пројекту канализационе инфраструктуре будућег туристичког центра
Јабучко равниште на Старој планини'' (Институт за водопривреду ''Јарослов Черни'', 2008. година).

Конфигурација терена и близина мањег водотока Орлова река намеће изградњу сaвременог,
технички исправног и рационалног решења у складу са законском регулативом и стандардима
које прописује ЈКП ''Стандард'' – Књажевац. Израдом наредних фаза техничке документације
детаљније ће се разрадити начин одвођења атмосферских и употребљених вода са локације
туристичког ризорта.

Просторним планом парка природе и туристичке регије Стара планина дефинисана је
прогнозирана количина употребљених вода туристичког ризорта ''Јабучко равниште'' укупно 
l/sec (од чега у првој фази 27 l/sec, у другој фази овог плана око 8,75 l/sec). Решење питања
каналисања одвођења и пречишћавања отпадних вода у коначној фази туристичког ризорта
''Јабучко равниште'' је предмет посебне планске документације и захтева израду посебне
Студије изводљивости хидротехничке инфраструктуре у складу са водопривредном основом
Републике Србије (ВОС) и решењима из просторног плана парка природе Стара планина, за које су
резервисани коридори примарних колектора и локације ППОВ.

Планира се сепарациони систем канализације, што подразумева потпуно одвојене међусобно
независне системе за употребљене отпадне воде и атмосферске воде. Планира се потпуно
инфраструктурно опремање по највишим еколошким стандардима.

ПДР-ом се планира  изградња јединственог канализационог система за одвођење отпадних вода из
туристичког ризорта прве и друге фазе, прикупљање истих у мрежу канализације сливног подручја и
одвођење до постојећег постројења за пречишћавање отпадних вода чија је
локација на катастарској парцели 4117/2 КО Ћуштица, општина Књажевац. Планира се
дименизионисање и проширење капацитета постојећег постројења за пречишћавање отпадних вода
у складу са достизањем предвиђених капацитета развоја насеља тако да обухвати и потрошаче у
оквиру  друге  фазе  туристичког  ризорта.  Канализациони  систем  друге  фазе  туристичког  ризорта
''Јабучко  равниште''  развијаће  се  у  складу  са  планираним  достизањем  капацитета  развоја
туристичког ризорта по фазама, а према пројектној документацији.
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Планирано је одвођење фекалних вода гравитационом путем. Два крака канализационе мреже
крећу се планираним саобраћајницама и делом ван пута и спајају испред постројења у постојећи
шахт  колектора  O500mm.  Положаји  цевовода  фекалне  канализације  се  налазе  у  коловозу  око
осовине саобраћајнице односно у јавним површинама. Минимална димензија цевовода фекалне
канализације  је  O200mm.  Минимална  дубина  укопавања  цевовода  за  надморску  висину  овог
подручја је мин.H=1,4m до врха цеви. На преломима нивелета и праваца планирају се ревизиона
окна као и каскаде на местима где је то потребно.
Планира се спровођење принципа обавезности прикључења објеката на канализациону мрежу.
Није  дозвољено упуштање фекалних вода у кишну канализацију.  Приликом извођења радова на
канализацији и доградњи система за прихватање и пречишћавање отпадних вода придржавати се
општих начела заштите природе и животне средине и услова Завода за заштиту природе Србије. 

Већ изграђени комунални системи прве фазе туристичког ризорта ''Јабучко равниште''
димензионисани су за потрошаче обухваћене првом фазом туристичког ризорта. Прикључење
на те системе (фекална канализација и ППОВ, каналисање атмосферских вода) условљено је
израдом претходне детаљне студије (пројектно – техничке документације) расположивих
ресурса и укупно планираних потреба и капацитета, која ће бити основ за неопходно
проширење постојећих комуналних система и постројења. Наведена Студија мора бити
верификована од стране надлежних институција.
За било која проширења инфраструктурних система прве фазе или прикључке на њих, у
процесу израде пројектно–техничке документације, неопходно је прибавити услове и сагласност ЈП
''Стара планина'' Књажевац.

Планиран  о одвођење отпадних вода     Урбанистичким пројектом

Одвођење  фекалних  вода  се  врши  гранатим  системом  канализационих  колектора  од  зона
стационарних и других корисника, дуж планираних улица и ван њих, ка постојећем постројењу за
пречишћавање воде. Планира се сепарациони систем канализације као јединствен канализациони
систем за одвођење отпадних вода из туристичког ризорта 1. и 2. фазе. Планира се спровођење
принципа  обавезности  прикључења  објеката  на  канализациону  мрежу.  У  прогнози  количина
отпадних вода рачуна се са 90% употребљених вода.

Предвиђено је одвођење фекалних вода гравитационим путем. Два крака канализационе мреже
крећу  се  планираним  саобраћајницама  и  делом  ван  пута  и  спајају  испред  постројења  за
пречишћавање у постојећи шахт колектора Ø500 мм. Положаји цевовода фекалне канализације се
налазе  у  коловозу  око  осовине  саобраћајнице  односно  у  јавним  површинама.  Минимална
димензија  цевовода  фекалне  канализације  је  Ø200  мм.  Мин.  Дубина  укопавања  цевовода  за
надморску висину подручја је 1,4 м до врха цеви. На прелома нивелета и праваца планирају се
ревизиона окна и каскаде где је то потребно.

Прорачун количина отпадних вода
У прогнози количина отпадних вода рачуна се са 80% употребљених вода.
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Максимална дневна количина отпадних вода:

“Зона Т” –  У оквиру обухвата ПДР-а 2 фазе (туристички хотелски смештај)
Q маx.дан = 5,61x 0,8 = 4,49 л/с
Qмаx.х = Qмаx.дн. x К,  К - општи коеф. неравномерности по Федорову
К = 2,69/Qмаx.дн.0,121

К = 2,69/5,050,121 = 2,2

За време киша у фекалну канализацију се процеди и део атмосферских вода што се процебјије на
око 20 % па је:
Qмаx х = 4,49  x 2,2 x 1,2 = 11,85 л/с

• Укупна количина фекалних отпадних вода у зони захвата плана је Qмаx дан= 11,85 л/с

Како  у  зони  захвата  нема  јавне  фекалне  канализације  планира  се  њена  изградња  дуж  свих
пројектованих  саобраћајница.  Тиме  ће  се  омогућити  прикупљање  свих  фекалних  вода  од  свих
објеката и одвођење у постојећи колектор Ø500 мм, у непосредној близини планираног комплекса.
У случају да прихватни капацитети постојећег колектора не задовољавају, планира се проширење
истих, у складу са потребама.

У цртежу планираног стања је предложена мрежа фекалне канализације, која ће се (уз претпоставку
повољногуређења терена  приликом  изградње саобраћајница)  моћи цела  извести гравитационо.
Димензијеводова  добијене  су  према  максималним  потребама  воде  запотрошаче.  Минимални
профил фекалне канализације усвојен је Ø200 мм. 

Правила грађења

 Јавну канализацију пројектовати континуално осовином саобраћајница у нагибу мин. 0,4%,
маx. И=1:0,5 Но, каскадно за веће нагибе, са минималним покривањем цевовоода 1,4 м.
 Димензију канализационих цеви одредити хидрауличким прорачуном, а мин. Употребљени
може  бити  пречника  Ø200  мм  ОД  (унутрашњи  пречник)  од  материјала  ПВЦ,  полипропилен,
керамика.
 Уколико се пројектант одлучи за коруговане цеви, прикључке корисника извести рачвама
(правим или косим) у току изградње јавне канализације или одабиром врсте цеви која поседује
решење накнадног прикључења корисника, преко седластог прикључка и који обезбеђује прелазак
на глатку цев мин. Пречника Ø160 мм .
 Бетонске ревизионе шахте предвидети на растојању од 150 Но, димензија 1,0 x 1,0 x ...м са

ливеним поклопцем за саобраћајно оптерећење.
 Прикључење  индивидуалних  корисника  вршити  директно  на  цевовод  или  у  ревизионој
шахти прикључном цеви Но > 150 мм.
 Ревизиону шахту корисника лоцирати непосредно иза регулационе линије.
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Планирана атмосферска канализација

Предвиђено је  одвођење атмосферских вода гравитационим путем до Орловог  потока,  односно
тресетишта.  Минимална  димензија  цевовода  атмосферске  канализације  је  Ø300  мм.  Положаји
цевовода се планирају у коловозу око осовине саобраћајница. Дубина укопавања цевовода је мин.
1,2 м до врха цеви. 
Дуж  свих  саобраћајница,паралелно  са  фекалном  канализацијом,планирана  је  изградња  кишне
канализације са циљем прихватања атмосферских вода са самих саобраћајница,паркинга,уредјених
површина и од објеката.

Услови изградње
 У фази израде пројектне документације треба извршити хидраулички прорачун цевовода,
ако и нимални пречник усвојити Ø300 мм. Дубина укопавања цеви износи мин. 1,2 м од врха цеви.
На преломима нивелета и праваца предвидети ревизиона окна, као и каскаде на местима где је то
потребно.
 Није  дозвољено  упуштање  кишне  у  фекалну  канализацију.  Квалитет  вода  локалних
реципијената се трајно одржавају у захтеваним класама I и I/II.
 Падавине које се сливају са површина паркинга и других саобраћајних површина третирати
кроз    сепараторе уља и бензина. Тако пречишћене могу се изливати у реципијент (атмосферску
канализацију) или упојне бунаре.

Дренажни систем

У зони захвата УП не постоји подводно (замочварено) земљиште. 

Уређење јаруга

У зони захвата УП не постоје природне јаруге. 

   7.2.  ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА И ПТТ МРЕЖА                                                                                                                         

7.2.1.       ПОСТОЈЕЋА  ОПРЕМЉЕНОСТ  ПРОСТОРА

Електроенергетска и ПТТ  мрежа:
На простору у границама Пројекта имајући у виду важеће планове вишег реда (Измене и допуне
Плана  детаљне  регулације  I  фазе  туристичког  ризорта  „Јабучко  равниште“  и   План  детаљне
регулације II фазе туристичког ризорта „Јабучко равниште“) не постоји изведена електроенергетска
и телекомуникациона мрежа.

 Електроенергетска мрежа
За потребе прикључења планираних објеката «Апарт-хотела – Јелкице 2» апартманског типа на 
дистрибутивни систем електричне енергије, неопходно је:

Изградити четири ТС 20(10)/0,4 kV: 
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- На ГП-1и ГП-2 биће изграђене по једна ТС 20(10)/0,4kV, на ГП-3 биће изграђене две ТС 
20(10)/0,4kV.  ГП-4 са спортско рекреативним садржајима има могућност напајања из ТС на ГП-2.

-  ТС  20(10)/0,4  kV треба  градити  као  слободностојеће,  предфабриковане  монтажно  -  бетонске
објекте (МБТС)  за  крајњу снагу  1000  kVA са  косим кровом и црепом  (због  временских  услова  у
периоду зиме на овој надморској висини). Средњенапонски блок у МБТС треба да буде за напонски
ниво 20  kV са  минимум  три  водне  ћелије  и  трафоћелијом.   МБТС  предвидети  на  посебној
грађевинској  парцели  са  приступним  путем.  МБТС  мора  да  буде  у власништву  и  надлежности
Оператора дистрибутивног система. Енергетски трансформатори треба да буду превезиви 20(10)/0,4
kV.  Предвидети могућност  даљинског  командовања  расклопном  опремом  у  разводним
постројењима 20 kV сваке ТС.

Мрежа осветљења на посматраном простору биће изведена подземно. За расветна тела користити
натријумове или ЛЕД светиљке, како би се добио одговарајући ниво осветљености саобраћајница.

Телекомуникациона мрежа
На простору у  границама предметног  Плана  не  постоји  изведена  телекомуникациона мрежа.  За
потребе  прикључења  нових  објеката  на  комуникациону мрежу,  а  у  границама обухвата  Плана,
истим  се  предвиђа  израда  нова  телекомуникациона  мрежа  која  се  полаже  у  изграђеним  ПКК
(приступна  кабловска  канализација.  Прикључак  на  телекомуникациону  мрежу  врши  се  према
приложеној  техничкој  документацији.  Капацитет  ПКК  треба  планирати  тако  да  задовољи
комуникационе потребе па се усваја ТК канализација од две цеви ПВЦ фи 110мм.

7.2.2. УСЛОВИ ПРИКЉУЧЕЊА НА ПОСТОЈЕЋУ ЕЛЕКТРО И ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНУ МРЕЖУ
 
 Електро енергетска мрежа   
Прикључење на електро енергетску мрежу  извести у свему према условима  ЕПС-ДИСТРИБУЦИЈЕ
Огранак Електродистрибуција Зајечар, број  8.У.1.1.0-Д.10.08-213455/3-2020 од 05.08.2020 .год.  као и
према Условима прописаним основним Планом.

Планови  детаљне  регуације  I  фазе  туристичког  ризорта  „Јабучко  равниште“  и   План  детаљне
регулације II фазе туристичког ризорта „Јабучко равниште“ задржавају се у глобалу планска решења
електро енергетске мреже, са минималним корекцијама, које прате измену саобраћајне мреже .

•  За потребе прикључења планираних објеката апартманског типа на дистрибутивни систем 
електричне енергије, неопходно је:

- Изградити четири ТС 20(10)/0,4 kV: 
- На ГП-1и ГП-2 биће изграђене по једна ТС 20(10)/0,4kV, на ГП-3 биће изграђене две ТС 

20(10)/0,4kV. Мини ски лифт на ГП-4 биће напојен из ТС на ГП-2.
- ТС 20(10)/0,4 kV треба градити као слободностојеће, предфабриковане монтажно - 

бетонске објекте (МБТС) за крајњу снагу 1000 kVA са косим кровом и црепом (због временских 
услова у периоду зиме на овој надморској висини). Средњенапонски блок у МБТС треба да буде за 
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напонски ниво 20 kV са минимум три водне ћелије и трафоћелијом.  МБТС предвидети на посебној 
грађевинској парцели са приступним путем. МБТС мора да буде у власништву и надлежности 
Оператора дистрибутивног система. Енергетски трансформатори треба да буду превезиви 20(10)/0,4
kV. Предвидети могућност даљинског командовања расклопном опремом у разводним 
постројењима 20 kV сваке ТС. 

Изградити прикључне кабловске водове 20(10) kV:

-  Планиране  ТС  20(10)/0,4  kV на  обухвату  План детаљне регулације  II  фазе  туристичког  ризорта
„Јабучко равниште“ (укупно 10 ТС), Урбанистичког пројекта биће повезане у једну кабловску петљу
20(10) kV.  У ову сврху треба употребити каблове XHE 49A 4x(1x150) mm2, 20 kV, положене у снопу, у
земљани  ров  дуж  тротоарског  дела  јавне  саобраћајнице несметано  доступне  ради  евентуалног
отклањања кварова. Овако конципираном кабловском петљом 20(10) kV обезбедиће се двострано
напајање сваке  ТС 20(10)/0,4  kV.  Земљани  ров за  полагање  каблова  треба  да  је дубине 0,8  m,
одговарајуће  ширине  како  би  се  обезбедило  довољно  растојање  између  паралелно  вођених
каблова због  одвођења топлоте, а сами каблови се полажу у слоју ситнозрнасте земље или песка.
На  местим  где  се  очекује  повећано  механичко  напрезање,  а  нарочито  код  укрштаја  са
саобраћаницама, каблове треба положити у кабловску канализацију.
- Паралелно са енергетским кабловима 20 kV треба положити и ПВЦ цев ø 40 и оптички кабл са 24
влакна  за  потребе  даљинског  управљања.  При  пројектовању и  изградњи  саобраћајница  водити
рачуна  да  се  на  потребним  местима  остави  довољан  број  кабловских  канала  за  каблове  свих
напонских нивоа, како би се касније избегло прекопавање.

Прикључење  планиране  кабловске  петље 20(10)  kV на  електроенергетски  систем  могуће  је
извршити на један од следећа два начина:

- у разводно постројење 10 kV у ТС 35/10 kV ''Јабучко равниште'' с тим што ће бити 
неопходна доградња две изводне ћелије. 
- у разводно постројење 20 kV које би било изграђено на локацији  планиране ТС 110/35/20 
kV и које би по изградњи ТС постало део ТС 110/35/20 kV; а у првој фази ово разводно 
постројење 20 kV би било повезано на ТС 35/10 kV ''Јабучко равниште'' и радило под 
напоном 10 kV. 

Одлука о начину напајања биће донета на вишим инстанцама Оператора дистрибутивног система
„ЕПС Дистрибуције“ Београд.

Изградити подземне нисконапонске водове:

Из  сваке  од  планираних  ТС  20(10)/0,4  kV треба  изградити  нисконапонску  кабловску  мрежу
кабловима типа  PP00-A одговарајућег пресека. Каблове полагати у земљани ров дуж тротоарског
дела јавне саобраћајнице (даље од осе саобраћајнице у односу на средњенапонске каблове,  тј.
ближе објектима који се прикључују) несметано доступне ради евентуалног отклањања кварова.
Кабловске петље  ниског напона конципиране су тако да се обезбеди  двострано напајање сваког
објекта из две различите ТС 20(10)/0,4 kV. Земљани ров за полагање каблова треба да је дубине 0,8
m, одговарајуће ширине како би се  обезбедило довољно растојање између  паралелно вођених
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каблова због одвођења топлоте, а сами каблови се полажу у слоју ситнозрнасте земље или песка. На
местим  где  се  очекује  повећано  механичко  напрезање,  а  нарочито  код  укрштаја  са
саобраћајницама, каблове треба положити у кабловску канализацију.

На погодном месту на делу спољашње фасаде објекта,  а што је могуће ближе стамбеном улазу,
односно месту где ће се уградити орман мерног места (ОММ) за стамбени део објекта, предвидети
кабловске прикључне кутије (КПК) са по најмање две групе осигурача одговарајуће називне струје.
Концепт напајања треба да буде „улаз – излаз“ како би се обезбедило формирање нисконапонске
кабловске петље.

На  приступачном  месту  у  стамбеном  улазу  објекта  или  на  делу  спољашње  фасаде  објекта,  у
непосредном  окружењу стамбеног  улаза,  а  који  ће  бити  покривен надстрешницом,  предвидети
слободан простор (отвор у зиду) за уградњу ОММ за стамбени објекат са смештеним бројилима за
апартмане / гараже / општу и заједничку потрошњу.

За  повезивање  КПК са ОММ  за  стамбени  део  објекта  (са  смештеним  бројилима  за  потребе
апартмана,  гаража,  опште  и  заједничке  потрошње)  предвидети  двослојну  коруговану
канализациону цев пресека 90mm.

Од сабирнице за главно изједначавање потенцијала стамбеног дела објекта до отвора за уградњу
ОММ  за  стамбени  део  објекта  (део  ормана  са  смештеним  бројилима  за  потребе  апартмана,
гаража...) предвидети кабл типа и пресека PP00-Y 1x50mm2.

Ближе  услове  за  пројектовање  и  прикључење,  као  подлогу  за  израду  пројекта  за  грађевинску
дозволу (или пројекта за извођење), Огранак Електродистрибуција Зајечар  ће прописати у редовном
поступку у обједињеној процедури.

Уговор о изградњи недостајућих електроенергетских објеката (МБТС и прикључних каблова 20(10)
kV),  мора  бити  закључен  пре  издавања  грађевинске  дозволе  за  планирани  стамбени  објекат.
Изградња самог прикључка биће регулисана уговором о изградњи прикључка.

•  Инсталација уличног и  јавног осветљења треба да задовољи светлотехничке захтеве за одређени
ранг саобраћајница.

•  Целокупну електроенергетску мрежу  градити на основу главних пројеката у складу са важећим
законским прописима.

 Телефонска мрежа

Прикључивање  објеката  на  телефонску  мрежу  извести полагањем  оптичког кабла  одговарајућег
капацитета  до  увода у  објекат,  а  у  свему  према условима Телекома Србија број  А334-132271/4-
2020DĐ  од 11.05.2020 године.

• Повезивање комплекса објекта на ТТ инсталацију извести са предвиђеног места прикључка
према документацији

•  Димензије рова за полагање ПТТ каблова су:
- ширина мин. 0,4м
- дубина мин. 0,8м
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- ТТ мрежа ће се у потпуности градити подземно у ПКК (приступне кабловске канализације) 
   која се изводи са две ПВЦ цеви фи 110 мм. 
- каблове полагати у појасу рерулације улица, у уличним зеленим оповршинама , удаљености

од високог растиња мин. 1,50м, поред саобраћајница на растојању мин. 1,00м од саобраћајница,
или поред пешачких стаза. У случају да је другачије немогуће , ТТ каблове полагати испод пешачких
стаза.

•  Унутар  комплекса  предвиђена  је  изградња  комплетне  ПКК  до  места  прикључења  на
објекат.  За  прелазак  са  ПКК  пре  уласка  у  објекат  предвиђена  је  изградња  кабловског  окна  КО
димензија 100х120х100 (ширина х дужина х дубина). 

•  У  овиру  комплекса  предвиђена  је  оптичка  мрежа  у  конфигурацији  ГПОН  (  гигабитна
пасивна оптичка мрежа) са два оптичка влакна до сваког апартмана и капацитета оптичких каблова у
складу са потребама комплекса.

•  Целокупну  ПТТ  мрежу   градити  на  основу  главних  пројеката  у  складу  са  важећим
законским прописима.

   7.3.  СНАБДЕВАЊЕ ПРИРОДНИМ ГАСОМ И ТОПЛОТНОМ ЕНЕРГИЈОМ

Извод из ПДР-а 2.фазе:

 Постојеће стање:

На предметном простору не постоји централизован начин снабдевања топлотном енергијом и

природним гасом.

 Планирано решење:

Развој система гасификације и топлификације засниваће се на критеријумима еколошке подобности 
и економске ефикасности, што је посебно важно у условима заштићених природних добара Парка 
природе Старе планине у ком се налази туристички ризорт.

Поред система гасификације, за грејање објеката туристичког ризорта предвиђено је коришћење и 
алтернативних енергената: електричне енергије, соларне енергије (као и других обновљивих извора 
енергије – ОИЕ), а за појединачне објекте и чврстог горива и то дрвета.

• Снабдевање природним гасом
Према Просторном плану подручја парка природе и туристичке регије Стара планина предуслов за 
гасификацију планираних садржаја представљају:
1. Наставак изградње магистралног гасовода МГ10 на правцу Ниш-Пирот-Димитровград;
2. Изградња магистралног крака на правцу Ниш-Сврљиг-Књажевац-Зајечар-Бор-Прахово;
3. Изградња разводних и челичних дистрибутивних гасовода од наведених гасовода под бр.1 и
2 до предметног туристичког ризорта;
4. Изградња локалних инфраструктурних мрежа за снабдевање течним нафтним гасом (ТНГ) са 
мерним гасним регулационим станицама максималног капацитета до Q=2 MW, чије се мреже могу 
користити у коначној фази изградње гасоводног система.
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Према Изменама и допунама Плана детаљне регулације прве фазе туристичког резорта „Јабучко 
равниште“ на Старој планини у оквиру овог подручја планирају се мреже примарног (челичног-
дистрибутивног) и секундарног (полиетиленског) гасовода у оквиру планираних регулација 
саобраћајница.

•  За  концентрисане  веће  потрошаче  предвиђа  се  појединичан  прикључак  на  гасни  развод,  са
индивидуалним мерењем утрошеног гаса. Такође за ове објекте се предвиђају локалне котларнице.
За мање потрошаче природни гас се може користи путем индивидуалних ком би котлова или путем
гасних пећи. Где то услови дозвољавају препоручује се инсталација централне припреме санитарне
потрошње воде.
По изградњи гасне мреже и постројења, котларнице се могу гасификовати прикључењм на исту,
изградњом одговарајућих гасних прикључака са мерно-регулационим сетовима поштујући у свему
одредбе из “Правилника о техничким нормативима за пројектовање,  погон и одржавање гасних
котларница” (“Сл.лист СФРЈ” бр.10/92).
Приликом пројектовања и извођења гасне мреже и постројења придржавати се посебно одредби из
“Услова  и  техничких  норматива  за  пројектовање  и  изградњу  градског  гасовода”  (“Сл.лист  града
Београда”  бр.  14/77,19/77,18/82,26/83  и  6/88  )и  “Правилника  о  тех.условима  и  нормативима  за
пројектовање и изградњу дистрибутивних гасовода од полиетиленских цеви за радни притисак до 4
бар-а” (“Сл.гласник РС” бр.22/92 ).

• Децентрализовано снабдевање топлотном енергијом:
Сходно планираним решењима из Просторног плана подручја парка природе и туристичке регије
Стара  планина  до  перспективне  реализације  доводно-разводних  гасовода,  планира  се  изградња
локалне гасоводне мреже за снабдевање ТНГ, чије се инсталације касније могу користити у систему
гасне инфраструктуре.

• Коришћење обновљивих извора енергије:
За  снабдевање  топлотном  енергијом  објеката  туристичког  ризорта  осим  примарног  енергента
планирано је и алтернативно коришћење обновљивих извора енергије – ОИЕ.
У том контексту планирано је коришћење соларне енергије (са могућношћу сезонске акумулације и
њеног коришћења током зимских месеци),  која може служити као допунски енергент.

8. ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ

Инжењерско-геолошки услови терена и геотехничке препоруке:
Предузеће  за  геотехнику  и  инжењеринг  "ЦЕНТАР  М-ГЕОТЕХНИКА",  из  Београда,  спровело  је
геотехничка истраживања и  израдило  Елаборат:  "Геотехничке  подлоге  за  израду  Плана детаљне
регулације друге фазе туристичког ризорта "Јабучко равниште" на Старој планини".  Ови услови могу
се применити и за захваћено подручје Урбанистичкокг пројекта.
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лика бр.1: Постојеће стање са  означеним инжењерско геолошким рејонима

Геоморфолошке карактеристике терена
Део терена обухваћен Планом детаљне регулације, предстваља долину амфитеатралног облика, по
чијим  се  боковима  уздижу  падине  релативно  континалног  нагиба.  Најистакнутији  морфолошки
облик  представља стеновити  врх  са  апсолутном котом терена  1479,85 m н.в.  Од овог  врха,  дуж
југозападне границе терен је стрмог нагиба са апслоутним котама у распону 1455-1475 m н.в. На
овом делу терена нису регистроване појаве нестабилности. Северни, односно североисточни део
истражног простора представља терен блажег нагиба (3-5о), прекривен нешто дебљим елувијално-
делувијалним покривачем. Апсолутне коте у оквиру овог простора су у распону 1445-1460 m н.в. Овај
део терена је стабилан. За морфологију североисточног и источног дела терена карактеристчан је
разуђен  рељеф  настао  интензивним  деловањем  линијске  ерозије  праћене  усецањем  бујичних
токова  у  елувијално-делувијалну  распадину  пешчара.  При  томе  формиране  су  плитке  јаруге
(вододерине) дубине око 0,5-1,5 m. Коте терена дуж североисточне и источне падине су у распону
1440-1465m  н.в.  Централни  део  истражног  подручија  представља  хипсометријски  најнижи  део
долине  са  апсолутним  котама  у  распону  1435  -1440  m  н.в.  Терен  је  током  већег  дела  године
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прекривен барским растињем (раставић, зуква, врба), већим делом године потпуно засићен водом.
Због  интензивног  распадања  биљног  покривача  формиран  је  слој  земљишта  са  повећаним
садржајем  органске  материје  (слој  барског  тресета),  а  по  ободу  депресије  акумулиран  је
пролувијални нанос у  виду мањих плавинских конуса -  лепеза.  Према јужној  граници истражног
подручија тресетиште се завршава потоком усеченим у деградиране пешчаре.

Хидролошке одлике терена

Највећи део терена је у потпуности сув и водооцедан. Вода се највећим делом преко површине
терена  слива  ка  хипсометријски  најнижем  делу  терена.  Пражњење  се  одвија  посредством
"пиштевина" и ретких извора.  Већина ових извора током лета потпуно пресуше.  Због  повећаног
присуства  воде  део  терена  са  апсолутним  котама  у  распону  око  1440-1445  m  н.в  прекривен  је
бујнијим  биљним  покривачем.  Распадањем  овог  покривача  формирано  је  тресетиште.  Дебљина
слоја тересета на овом простору је око 30-70cm. Рељеф терена је такав да се вода се из тресетишта
гравитационо  процеђује  до  потока  који  представља  главни  реципијент  свих  површинских  и
процедних вода на овом делу терена. Осим тресетишта и мањег броја околних извора активних у
периду хидролошког максимума простор обухваћен планом готово да је потпуно безводан.

Инжењерско-геолошке карактеристике терена

Терен на предметној локацији је изграђен од пешчара пермске старости који транзгресивно леже
преко старије плеозиоских творевина карбона.
У  хипсометријски  најнижем  делу  терена  (зони  тресетишта)  појављују  се  глиновито  песковите
прашине  (GPPRtr).  Дебљина  ове  средине  је  око  1,5-2,0  m.  По  ободу  тресетишта  депоноване  су
песковите  прашине  са  блоковима  пешчара  (PR,DPpr).  Дебљина  пролувијалног  наноса  је  врло
променљива од 1,0-2,0 m. Површински део терена на дубини између 0,8 m и 2,5 m, (локално и до 3,5
m) прекривен је слојем песковите прашине (PPR) мрко црвенкасте боје у којој се већ на дубини око
20-30 cm појављују ситни комади и дробина пешчара.
На просечној дубини између 3,5 m и 4,5 m издвојен је слој песковите прашине са дробином пешчара
(PPR,Dr). На дубини преко 5,0 m (6,0m) издвојени су компактне партије пешчара (PŠ). То је чврста
стенска  маса услојена,  плочаста  ређе  банковита  (дебљине банака  до  80 cm)различите крупноће
зрна.

Сеизмичке одлике терена

Према подацима из документације, а на основу сеизмичке рејонизације изведене за шири простор
око  предметне  локације,  сеизмичност  за  ову  област  одговара  шестом  степену  сеизмичког
интензитета  (И=6о  MCS)  за  повратни  период  од  50  година.  Коефицијент  сеизмичности  за  овај
сеизмички степен је у распону кс=0,020-0,025. За повратни период од 100-200 година И=7о MCS,
кс=0,030-0,035. За повратни перод од 500 година И=8о MCS, кс=0,050.

Инжењерско - геолошки услови коришћења терена:

На основу морфологије, геолошко-геотехничког склопа, геотехничких и хидрогеолошких одлика 
литолошких средина издвојених у локалном профилу терена, издвојена су четири основна 
инжењерско геолошка рејона.
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Подручје захваћено урбанистичким пројектом налази се у РЕЈОНУ „А“

• Рejon 'А'

Обухвата делове са нагибом површине терен од 2 о до 5о. У оквиру овог рејона терен је стабилан,
сув,  водооцедан,  уз  могућност  да  се  у  периоду  интензивног  атмосферског  пражњења  у
приповршинским зонама формирају мања, локална засићења тла. Због нагиба падине највећи део
атмосферског талога слободно отиче по површини терена до поточне долине (главног реципијенту
свих површинских и подземних воде овог дела терена). Хидрогеолошки склоп терена је такав да
нема појаве сталне издани од значаја на услове рада и ангажовања ове средина као грађевинског
земљишта.  Формирање издани  могуће  је  тек  у  испуцалим  пешчарима на  дубини  преко 10,0  m.
Капацитет  овакве  издани  зависи  од  густине  и  бројности  пукотинских  система  и  површине
прихрањивања. Обзиром да је површина прихрањивања мала то су изгледи за формирањем сталне
издани већег капацитета минимални.
У саставу терена до дубине око 2,0 m доминирају мркоцрвенкасте песковите прашине (PPR) са
ситном дробином алтерисаног пешчара. На дубини између 2,0 m и 3,0 m заступљена је песковита
прашина са крупним блоковима пешчара (PPR,DR). Од 3,0 m до 5,0-6,0 m простиру се алтерисани
пешчари  (PŠ*)  издељени  густим  системима  пукотина  на  блокове  запремине  од  0,5-1,5  m3.  Са
повећањем дубине и опадањем степена алтерације на око 5,0-6,0 m у односу на садашњу површину
терена залежу банковити црвени пешчари (PŠ).
Терен у оквиру овог рејона је погодан за градњу. На дубини до 3,0 m стенска маса је врло хетерогена
(појава песковите прашине са блоковима пешчара различите величине). Ископи до дубине 2,5 m
могу се изводити без заштитне подграде под условом да је нагиб шкарпе α≤60о.
Дубљи ископи захтевају  примену лаке подграде.  Физичко-механичке карактеристике литолошких
средина заступљених у оквиру овог рејона омогућавају примену плитког фундирања објеката. Треба
очекивати  да  се  у  оквиру  габарита  објекта  појаве  две,  па  и  три  средине  различитих  физичко-
механичких карактеристика (нпр. песковите прашине са дробином и алтерисани пешчари), сходно
томе препорука је да се при избору темеља и начина фундирања усвоје конструктивни системи који
показују минималну осетљивост на диференцијална слегања.
Песковите прашине су слабо везане и као такве у отвореним ископима склоне ерозији под дејством
атмосферских падавина.  Плиће засеке и ископе (до 2,5 m дубине) од ерозије  штитити биогеним
покривачем  (слојем  заштитног  зеленила).  Трајне  ископе  обавезно  штитити  потпорном
конструкцијом.

9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

Мере заштите животне средине дате Урбанистичким пројектом у складу су са мерама датим кроз
ПДР 2.фазе, као и са   Решењем - Условима за израду УП-а од Завода за заштиту природе
Србије, (број: 03 – 019-1124/3 од 25.09.2020.год.) и Мишљењем Завода за заштиту природе
Србије о усаглашености Урбанистичког пројекта комплекса апарт хотела „Јелкице“ са Актом
о условима заштите природе (03 број:020-1124/6 од 03.08.2021.)
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Извод из ПДР-а 2.фазе:

Мере  за  спречавање  и  ограничавање  негативних  утицаја  и  унапређења  животне  средине  су
произашле из анализе стања животне средине, процене и вредновања утицаја идентификованих
извора. С обзиром да сваки идентификовани извор загађења сам по себи може угрозити животну
средину  и  здравље  људи  уколико  простор  и  целина  не  буду  екипирани  неопходним
инфраструктурним објектима и инсталацијама, мерама су обухваћене и неопходне активности на
обезбеђивању хигијенске исправне воде и изградњи система за сакупљање, одвођење и третман
отпадних вода, грејања и управљања отпадом:

1. Све објекте и садржаје на простору обухваћеном Планом, посебно објекте хотелско апартманског
смештаја и индивидуалне објекте пројектовати и градити тако да се не мења орографија терена и
не угрозе визуелне карактеристике простора. 

2.  Грађевинске  радове,  укључујући  припремне  радове,  треба  ограничити  у  циљу  минимизације
промена у природном окружењу. 

3. Свести на минимум интервенције у простору које захтевају сечу стабала, уз обавезу да се свако
уклоњено стабло надокнади  садњом  аутохтоних  врста,  како  би  се  спречило  трајно  смањивање
површина под шумама. Што се тиче стабала заштићених врста њихово сечење је забрањено. За
извођење  радова  који  изискују  евентуалну  сечу  одраслих,  вредних  примерака  дендрофлоре
прибавити сагласност надлежних институција. Након извршених радова на сечи шумских површина
обавезно  планирати  подизање  шумских  засада,  као  компензацију  уклоњене  вегетације.
Компензационе мере одређује надлежно Министарство на основу чл.12. Закона о заштити природе
и Правилника о компензационим мерама.

4.  Површине које припадају тресетишту укључити у зону зеленила,  с тим да је потребно избећи
интервенције  на  самом  тресетишту.  Планиране  саобраћајнице  у  делу  преко  тресета  посебним
грађевинско-техничким  решењима  извести  тако  да  се  не  угрози тресетиште.  Предвиђено  је
очување, а по потреби и ревитализација локалитета тресетишта, као и очување повољних физичко-
хемијских  и  биолошких  својстава  воде  неопходних  за  опстанак  станишта.  Забрањена  је
експлоатација  тресета  са  предметног  подручја.  Границе  тресетишта  је  потребно  обележити  и
поставити информативно-едукативне табле о приоритетном типу станишта за заштиту (тресави) и
заштићеним и строго заштићеним врстама које живе на њему;
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Слика бр.2: План намене површина са  означеном зоном
тресетишта

5.  Забрањено  је  планирати  промене  постојећег  режима
површинских  и  подземних  вода,  односно  извођење  било
каквих  истражних  бушења  и  хидротехничких  радова  без
поседовања  одговарајуће  документације  и  претходно
прибављених  одговарајућих  мишљења,  услова  или
сагласности надлежних институција, што подразумева да није
дозвољено планирати засипање, преграђивање и измештање
Орлове  реке.  Такође,  забрањено  је  планирати  радове  који
могу  изазвати  замућивање  водотока  дуже  од  пет  дана  у
континуитету; 
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6.   Орлову реку регулисати низводно од тресетишта у складу са карактеристичним протицајима
(Q1% и Q2%). При томе треба имати у виду да нису дозвољени радови који ремете режим воде и
изворишта Орлове реке. 

7.   На  читавом  простору  организовати систем  сакупљања и  одношења смећа.  За  те  потребе  је
неопходно  поставити  довољан  број  одговарајућих  судова  који  се  морају  редовно  празнити.
Локација судова треба да је замаскирана зеленилом, тако да се не угрозе визуелне карактеристике
простора. 

8.  За  грејање  објеката  изградити  јединствени  систем  грејања,  развођењем  неког  од  условно
еколошког енергента:  пре свега  ТНГ  или ТПГ.  Треба предвидети и  развој  алтернативних  извора
енергије:  соларна  енергија  као  и  други  обновљиви  извори  енергије,  а  за  појединачне  објекте
користити чврсто гориво и то дрво. 

9.  Снабдевање електричном енергијом  обезбедити  изградњом трафо станица које  нису  пуњене
уљем (суви ТС). 

10.   Ограничити  буку  коју  емитују  машине,  опрема  и  уређаји,  као  и  угоститељски  објекти:  -
уградњом машина, опреме и уређаја које не емитују буку изнад дозвољених граница, - изворе буке
изоловати или инсталирати у затвореном простору, - све активности које емитују буку ограничити на
период дана. 

11.   Све отпадне воде (условно контаминиране кишне воде и фекалне отпадне воде) посебним
сепарационим  системима  сакупљати  и  одводити  на  третман  пре  упуштања  у  реципијент.  За  те
потребе је  неопходно изградити:  -  фекалну канализацију  која  у  коначној  фази треба да сакупи,
одведе и третира 98 l/sec отпадних вода. Фекална канализација II  фазе треба да чини целину са
постојећим и планираним системима I  фазе туристичког ризорта.  Због тога,  поред одговарајућег
каналског система, за потребе друге фазе треба проширити капацитете постојећег постројења за
пречишћавање отпадних вода, с тим да се то може радити у складу са планираним достизањем
капацитета развоја туристичког ризорта. Усвојена технологија ППОВ-а омогућава фазно проширење
капацитета.  Проширење  капацитета  фекалне  канализације  мора  да  испоштује  следеће  услове:
цевовод  фекалне  канализације  положити  дуж  саобраћајница,  односно  у  јавним  површинама,
каналски  систем  мора  да  буде  затворен  и  изолован  од  околине  и  квалитет  ефлуента  мора  да
одговара  класи  реципијента  (Орловој  реци);  -  кишна  (атмосферска)  канализација  треба  да
гравитацијом сакупи атмосферилије и одведе их до Орловог потока. Потенцијално контаминиране
кишне воде (са  главних саобраћајница,  паркинга и манипулативних површина),  пре упуштања у
реципијент  морају  бити третиране на таложницима –  сепараторима,  како би квалитет  ефлуента
одговарао  класи  реципијента.  За  упуштање  воде  у  реципијент  изградити  одговарајућу  изливну
грађевину. 

12.  За  све  потребе  (вода  за  пиће,  санитарне  потребе  и  противпожарну  заштиту)  је  потребно
обезбедити хигијенски исправну воду за пиће у количини која у завршној фази износи Quk=22, 5
l/sec.  Будући развој  система водоснабдевања II  фазе треба да се  ослања и  везује  на  изграђену
мрежу  и  објекте  I  фазе  туристичког  ризорта  „Јабучко  равниште“.  Воду  приоритетно  треба
обезбедити из аутономних локалних система и из регионалних система. При томе, експлоатација
локалних  изворишта  мора  бити  усклађена  са  процењеним  капацитетом  изворишта,  односно  у
процесу експлоатације се не сме угрозити стање животне средине. 
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13.  Приликом  изградње  паркинг  простора  није  дозвољена  употреба  компактних  бетонских
компактних  бетонских  материјала  (поставити  травно бетонске  растер  елементе,  однос  бетона  и
траве треба да буде 30:70); 

14.  Отицање воде мора бити решено падовима ка путу, а на местима где је и ако је то неопходно и
коришћењем отворених или решеткастих ригола (на пример дуж тротоара). Посебна пажња треба
да буде посвећена кишници и сливању воде која настаје услед отапања снега низ шкарпу са горње
стране пута (формирати ободни канал); 

15.  Уколико  се  током  евентуалних  планираних  радова  наиђе  на  геолошко-палеонтолошке  или
минералошко-петролошке објекте,  за  које  се  претпоставља да  имају  својство  природног  добра,
сходно Закону о заштити природе извођач је дужан да обавести министарство надлежно за послове
заштите природе, односно предузме све мере како се природно добро не би оштетило до доласка
овлашћеног лица. 

• Смернице за очување природних вредности - услови за заштиту природе:
- Урбанистичким  пројектом  се  поставља  плански  захтев  да  је  у  подземне  и  текуће  воде
забрањено  испуштање  отпадних  вода.  Планским  решењем  водовода,  канализационих  система,
пречишћавањем отпадних вода пре него што се испусте у водене токове, изградњом објеката по
прописима и њиховим редовним одржавањем треба постићи  мере заштите воде,  као део мера
заштите животне средине. 
- Заштита  земљишта -  земљиште  се  такође  мора  заштитити  од  загађених  вода,  као  и  од
непрописног одлагања чврстих отпадних материјала. У том циљу се Планским пројектима уређења
терена мора предвидети и довољан број контејнера и корпи за отпад.
- Заштита  ваздуха –  Планирани  садржаји  и  објекти  немају  штетног  утицаја  на  загађење
ваздуха, изузев издувних гасова моторних возила корисника комплекса.

- Заштита биљног и животињског света - Планирани садржаји и објекти немају штетног биљни
и животињски свет.

- Заштита од прекограничних загађења - уколико до њих дође (аерозагађење, радијација и
др.) предузимају се мере заштите адекватно проблему.

- Заштита  од  буке -  Урбанистичким  пројектом  се  на  захваћеном  подручју  не  предвиђају
садржаји који би изазвали прекомерну буку. 

•   Систем прикупљања и евакуације отпада:
-   Са  циљем  заштите  земљишта  и  подземних  вода  од  загађења  потребно  је  решити  систем
прикупљања  и  евакуације  отпада  са  грађевинске  парцеле  у  складу  са Законом о  управљању
отпадом (01.12.2010.) - (“Сл. Гласник РС”број: 36/09 , 88/10);
-  За скупљање отпадака  поставити адекватне судове – канте за смеће.
-   Неопходно  је  обезбедити  на  локацији  несметано  пражњење  судова  за  смеће  тј.потребно  је
обезбедити директан и неометан прилаз за комунална возила и раднике чистоће, при чему ручно
гурање  судова не сме бити дуже од 15м,  по равној  подлози без  иједног  степеника  (тротоар се
обавезно гради са закошењем). 
-  Евакуација  отпада  решава  се  сагласно  условима  надлежног  јавног  комуналног  предузећа,
планирањем потребне запремине и врсте судова, као и времена њиховог пражњења.
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10. УРБАНИСТИЧКЕ МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ И ДРУГИХ ВЕЋИХ НЕПОГОДА

Подручје Плана подложно је у одређеној мери опасностима од акцидената и елементарних
непогода и то од: временских непогода (посебно зимских),  пожара, земљотреса (јачине од 5 до 70

МКС), одроњавања земљишта и др.

Заштита од акцидената и елементарних непогода и обезбеђење услова и мера за заштиту подручја
остварују се: 

 дефинисањем мера заштите од зимских непогода (завејавање,  лед,  лавине,  снегоизвале,
ветроизвале и др.)  и од летњих непогода (олуја,  бујице праћене одронима и сл.)  које ће бити
остварене:  изградњом и уређењем планираних садржаја супра и инфраструктуре;
пошумљавањем; водорегулацијама; заштитом од завејавања и леда преко зиме; антиерозивним
уређењем;  планским уређењем насеља,  саобраћајница,  водотокова и других просторних
елемената;

 дефинисањем мера заштите од шумских пожара,  као најопасније елементарне непогоде која
може захватити шире подручје Плана, што захтева: саобраћајну приступачност шуми изградњом
нових и одржавањем постојеће мреже јавних,  службених, шумских и колских путева и алпских
скијашких стаза и жичара,  рачунајући ове објекте истовремено и као противпожарне баријере
које деле шуму на мање сегменте; реализацију мале водоакумулације  ради обезбеђења
равномерног захвата воде за гашење пожара; при пошумљавању нових површина распоредом
противпожарних пруга и пролаза ће се,  такође,  плански предвидети противпожарне баријере;
покривање  ризорта  системом противпожарне заштите  у  складу  са  прописима  (формирање
посебне  испоставе  службе  у  оквиру  ризорта  у  сарадњи  са  противпожарном  заштитом  из
Књажевца); 

 дефинисањем  мера  заштите  од  земљотреса,  на  основу  концепта  прихватљивог  сеизмичког
ризика које обухвата примену основних услова, важећих асеизмичких прописа, за планирање и
пројектовање објеката и опреме отпорних на земљотрес;

 дефинисањем мера институционалне организованости,  као предуслова адекватне заштите од
елементарних непогода, и то: обједињавање свих врста заштите у јединствену службу осматрања,
јављања и предузимања претходних интервенција (у оквиру које ће се организовати и Горска
служба спасавања залуталих,  повређених и других угрожених корисника),  што ће имати посебан
значај и за одбрану и заштиту од ратних разарања у планинским условима.

 Ради заштите од пожара планирани објекти морају бити реализовани према Одредбама Закона
о Заштити од пожара и одговарајућим техничким противпожарним прописима, стандардима и
нормативима. Посебан услов представља обезбеђење: довољног капацитета и протока воде за
гашење пожара; одговарајућа хидрантска мрежа објеката, која се по протоку и притиску воде у
мрежи  планира  и  пројектује  према  Правилнику  о  техничким  нормативима  за  спољну  и
унутрашњу хидрантску мрежу за гашење пожара („Службени лист СФРЈ”, бр.39/91; приступног
пута (прилаза и пролаза) за ватрогасна возила (између јавних и стамбених објеката),  сходно
Правилнику о техничким нормативима за приступне путеве („Службени лист СРЈ”, бр.8/95), по
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коме најудаљенија тачка коловоза није даља од 25 m од габарита објекта; простора у оквиру
Плана  за  изградњу  и  смештај  Ватрогасно  спасилачке  јединице,  полицијске  службе,  горске
службе спасавања и службе хитне помоћи.

 Објекти туристичког ризорта морају бити реализовани и у складу са  Правилником за електро
инсталације ниског напона („Службени лист СРЈ”,  бр.53/88, 54/88 и  28/95) и Правилником за
заштиту објеката од атмосферског пражњења („Службени лист СРЈ”, бр.11/96).

 У планираном туристичком ризорту и туристичким центрима и насељима, који нису предвиђени
за стално становање као у традиционалним насељима,  нису планирана посебна склоништа,
будући да се у случају ратних дејстава туристи евакуишу,  а запослени са радном обавезом
користиће постојеће подземне гараже, подруме објеката и шуму.

11.  МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА

•  Мере заштите природних добара:
Мере заштите животне средине у складу су са мерама датим кроз ПДР 2.фазе, као и са  Условима
Завода за заштиту природе Србије (03 бр. 019-1942/2 од 29.08.2018. год.) 

     •  Заштита природе

 -Захваћено подручје   Урбанистичког
пројекта  налази  се  у  границама
захвата  Парка  природе  „Стара
планина“,  који  је  стављен  под
заштиту  Уредбом  о  заштити  Парка
природе  “Стара  планина”
(„Сл.гласник  РС“  бр.23/09).  Према
наведеној  Уредби,  подручје
Урбанистичког пројекта налази се   у
режиму III (трећег) степена заштите;

 .Јабучко равниште                 

Слика бр.3 – Режими заштите 
природе Србије
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Режими заштите природе:

-  Зоне  заштите  природних  добара,  изградња  и  уређење  заштићених  и  предвиђених  за  заштиту
природних добара биће у складу са режимима, условима и мерама заштите који су утврђени:  

 (а)  Просторним планом подручја  Парка природе и  туристичке регије  Стара планина на  
простору у обухвату тог планског документа; 

 (б)  Просторним планом општине Књажевац. 

 (в)  Уредбом о заштити Парка природе Стара планина ("Сл. гласник РС" бр. 23/09).

 На простору у оквиру граница Урбанистичког пројекта  је  наведеном  Уредбом о заштити Парка
природе ''Стара планина''("Сл.гласник РС" бр.23/09) утврђен режим заштите III степена:

Слика бр.4: Режими заштите Стара планина
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-  На  подручју  зоне  са  режимом  заштите  III  степена  Парка  природе  успоставља  се  режим  са
селективним  и  контролисаним  газдовањем  природним  ресурсима,  изградњом  и  коришћењем
простора и активностима у простору, чији је основни захтев одржање високог квалитета животне
средине, биолошке и предеоне разноврсности. То је пољопривредно-шумска и насеобинска зона,
која осим планског уређења и комуналног опремања постојећих насеља, подразумева и планску
изградњу туристичких  центара  и  насеља и  инфраструктуре,  ограничено коришћење минералних
сировина, развој сточарства и других грана пољопривреде, лов и спортски риболов и друге видове
одрживог развоја, уз водећи принцип заштите природе и животне средине, дугорочну добробит
локалне заједнице и ревитализацију локалног становништва и насеља. На подручју ове зоне циљ је
и  очување  и  унапређење  станишта  посебно  значајних  дивљих  врста  и  њихових  заједница,
оптимално управљање популацијама тих врста, очуваље и презентација репрезената гео-наслеђа,
очуваље и складно уређеље ансамбала амбијенталних вредности укључујући у њих, у појединим
просторним  јединицама  ове  зоне,  стара  сеоска  насеља,  објекте  и  облике  традиционалног
градитељства и живота и културноисторијске вредности. 

-  Одредбама Уредбе о заштити Парка природе Стара планина одређено је  ЈП „Србијашуме”  за
стараоца Парка природе. 

-  За реализацију свих новопланираних саобраћајница,  објеката јавне намене и осталих објеката,
објеката инфраструктурне мреже, инсталација и др., предвиђене овим планом, потребно је строго
поштовање законске регулативе која подразумева:

                1. Услове Завода за заштиту природе за израду процене утицаја на животну средину;

2.  Процену утицаја на животну средину и сагласност Министарства за животну средину и
просторно планирање;

 3. Обележавања стабала за сечу - дознака од стране стручне службе ЈП „Србијашуме”;

4.  Сеча стабала, плаћање једнократне накнаде и успостављање шумског реда у складу са
важећим законима и правилницима.

•  Мере заштите културних добара:

На  територији  Плана  нема  добара  које  припадају  категоријама  које  имају  статус  предходно
заштићених  или  добара  од  трајне  културне  вредности.  Развој  туризма  утицаће  позитивно  на
очување културног наслеђа у ширем окружењу Плана.

На подручју Плана нису вршена детаљнија археолошка рекогносцирања. Приликом свих земљаних
радова  неопходно  је  обезбедити  несметано  праћење  од  стране  Завода  за  заштиту  споменика
културе  Ниш  и  Музеја  у  Књажевцу.  Уколико  се  приликом  земљаних  радова  наиђе  на  остатке
непокретних  културних  добара  потребно  је  обезбедити  услове  и  археолошка  истраживања,
адекватну конзервацију и презентацију. Праћење земљаних радова и финансирање археолошких
истраживања пада на терет инвеститора.
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12. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКАТА УЗ ИДЕЈНА РЕШЕЊА

1.   ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕК  ТИМА   И ЛОКАЦИЈИ

 Објекат:  Комплекс  од 14 објеката апарт-хотела „Јелкице 2“ на Јабучком равништу
 на Старој планини, КО Ћуштица, општина Књажевац 

Локација:  к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, део 4134 и  к.п.бр.3960/3, 3965/11,
део 3959/15 и део 3967/3)  на „Јабучком равништу“ на Старој планини,

КО Ћуштица, општина Књажевац

2. ПРЕДМЕТ ПРОЈЕКТА И ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ

У  складу  са  пројектним  задатком   предмет  Урбанистичког  пројекта  је  изградња  туристичког
комплека  на  Старој  планини,  а  у  свему  према усвојеном Плану  детаљне регулације  друге  фазе
туристичког ризорта "Јабучко равниште".  

Терен је у нагибу ка југу и  истоку.

Комплекс представља јединствену функционалну и архитектонску целину. Чине га  4 грађевинске
парцеле, а свака парцела представља физичку под-целину комплекса и уједно посебну фазу градње.
Површина Комплекса се налази у обухвату ПДР-а 2.фазе ТР Јабучко равниште.  У складу са наменом
из наведеног Плана, комплекс је подељен на 3 наменске зоне. 

3. НАМЕНА КОМПЛЕКСА:

Планирана намена у ЗОНИ „Т“ по ПДР-у 2. фазе је – Туристички смештај са пратећим садржајима;
Намена подразумева туристичку понуду сезонског становања,  у  класичној  или кондоминијумској
организацији, од вишепородичних апартмана/пансиона, хотелско-апартманског насеља, до мањих
хотела. У оквиру ове намене дозвољени су сви компатибилни туристички, услужни и рекреативни
садржаји.

Урбанистичким  пројектом  је  планиран  комлекс од  14  типских  објеката,  замишљен као
мултифункционални  планински  туристички  центар,  са  вишенаменском  туристичком  понудом  и
различитим пратећим садржајима.

На  једној  страни,  9  објеката комплекса,  конципирани  као апарт-хотели,  пружаће  првенствено
туристичко-апартмански  смештај  гостију,  са  пратећим  туристичким,  рекреативним  и  услужним
садржајима (комплетна понуда за одмор, исхрану, рекреацију, спорт и забаву, трговину, услужне
делатности, "spa i wellness” центри, фитнес клубови, салони лепоте, теретане, играонице, интернет
кафеи, сале за прославе, сервиси исл.)

На другој страни, 5 објеката комплекса, конципирани су као туристичко-пословни објекти, односно
као пратећи објекти уз наведене смештајне објекте. То значи да у овим објектима нису планирани
смештајни капацитети, они су намењени туристима који су већ смештени на комплексу  у апарт-
хотелима,  а  којима  је  због  природе  њиховог  посла  потребно  обезбедити  привремени  радно-
пословни  простор.  У  оквиру  ових  објеката  планирани  су  наменски  прилагођени  такозвани
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“пословно-радни апартмани” за индивидуални рад гостију, као и заједничке просторије за групни
рад и услуге, (мини конференцијске сале, “coworking” простори, интернет кафеи, сале за пројекције,
атељеи,  галерије,  занатске  радионице,   ординације,  пословнице,  агенције,  исл.).  У  оквиру  ових
објеката такође су предвиђени  пратећи туристички, рекреативни и услужни садржаји.
Планирани пратећи објекти “пословне намене” у склопу туристичке понуде комплекса “ЈЕЛКИЦЕ 2”,
намењени су мулти функционалним садржајима, са радним капацитетима за различите сегменте
услуга,  пословања,  образовања, уметности, лечења ...  а посебно су погодни за пословање у “IT”
индустрији ( “дигитални номади”, “IT” компаније, “гејминг” индустрија исл.). 

 4. ПЛАНИРАНЕ ПОВРШИНЕ И САДРЖАЈИ НА КОМПЛЕКСУ “ЈЕЛКИЦЕ 2”: 

-   “ЗОНА    Т1  ”   (ГП-1 ):

   Грађевинск  a   парцел  a   – туристички смештај и пословни објекти:

•  Број грађевинске парцеле: 1 - (ГП-1)

•  Укупна П парцеле: 69а 03m2

•  Укупна планирана БРГП свих објеката: 4.490 m2

•  Укупна Пприземља свих објеката: 1.967 m2

•  Укупан брoj објеката на парцели: 5 типских објеката

•  Намена објеката:

                1) Апарт-хотели (туристички смештај са пратећим садржајима): 
                  - Број објеката: 3 објекта апарт -хотела  
                  - Тип објекта:3  x “Ј-1”
                  - Стратност: (По+П+1)
                  - Укупан број апартмана: 3 x 12 Ап.= 36 Ап.
                  - Укупан број лежајева: 3 x 36 леж.= 108 леж.

                 2) Туристичко-пословни објекти: 
                  - Број објеката: 2 објекта   
                  - Тип објекта: “Ј- 2а” и “Ј-2б”
                  - Стратност: (По+П+2) и (По2+По1+П+2)
                  - Укупан број пословних јединица-апартмана: 24 П.ап. + 24 П.ап. = 48 П.ап.
                  - Укупан број лежајева: 0

-   “ЗОНА    Т1  ”   (ГП-2):

   Грађевинск  a   парцел  a   – туристички смештај и пословни објекти:

•  Број грађевинске парцеле: 2 - (ГП-2)

•  Укупна П парцеле: 47а 02m2

•  Укупна планирана БРГП свих објеката:3.213 m2

• Укупна П приземља свих објеката: 1.286 m2

• Укупан број објеката на парцели: 3 типска објекта
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•  Намена објеката:

                1) Апарт-хотели (туристички смештај са пратећим садржајима): 
                  - Број објеката: 2 објекта апарт -хотела  
                  - Тип објекта: “УСС-2а” и “УСС-2б”
                  - Стратност: (По2+По1+П+2) и (По+П+2)
                  - Укупан број апартмана: 16  Ап. + 17 Ап.= 33 Ап.
                  - Укупан број лежајева: 40 леж. + 42 леж.= 82 леж.

                 2) Туристичко-пословни објекти: 
                  - Број објеката: 1 објекат   
                  - Тип објекта:  “Ј-2б”
                  - Стратност:  (По2+По1+П+2)
                  - Укупан број пословних јединица-апартмана: 24 П.ап. 
                  - Укупан број лежајева: 0

-   “ЗОНА    Т2  ”    (ГП-3):

Грађевинск  а   парцел  а   – туристички смештај и пословни објекти:

•  Број грађевинске парцеле: 3 (ГП-3)

•  Укупна П парцела: 1ha 02а 79m2

•  Укупна планирана БРГП свих објеката: 10.320 m2

•  Укупна Пприземља свих објеката: 3292 m2

•  Укупан број објеката на парцели: 6 типских објеката

• Намена објеката:

1) Апарт-хотели (туристички смештај са пратећим садржајима): 
                  - Број објеката: 4 објекта апарт -хотела  
                  - Тип објекта: 2 x “Ј-3”; “ЈД-3а” и “ЈД-3б”
                  - Стратност: 2x(По2+По1+П+3)  и  2x(По+П+3)
                  - Укупан број апартмана: 4 x 39 Ап.= 156 Ап.
                  - Укупан број лежајева: 4 x 90 леж.= 360 леж.

                 2) Туристичко-пословни објекти: 
                  - Број објеката: 2 објекта  
                  - Тип објекта:  “УС-2” и “ЈД-2”
                  - Стратност:  (По2+По1+П+2) и (По+П+2)
                  - Укупан број пословних јединица-апартмана: 6 П.ап. + 3 П.ап. = 9 П.ап. 
                  - Укупан број лежајева: 0
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-ЗОНА “Р”

 Спортско-рекреативне површине:

•  Број грађевинске парцеле: 4 (ГП-4)

•  Укупна П парцела:  31а 60 m2

•  Укупна планирана БРГП свих објеката: 0

•  Укупна Пприземља свих објеката: 0

•  Укупан број објеката на парцели: 0

• Намена објеката:

Јавне  зелене  површине  са  спортско-рекреативним  садржајима,  у  виду  монтажно  -
демонтажних дечјих игралишта и пратећег “еко” мобилијара.

Урбанистичким пројектом парцела ГП-4 добија могућност вишенаменског коришћења: дечје
игралиште на снегу, полигон за нескијаше, дечја школа скијања, санкалиште,  клизалиште
исл.  зимске спортско рекреативне активности. Ван  зимске сезоне, ова зелена површина се
може користити за летње спортско рекреативне и забавне активности.

- УКУПАН БИЛАНС ПЛАНИРАНИХ ПОВРШИНА И САДРЖАЈА НА КОМПЛЕКСУ “ЈЕЛКИЦЕ 2”: 

- Укупан број грађевинских парцела : 4
- Укупна П грађевинских парцела Комплекса:  2ha 50a 44m2

- Укупна планирана макс. БРГП свих објеката: 18.023 m2

- Укупна Пприземља свих објеката 6.545 m2

- Укупан број објеката на комплексу: 14 објеката

- Укупан број објеката туристичког смештаја: 9 објеката апарт-хотела
 - Укупан број апартмана за туристички смештај: 225 Ап.
 - Укупан број лежајева на комплексу:  550 леж.

- Укупан број туристичко-пословних објеката: 5 објеката 
- Укупан број пословних јединица-апартмана: 81 П.ап. 
- Укупан број лежајева: 0

Архитектура: 

Архитектура  објеката  решавана  је  по  угледу  на  сличне  објекте/комплексе  у  другим
туристичким центрима, са стилизованим елементима традиционалне  архитектуре  овог краја Србије
и употребу природних материјала (камен, дрво, стакло).

Саобраћај и паркирање:

Приступ  комплексу  је  са  пута  У1  према  Плану  детаљне  регулације  2.фазе  туристичког
ризорта "Јабучко равниште". Паркирање је решено на самим парцелама (подземно и надземно), а у
свему према графичким прилозима. Обезбеђено  je укупно 213 паркинг места (155 подземних и 58
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надземних).  Од тога  је  за  инвалиде предвиђено 20 п.м.  За  надземно паркирање предвиђена је
употреба "зелених" паркинга. За сваку грађевинску парцелу предвиђена је локација за постављање
контејнера за смеће запремине 1.1 m3. 

                                   детаљ "зеленог" паркинга                                       

  Функција:

Као што је  већ  речено,  Урбанистичким  пројектом  је  планиран комлекс од  14  типских  објеката,
замишљен као мултифункционални планински туристички центар, са вишенаменском туристичком
понудом и различитим пратећим садржајима.

На  једној  страни,  9  објеката комплекса,  конципирани  као апарт-хотели,  пружаће  првенствено
туристичко-апартмански  смештај  гостију,  са  пратећим  туристичким,  рекреативним  и  услужним
садржајима.  Део са апартманима  за смештај је у приземљу и на спратовима. Могућа је градња  2
подрумске  етаже  које  ће се  користити  као  заједничке  пратеће  просторије  и  садржаји (гараже,
техничке  просторије,  услужни  садржаји,  трговина,  угоститељство,  рекреација,  забава  и  сл.)
Подрумске етаже су већим делом укопане због конфигурације терена. 

На другој страни, 5 објеката комплекса, конципирани су као туристичко-пословни објекти, односно
као пратећи објекти уз наведене смештајне објекте. То значи да у овим објектима нису планирани
смештајни капацитети, они су намењени туристима који су већ смештени на комплексу  у апарт-
хотелима,  а  којима  је  због  природе  њиховог  посла  потребно  обезбедити  привремени  радно-
пословни простор.  У  оквиру ових  објеката  на приземљу и  спратовима  планирани су  “пословно-
радни апартмани” као и заједничке просторије за групни рад и услуге. И код ових објеката могућа је
градња  2 подрумске етаже,  које ће се  користити као  заједничке пратеће просторије  и садржаји
(гараже, техничке просторије, услужни садржаји, трговина, угоститељство, рекреација, забава и сл.).

Конструкција:

Конструкција објеката  је у рамовском систему са АБ пуним плочама. Темељење објеката је
на  темељним  плочама.  Спољни  зидови  су  са  свим  потребним   термо  изолационим  слојевима,
укупне д=40 цм. Кровна конструкција је од дрвета. 
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Материјализација и обрада: 

         Предлаже се употреба материјала који би се што боље уклопили у природно окружење. За
покривач  је  предвиђен  цреп  типа  "Tondach"  шиндра  енгоба  антик.  Фасаде  су  обрађене
комбиновањем беле боје и природних материјала, камена и дрвета. Столарија је у боји дрвета уз
примену застакљења са високим енергетским карактеристика, а све у циљу повећања енергетске
ефикасности објеката. 

                                                      детаљ кровног покривача                                   

               Изолација:

Предвиђа  се  извођење  термоизолације  објекта  контактном  фасадом  од  тврдопресоване
камене  вуне,  а  у  свему  према  графичким  прилозима  и  у  складу  са  Законом  о  енергетској
ефикасности  и будућим елеборатом енергетске ефикасности.

Партерно уређење: 

Предвиђено  је  што  боље  уклапање  новопројектованих  објеката  у  постојеће  природно
окружење и уз очување постојећег дрвећа.  (на 3Д приказима високо зеленило је уклоњено ради
што бољег сагледавања самог комплекса). На новоформираним зеленим површинама извршиће се
садња аутохтоног растиња, а све у складу са препорукама и условима Завода са  заштиту природе.
Потпорни  зидови  се  изводе  каменом,  или  облажу  истим  у  циљу  постизања  што  природнијег
изгледа.  Интерне  комуникације  на  парцелама  поплочане  су  каменом,  односно  избегнута  је
употреба асфалта. То се  односи и на пешачке комуникације.

Инсталације: Предвиђено је прикључење објеката на електро мрежу, канализациону мрежу
и водоводну мрежу, а у свему према усвојеном Плану детаљне регулације  и добијеним условима
јавних предузећа.

Потребе комплекса за водом су: максимални број једновремених гостију комплекса је 550.
По ПДР-у је предвиђено 400л/дан за кориснике. 
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13. ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ

Будући  да  се  ради  о  великом  комплексу,  са  више  објеката,  Техничком  документацијом   треба
предвидети  могућност  фазне  градње.  Свака  од  планираних  грађевинских  парцела  представља
засебну  фазу  изградње.   Даље  се  градња  објеката  може  поделити  на  под  фазе,  а  то  би  били
појединачни планирани  објекти.

14. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА

•  Овај  Урбанистички  пројекат  представља  основ  за  подношење  захтева  за  израду  и
издавање  Локацијских   услова,  у  складу  са  чл.  53.   Закона   о  планирању  и  изградњи
(„Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 -УС, 24/11, 121/12, 42/13 –УС, 50/13
–УС, 98/13 – УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др.закон,  9/20 и 52/21) );

•  Планираној изградњи, односно реконструкцији и доградњи, не може се приступити на 
основу издатих Локацијских услова, већ након добијене Грађевинске дозволе, издате на 
основу одговарајуће техничке и инвестиционе документације.

Саставио:

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.
                                                                                       Број лиценце: 200 0545 03

                          ................................................................
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117

115

T2

173170171

167

169

91 89

78

79

4

3

25

26 27

3966/1

4116

4117/1

4117/2

3956

4134

4134

4117/1

4094

95

94

0 50m10 100m

S

ЛЕГЕНДА:

Катастарско стање

Фактичко стање

Размера  1 : 1 000

3965/3

3965/11

3959/2

3965/1

3965/10

3959/7

3965/12

336

337

338

339

3959/14

3959/1

3959/13

3959/12

3958/4

3959/11

3957

3958/3

3958/2

3959/10

3959/8

3958/1

39
59
/9

1

2

7

Спортско рекреативне
површине (2.фаза)

Р

Р

3960/1

3960/2

3961

 КОМПЛЕКС  "ТУРИСТИЧКО СЕЛО - ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ"
НА СТАРОЈ ПЛАНИНИ

на к.п.бр. 4091, 4092, 4093, 4094, 4095 и 4096

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 1"
 на к.п.бр. 3959/2, 3959/7, 3965/1, 3965/3,

3965/4, 3965/5, 3965/10 и 3965/11,
КО Ћуштица, на "Јабучком равништу"

160

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

- зона Т1 (мин.површ.парцеле 1500м²):
И=0,8; П+2; З=30%

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

- зона Т2 (мин.површ.парцеле  10000м)
И=1,2; П+3; З=30%

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

- зона Т1: И=0,8; П+2; З=30%

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ

Граница захвата усвојених урб. пројеката на потезу Јабучко равниште

Фактичко стање
ПЛАНИРАНО ПО ПДР-у друге фазе туристичког ризорта
"Јабучко равниште" на Старој планини

Р

"ГЕО ШАРАЦ"  -  Књажевац

◄Мирковци

◄
То

пл
и 

До
/П

ир
от

◄
Кална

3

114

117

104

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

- зона Т2 (мин.површ.парцеле  10000м)
И=1,2; П+3; З=30%

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

- зона Т1: И=0,8; П+2; З=30%

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"
 на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134
и на 3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3

на "Јабучком равништу"на Старој планини,
КО Ћуштица , Општина Књажевац

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ

T1
T2

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

3970/3
3970/2

3959/15

3966/2

3965/13

3965/7

3965/6

3970/63966/3

3960/4

Спортско рекреативне
површине (2.фаза)

цела парцела

НОВОФОРМИРАНА
УРБАНИСТИЧКА

ЦЕЛИНА:

ПОСТОЈЕЋЕ
КАТАСТАРСКЕ

ПАРЦЕЛЕ

 ПОВРШИНА
ПОСТОЈЕЋЕ К.П.

ЗАХВАЋЕНЕ
УРБ.ПРОЈЕКТОМ

ГРАНИЦЕ ЗАХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2" :

(цела парцела)

ВРСТА ЗЕМЉИШТА /
НАЧИН КОРИШЋЕЊА /

КАТАСТАР. КЛАСА

ВРСТА ПРАВА /
ОБЛИК СВОЈИНЕ /

УДЕО

Табела бр. 1 - Подаци о постојећим катастарским парцелама захваћеним Урбанистичким пројектом:

1)

2)

(цела парцела)
3960/1 P = 69a 03m²

P = 45a 50m²

P = 1ha 34a 07m²

P = 8a 00m²

(цела парцела)

НОСИЛАЦ ПРАВА НА ЗЕМЉИШТУ

КОМПЛЕКС
АПАРТ-ХОТЕЛА

"ЈЕЛКИЦЕ 2"
 на

"Јабучком
равништу"

на
Старој планини

 - грађевинска
парцела

(цела парцела)

Градско грађевинско
земљиште

(цела парцела)

(цела парцела)

Градско грађевинско
земљиште

УКУПНА ПОВРШИНА ЗАХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА : 2ha 89a 66m²

3959/16

 - грађевинска парцела
својина /приватна /

1/1 1) Тошић Марија (Живојин)

3960/2

својина /приватна /
300/4550 1) Јеремић Саша

својина /приватна /
1200/4550 2) Јеремић Даринка (Савка)

својина /приватна /
650/4550 3) Барковић Бобан (Будимир)

својина /приватна /
300/4550 4) Петровић Миодраг

својина /приватна /
600/4550 5) Ристић Дарко (Миодраг)

својина /приватна /
300/4550 6) Соколовић Данијел (Витомир)

својина /приватна /
600/4550 7) Ткалац Недељка (Бранко)

својина /приватна /
600/4550 8) Чебуковић Анђел

3)
(цела парцела)  - грађевинска

парцела

Градско грађевинско
земљиште3961

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

4) Јовановић Миодраг (Ђура)

5) Тошић Милан (Драгољуб)

својина /приватна /
4129/13407

својина /приватна /
4129/13407

својина /приватна /
4129/13407

својина /приватна /
420/13407

својина /приватна /
600/13407

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

својина /приватна /
1/3

својина /приватна /
1/3

својина /приватна /
1/3

4)
(цела парцела)  - грађевинска

парцела

Градско грађевинско
земљиште3965/12

5)
(део парцеле)  - пашњак 7. класе

Градско грађевинско
земљиште4134 1) ЈП СРБИЈА ШУМЕ

право коришћења /
државна РС /

1/1
P = 1a 52m²

(део парцеле)

P = 26ha 45a 40m²

P = 69a 03m²

P = 45a 50m²

P = 1ha 34a 07m²

P = 8a 00m²

цела парцела

цела парцела

цела парцела

цела парцела

4

P= 27m²

део кп 3959/15

део  кп 3961

придодаје се кп 3960/2
   (формирање  ГП-2)

део кп 4134
P = 1a 52m²

5

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

својина /приватна /
1/3

својина /приватна /
1/3

својина /приватна /
1/3

6)
(цела парцела)

3960/3
 - ливада 7. класе

Градско грађевинско
земљиште P = 2a 22m²

(цела парцела)

P = 2a 22m²

(цела парцела)

6

7)
(цела парцела)

3965/11
 - грађевинска

парцела

Градско грађевинско
земљиште

својина /приватна /
1/2

својина /приватна /
1/2

P = 27a 65m²
(цела парцела)

2) Тошић Вићентије (Зарије)

1) Тошић Виден (Зарије)

P = 27a 65m²
(цела парцела)

остатак кп 3967/3
придодаје се кп 3959/15

(P=6m2)

8) 3967/3
 - њива 8. класе

Градско грађевинско
земљиште 1) РЕПУБЛИКА СРБИЈА

својина /
јавна својина /

1/1
P = 1a 40m²

P = 1a 40m²

P =  23m²

9

9) 3959/15
(део парцеле)

8

(део парцеле) (део парцеле)

P = 27m²
(део парцеле)

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

својина /приватна /
1/6

4) Ставрић Дане (Милорад)

својина /приватна /
1/6

својина /приватна /
1/6

својина /приватна /
3/6

 - њива 8. класе

Градско грађевинско
земљиште

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
КОМПЛЕКСА  АПАРТ  ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ - 2" на

к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134
и на 3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3,

на "Јабучком равништу" на  Старој планини,
КО Ћуштица, Општина Књажевац

придодаје се кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

придодаје се кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

придодаје се кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

шумско и
пољопривредно

земљиште (2.фаза)

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ

придодаје се кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

T2

 к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, део 4134, 3960/3, 3965/11, део 3959/15 и део 3967/3  КО Ћуштица , Општина Књажевац

1 : 1 000

ПРИЛОГ

Децембар 2021.год.

део кп 3967/3

3967/1

3970/5

3970/4

3960/3

Milan
Placed Image
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РЕПУБЛИКА СРБИЈА

КО ЋУШТИЦА
ОПШТИНА КЊАЖЕВАЦ

КАТАСТАРСКО ТОПОГРАФСКИ ПЛАН

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац
www.birocvetkovic.co.rs / тел/факс:  019 / 731-235

Б - II - 4.
Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:

Потпис:

Број лиценце: 200 - 0545 - 03

Директор:

Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРЕДЛОГ ПАРЦЕЛАЦИЈЕ
И  ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ

4
802

4
802

803

050

Ппарц.=31a60m²
ГП-4

ред.
број

брoj
планиране

грађев.парц.

Власник планиране грађев.парцеле
/ носилац права на земљишту

ПРЕГЛЕД   ПЛАНИРАНИХ  ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА У ОКВИРУ КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

Намена
планиране

грађев.парцеле

Површина
планиране

 грађев.парцеле

Површина постoj.
к.п. која учествује

у  формирању
нове грађ.парц.

Број постој. к.п.
која учествује у

формирању нове
грађ.парц.

 Планирана
саобраћајница

"У1"
(по ПДР-у 2.фазе)

цела парцела

Табела бр. 2 - Подаци о планираним  грађевинским парцелама:

УКУПНА  ПОВРШИНА - ПЛАНИРАНА:

П = 1ha 02a 79m²

УКУПНА  ПОВРШИНА - ПОСТОЈЕЋА:

(планирани
мини ски-лифт
"11Р", који се
укида Урб.пр.)

Туристички смештај
 (2.фаза ПДР)
- зона Т2 -

(мин.П.парц. 10.000м²):
И=1,2; П+3; З=30%

Туристички смештај
(2.фаза ПДР)
- зона Т1-

(мин.П.парц. 1500м²):
И=0,8; П+2; З=30%

Граница захвата Урбанистичког пројекта

Граница кат.парцеле (катастарска међа)

Легенда граница

Фактичко стање

ПЛАНИРАНО ПО ПДР-у 2. фазе туристичког
ризорта "Јабучко равниште" на Старој планини

ПОСТОЈЕЋА ГРАЂЕВИНСКА ПАРЦЕЛАГП-1

ГП-2

ГП-3

ГП-4

ЛЕГЕНДА ПАРЦЕЛА У ОКВИРУ КОМПЛЕКСА:

С

к.п.бр. 3959/2, 3959/7, 3965/1, 3965/3, 3965/4, 3965/5, 3965/10 и 3965/11, КО Ћуштица,Општина Књажевац

 Граница новоформиране грађ.парцеле

Граница кат.парцеле која се укида

НОВОПЛАНИРАНА ГРАЂ. ПАРЦЕЛА

НОВОПЛАНИРАНА ГРАЂ. ПАРЦЕЛА

НОВОПЛАНИРАНА ГРАЂ. ПАРЦЕЛА

306
340

341
342
343
344

345
346

347
348349350 351

Ппарц.=69a 03m²
БРГП макс.доз.=5.522m²

ГП-1

ГП-2
Ппарц.= 47a 02m²
БРГП макс.доз.=3.762m²

ГП-3
Ппарц.= 1ha 02a 79m²

БРГП макс.доз.=12.335m²

3962

4094

7010

4117/2

4134

4134

3965/3

3959/2

3965/1

3959/7

337

338

339

3959/14

3959/1

3959/13

3959/12

3958/4

3957

3970/3
3970/2

3959/15

3965/13

3966/3

3960/4

3959/16

P = 26ha 45a 40m²
цела парцела

3960/1

цела парцела
P = 69a 03m²

1

3960/2
P = 45a 50m²

цела парцела

придодаје се кп 3960/2
   (формирање  ГП-2)

део кп 4134
P = 1a 52m²

P = 2a 22m²

(цела парцела)

спаја се са кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

2

постојећа парцела

3965/12

3961
P = 1ha 34a 07m²

P = 8a 00m²

цела парцела

цела парцела

спаја се са кп 3961
(формирање  ГП-3)

цела парцела

P =  94a 79m²

део  кп 3961
придодаје се кп 3965/11

   (формирање  ГП-4)

3965/10

3966/2

3966/1

3965/7

3965/6

(P=6m2)

део  кп 3961

  формирање  ГП-3

Остатак кп 3961

P = 1a 40m²

P= 27m²

део кп 3959/15

остатак кп 3967/3
спаја се се кп 3959/15

P = 1a 40m²

P =  23m²

спаја се са кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

спаја се са кп 3965/11
   (формирање  ГП-4)

3

4

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
КОМПЛЕКСА  АПАРТ  ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ - 2" на

к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134
и на 3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3,

на "Јабучком равништу" на  Старој планини,
КО Ћуштица, Општина Књажевац

Остатак кп 3961

ГП-11

P = 8a 00m²

1)
P = 69a 03m²3960/1

(цела парцела)
1) Тошић Марија (Живојин)

П = 69a 03m²

ГП-22

1) 3960/2
(цела парцела)

1) Јеремић Саша

2) Јеремић Даринка (Савка)

3) Mарковић Бобан (Будимир)

4) Петровић Миодраг

5) Ристић Дарко (Миодраг)

6) Соколовић Данијел (Витомир)

7) Ткалац Недељка (Бранко)

8) Чебуковић Анђел

(300/4550)

(1200/4550)

(650/4550)

300/4550

(600/4550)

(300/4550)

(600/4550)

(600/4550)

P = 45a 50m²

2) 4134 1) ЈП СРБИЈА ШУМЕP = 1a 52m²
(део парцеле)

(1/1)

П = 47a 02m²
(1/1)

ГП-33

P = 8a 00m²

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

(1/3)
1) 3965/12
(цела парцела)

(1/3)

(1/3)

2) 3961

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

4) Јовановић Миодраг (Ђура)

5) Тошић Милан (Драгољуб)

(део парцеле)
P = 94a 79m²

ГП-44

1) 3965/11 (1/2)
P = 27a 65m²

2) Тошић Вићентије (Зарије)

1) Тошић Виден (Зарије)

(цела парцела) (1/2)

Спортско
рекреативне

површине
(2.фаза ПДР)

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

(1/3)

2) 3960/3
P = 2a 22m²

(цела парцела)
(1/3)

(1/3)

3) 3961

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

4) Јовановић Миодраг (Ђура)

5) Тошић Милан (Драгољуб)

(део парцеле)
P = 6m²

4) 3967/3 1) РЕПУБЛИКА СРБИЈАP = 1a 40m²
(део парцеле)

(1/1)

2ha 89a 66m ²

5) 3959/15
P = 27m²

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

(1/6)

4) Ставрић Дане (Милорад) (3/6)

(део парцеле)

(1/6)

(1/6)

П = 31a 60m²

1) 3961

1) Антић Горан

2) Бабић Јасен (Војин)

3) Баша Милан (Саво)

4) Јовановић Миодраг (Ђура)

5) Тошић Милан (Драгољуб)

(остатак парцеле)

- Остатак 1 -

- Остатак 1 - P = 39a 22m²

П = 39a 22m²

2ha 89a 66m ²

T

T1

T1

T

Р

T1

T2

T2

Печат:

У1

У1
У2

С7

P = 43a 04m²
цела парцела

P =  39a 22m²
Остатак кп 3961

за даљу разраду ПДР-а

Остатак кп 3961

ПДР 2. ФАЗА
Спортско

рекреативне
површине

(2.фаза ПДР)

Спортско
рекреативне

површине
(2.фаза ПДР)

1 : 1 000

ПРИЛОГ

Децембар  2021.год.

3970/5

3970/4

3960/3

3967/1

део кп 3967/3

Milan
Placed Image
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3959/1

(По+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

"УСС-2а"
(Пo2+По1+П+2)
БРГП=900m²

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМ

ГРАЂ. ЛИНИЈА

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМГРАЂ. ЛИНИЈА

граница кп која се формирањем

комплекса не третира као међа

ГРАЂ. ЛИНИЈА
ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. Л
ИНИЈА

ГП-2
Ппарц.=0ha 47a 02m2

БРГП макс.доз.=3.762m²
БРГПплан.=3.163m²

ГП-3
Ппарц.=1ha 02a 79m2

БРГП макс.доз.=12.335m²
БРГПплан.=10.245m²

гаража
(I ниво)

гаража
(I ниво)

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. Л
ИНИЈА

(По+П+2)
БРГП=915m²

(Пo2+По1+П+2)

С

045

7628

"ЈД-3б"
(По+П+3)
БРГП=2.077m²

"J-1"
(По+П+1)
БРГП=651m²

4134

3959/14

3959/12

3961

3966

3965/11

3965/10

3965/12

3959/1

3960/3

3960/4

4134

3960/1

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
КОМПЛЕКСА  АПАРТ-ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ - 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12,  делу 4134,
3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3
 на "Јабучком равништу" на Старој планини,

КО Ћуштица, Општина Књажевац

КАТАСТАРСКО ТОПОГРАФСКИ ПЛАН

L=17,40

1472.54

1476.27

граница кп која се
 формирањем

комплекса не тр
етира као међа

L=39,15

L=11,50m

L=141,75

L=
17

,4
5

L=31,67

L=
15

,6
5

4
803
000

Т2

Т0

Т1

Т3

Т4

Т5

Т6

Т7

Т8

Т10

Т12

Т9

Т11

Т13

Т14

Т15

Т16

Т17

Т18

Т19

Т20

Т21

Т22

Т23

Т24

Т25

Т26

Т27

Т28

Т29

Т30

Т31

Т33

к.приступа

к.приступа

к.приступа

 евакуац. излаз

 ев
ак

уа
ц.

 из
ла

з

 евакуац. излаз

L= 13,60

L=31,23m

к.приступа

к.приступа

к.приступа

L=13,32m

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

L=17,30m

L=43,10m

L=47,26m

L=29,35m

L=29,35m

L=29,28m

L=
29

,39
m

L=
23

,4
2m

гаража
(I ниво)

L= 16,80

(I ниво)

(I ниво)
локали +1457,00

(II ниво)
гаража

+1458,70

14
64

ПДР 2фаза

к.приступа

к.приступа

к.приступа
к.приступа

ПАСАЖ

ПА
СА

Ж

1465

1466

1467,00

1468

(По+П+3)

гаража

(I ниво)
локали

"ЈД-2"
(По+П+2)
БРГП=1.280m²

Т31

Т32

14
68

1466,00

1465

1470

1460

1455

1475

1470

1455

1465

1460

R = 1 : 400
0 2010

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац
www.birocvetkovic.co.rs / тел/факс:  019 / 731-235

MП:

Б - II - 5.
Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста: Потпис:

Број лиценце: 200 - 0545 - 03

Директор:

Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПЛАН РЕГУЛАЦИЈЕ, НИВЕЛАЦИЈЕ И
САОБРАЋАЈА СА ПРИКАЗОМ

НАДЗЕМНОГ И ПОДЗЕМНОГ ПАРКИРАЊА

Милена ЋИРКОВИЋ,мастер инж.арх.

Марко ШАРАЦ, струк.инж.геод.

9.

10.

УКУПАН БИЛАНС ПЛАНИРАНОГ ПАРКИРАЊА
 НА КОМПЛЕКСУ АПАРТ- ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

УКУПНО:

(Пo2+По1+П+3)Ј-3

Граница захвата урб.пројекта са парцелацијим

Граница постојеће  катастарске парцеле

Легенда граница:

Грађевинска линија по ПДР-у 2.фазе Т.Р.

Грађевинска линија према суседу

Планирани објекат:
- АПАРТ-ХОТЕЛ - ТУРИСТИЧКИ СМЕШТАЈ

Легенда објеката:

Планирана интерна саобраћајница:
колски саобраћај  -  камен или асвалт

Колско-пешачка  комуникација
- камен

Легенда саобраћајница:

900

800

700

4
802

802
4

900

800

700

4
802

802
4

(Пo2+По1+П+3)

(По1+П+3)

(Пo2+По1+П+3)

(Пo2+По1+П+3)

(Пo2+По1+П+3)

(Пo2+По1+П+3)

(Пo2+По1+П+3)

(По+П+1)

(Пo2+По1+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

(По+П+1)

4
803
030 300

200

100

7628

7628

7628

335

ГРАЂ. ЛИНИЈА

(I ниво)
гаража

(I ниво)
локали

(I ниво)
локали

к.приступа

(I ниво)
локали

(I ниво)
локали

1461

1460

1459

1475

1460

1455

1455

802
4

300

200

100

7628

7628

7628

335

ГП-4
Ппарц.= 31a 60m2

3966/2

3965/13

3967/3
РЕГУЛ. ЛИНИЈА

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА
"ЈЕЛКИЦЕ 2"

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА
"ЈЕЛКИЦЕ 1"

3965/3

3959/2

3965/1 3959/15

3965/7

1465

1455

1450

Спортско рекреативне
 површине (2.фаза ПДР-а)

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

14
67

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

к.приступа

(Пo2+По1+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

(По1+П+2)

Т23

НАЗИВ ОБЈЕКТА: СПРАТНОСТ:Р.БР.

1.

2.

3.

БИЛАНС ПЛАНИРАНОГ ПАРКИРАЊА НА "ГП-1":

Ј-1 (По+П+1)

(Пo2+По1+П+2)

УКУПНО:

БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:

12 (Ап.) 36

24 (П.ап.)

108

4.

5.

АПАРТ-ХОТЕЛ

НАМЕНА:

Ј-1 (По+П+1)АПАРТ-ХОТЕЛ

Ј-1 (По+П+1)АПАРТ-ХОТЕЛ

36

36

Ј-2а
Ј-2б

ПОСЛОВНИ ОБЈ.

ПОСЛОВНИ ОБЈ.

(По+П+2) /

12 (Ап.)

12 (Ап.)

24 (П.ап.) /
36 (Ап.)
48 (П.ап.)

НАЗИВ ОБЈЕКТА: СПРАТНОСТ:Р.БР.

6.

7.

8.

УСС-2а
(Пo2+По1+П+2)

УКУПНО:

16 (Ап.) 40

82

АПАРТ-ХОТЕЛ

НАМЕНА`:

АПАРТ-ХОТЕЛ 42

Ј-2б ПОСЛОВНИ ОБЈ.

17 (Ап.)

24 (П.ап.) /

33(Ап.)
24 (П.ап.)

УСС-2б

(Пo2+По1+П+2)

(По+П+2)

НАЗИВ ОБЈЕКТА: СПРАТНОСТ:Р.БР. БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:НАМЕНА`:

11.

12.

13.

14.

УКУПНО: 360156 (Ап.)
9 (П.ап.)

Ј-3 (Пo2+По1+П+3)

39 (Ап.) 90АПАРТ-ХОТЕЛ

АПАРТ-ХОТЕЛ 39 (Ап.) 90

(Пo2+По1+П+2)УС-2 ПОСЛОВНИ ОБЈ. 6 (П.ап.) /

(По+П+2)ЈД-2 ПОСЛОВНИ ОБЈ. 3 (П.ап.) /

ЈД-3а (По+П+3)АПАРТ-ХОТЕЛ 39 (Ап.) 90

ЈД-3б (По+П+3)АПАРТ-ХОТЕЛ 39 (Ап.) 90

ГРАЂЕВИНСКА
ПАРЦЕЛА:

БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:Р.БР.

1.

2.

3.

4.

ГП-1

ГП-2

ГП-3

ГП-4

ПОВРШИНА
ГРАЂ.ПАРЦЕЛЕ:

10836 (Ап.)
48 (П.ап.)

8233(Ап.)
24 (П.ап.)

360156 (Ап.)
9 (П.ап.)

1ha 02a 79m²

69a 03m²

47a 02m²

2ha 89a 66m²

31a 60m²

39a 22m²5.
Остатак

к.п.бр. 3961

225 (Ап.)
81 (П.ап.)

550

 - (Ап.)    - апартман туристичког смештаја
- (П.ап.)  - пословни апартман

Напомена:

ГП-1
Ппарц.=0ha 69a 03m2

БРГП макс.доз.=5.522m²
БРГПплан.=4.465m²

Регулациона линија по ПДР-у 2.фазе ТР

Планирани објекат:
- ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ

Пешачка  комуникација
- камен

Паркинг за инвалиде

Паркиралиште

ПРЕСЕК  1

ПРЕСЕК  1

к.п.подр.

к.п.подр.

к.п.подр.

2 пм
П

=92 m
2

(II ниво)
гаража

5 пм

П=147 m 2

8 пмП=285 m
2

11 пм
П=330 m2

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

L=11,50m

(II ниво)
гаража

11 пм
П

=330 m
2

2 пм
П=92 m2

5 
пм

П=
14

7 
m

2

4 пм
П=172 m 2

 евакуац. излаз

(II ниво)

8 пм
П=304 m2

гаража

гаража
(II ниво)

9 пм
П=272 m 2

5 пм
П

=144 m
2

11 
пмП=339 m

2

ГРАЂ. ЛИНИЈА

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

7 пм
П=203 m2

12
 пмП=3

95
 m

2

(приземље)

290 m2

8 пмП=290 m
2

8 пмП=290 m
2

ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

12 пм

395 m 2

7 пм203 m
2

(II ниво)
гаража

остава

остава

10 пм

П=307 m 2

10 пм

П=307 m 2

L= 18,70

L= 7,50

L=
 7,

50

ГАРАЖА
бр. паркинг

места:

ЗЕЛЕНИ
ПАРКИНГ

бр. п.места:

9 пм

11 пм

 евакуац. излаз

 евакуац.
излаз

/

/

/

13
(12+1)

13
(12+1)

26
(24+2)

27
(24+3)

27
(24+3)

БРОЈ
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(По+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

"УСС-2а"
(Пo2+По1+П+2)
БРГП=900m²

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМ

ГРАЂ. ЛИНИЈА

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМГРАЂ. ЛИНИЈА

граница кп која се формирањем

комплекса не третира као међа

ГРАЂ. ЛИНИЈА
ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. Л
ИНИЈА

ГП-2
Ппарц.=0ha 47a 02m2

БРГП макс.доз.=3.762m²
БРГПплан.=3.163m²

ГП-3
Ппарц.=1ha 02a 79m2

БРГП макс.доз.=12.335m²
БРГПплан.=10.245m²
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КОМПЛЕКСА  АПАРТ-ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ - 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12,  делу 4134,
3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3
 на "Јабучком равништу" на Старој планини,

КО Ћуштица, Општина Књажевац
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L=17,40

1472.54

1476.27

граница кп која се
 формирањем

комплекса не тр
етира као међа

L=39,15

L=11,26m

L=141,75

L=
17

,4
5

L=31,67

L=
15

,6
5

4
803
000

Т2

Т0

Т1

Т3

Т4

Т5

Т6

Т7

Т8

Т10

Т12

Т9

Т11

Т13

Т14

Т15

Т16

Т17

Т18

Т19

Т20

Т21

Т22

Т23

Т24

Т25

Т26

Т27

Т28

Т29

Т30

Т31

Т33

УЛАЗ

к.приступа

к.приступа

к.приступа

 евакуац. излаз

 евакуац. излаз

 ев
ак

уа
ц.

 из
ла

з
 евакуац.излаз

 евакуац. излаз

лифт

L= 13,60

L=31,23m

к.приступа

к.приступа

к.приступа

L=13,32m

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

L=17,30m

L=43,10m

L=47,26m

L=29,35m

L=29,35m

L=29,28m

L=
29

,39
m

L=
23

,4
2m

к.п.приз.
гаража
(I ниво)

L= 16,80

к.п.приз.
(I ниво)

к.п.приз.

(I ниво)
локали

+1457,00

(I ниво)
локали

+1458,70

14
62

14
63

14
64

ПДР 2фаза

к.приступа

к.приступа

к.приступа
к.приступа

зелени паркинг

ПАСАЖ

ПА
СА

Ж
1465

(+1,50)

(+1,50)

1463,00

1462

1464,00

1466

1467,00

1468

 евакуац. излаз

УЛАЗ

(По+П+3)

гаража

(I ниво)
локали

ос
та

ва

"ЈД-2"
(По+П+2)
БРГП=1.280m²

Т31

Т32

ПАСАЖ

14
68

ски рента

локал

локал

ски сервис

локал

локал

играоница

1466,00

УЛ
АЗ

1465

1470

1460

1455

1475

1470

1455

1465

1460

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац
www.birocvetkovic.co.rs / тел/факс:  019 / 731-235

MП:

Б - II - 6.
Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста: Потпис:

Број лиценце: 200 - 0545 - 03

Директор:

Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА
СА ПАРТЕРНИМ УРЕЂЕЊЕМ

Милена ЋИРКОВИЋ,мастер инж.арх.

Марко ШАРАЦ, струк.инж.геод.

9.

10.

БИЛАНС ПОВРШИНА И СМЕШТАЈНИХ КАПАЦИТЕТА НА "ГП-3":

УКУПАН БИЛАНС ПОВРШИНА И СМЕШТАЈНИХ КАПАЦИТЕТА
 НА КОМПЛЕКСУ АПАРТ- ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

УКУПНО НА
КОМПЛЕКСУ:

(Пo2+По1+П+3)Ј-3

Граница захвата урб.пројекта са парцелацијим

Граница постојеће  катастарске парцеле

Легенда граница:

Грађевинска линија по ПДР-у 2.фазе Т.Р.

Грађевинска линија према суседу

Планирани објекат:
- АПАРТ-ХОТЕЛ - ТУРИСТИЧКИ СМЕШТАЈ

Легенда објеката:

Планирана интерна саобраћајница:
колски саобраћај  -  камен или асвалт

Колско-пешачка  комуникација
- камен

Уређене зелене површине, травнати партер

Легенда матерјала:

"Зелени паркинг"- специјална травната
површина намењена паркирању возила

Локација за контејнере

"Зелене терасе"
 - озелењене терасе изнад подземних гаража
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 - јавна зелена површина

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА
"ЈЕЛКИЦЕ 2"

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА
"ЈЕЛКИЦЕ 1"
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Спортско рекреативне
 површине (2.фаза ПДР-а)

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА
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Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)
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НАЗИВ ОБЈЕКТА: СПРАТНОСТ:Р.БР.

1.

2.

3.

БИЛАНС ПОВРШИНА И СМЕШТАЈНИХ КАПАЦИТЕТА НА "ГП-1":

Ј-1 645m²(По+П+1)

1.267m²

(Пo2+По1+П+2)

УКУПНО НА ГП-1:

БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:

БРГП
без подрума
и галерије:

ПОВРШИНА
свих етажа:

4.465m²

1.134m² 12 (Ап.) 36

2.027m² 24 (П.ап.)

7.925m²
108

4.

5.

АПАРТ-ХОТЕЛ

НАМЕНА`:

Ј-1 645m²(По+П+1) 1.134m²АПАРТ-ХОТЕЛ

Ј-1 645m²(По+П+1) 1.134m²АПАРТ-ХОТЕЛ

36

36

Ј-2а
Ј-2б

ПОСЛОВНИ ОБЈ.

ПОСЛОВНИ ОБЈ.

(По+П+2) /

12 (Ап.)

12 (Ап.)

1.263m² 2.496m² 24 (П.ап.) /

36 (Ап.)

48 (П.ап.)

НАЗИВ ОБЈЕКТА: СПРАТНОСТ:Р.БР.

6.

7.

8.

БИЛАНС ПОВРШИНА И СМЕШТАЈНИХ КАПАЦИТЕТА НА "ГП-2":

УСС-2а 902m²

(Пo2+По1+П+2)

БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:

БРГП
без подрума
и галерије:

ПОВРШИНА
свих етажа:

1.747m² 16 (Ап.) 40

5.835m² 82

АПАРТ-ХОТЕЛ

НАМЕНА`:

988m² 1.592m²АПАРТ-ХОТЕЛ 42

Ј-2б ПОСЛОВНИ ОБЈ.

17 (Ап.)

1.263m² 2.496m² 24 (П.ап.) /

33(Ап.)

24 (П.ап.)

УСС-2б

(Пo2+По1+П+2)

(По+П+2)

3.153m²

НАЗИВ ОБЈЕКТА: СПРАТНОСТ:Р.БР. БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:

БРГП
без подрума
и галерије:

ПОВРШИНА
свих етажа:НАМЕНА`:

11.

12.

13.

14.

УКУПНО НА ГП-3: 16.386m²
360156 (Ап.)

9 (П.ап.)
10.245m²

Ј-3 (Пo2+По1+П+3)

2.063m² 3.346m² 39 (Ап.) 90АПАРТ-ХОТЕЛ

АПАРТ-ХОТЕЛ 2.063m² 3.346m² 39 (Ап.) 90

(Пo2+По1+П+2)УС-2 ПОСЛОВНИ ОБЈ. 885m² 1.725m² 6 (П.ап.) /

(По+П+2)ЈД-2 ПОСЛОВНИ ОБЈ. 1.256m² 2.005m² 3 (П.ап.) /

ЈД-3а (По+П+3)АПАРТ-ХОТЕЛ 2.013m² 3.064m² 39 (Ап.) 90

ЈД-3б (По+П+3)АПАРТ-ХОТЕЛ 1.965m² 2.900m² 39 (Ап.) 90

ГРАЂЕВИНСКА
ПАРЦЕЛА:

БРОЈ
АПАРТМАНА:

БРОЈ
ЛЕЖАЈЕВА:

БРГП планир.
без подрума
и галерије:

Р.БР.

1.

2.

3.

4.

ГП-1

ГП-2

ГП-3

ГП-4

ПОВРШИНА
ГРАЂ.ПАРЦЕЛЕ:

БРГП
максимално
дозвољена:

ПОВРШИНА
свих етажа:

4.465m² 7.925m²
10836 (Ап.)

48 (П.ап.)

5.835m² 8233(Ап.)
24 (П.ап.)

3.153m²

16.386m²
360156 (Ап.)

9 (П.ап.)
10.245m²1ha 02a 79m²

69a 03m²

47a 02m²

2ha 89a 66m²

31a 60m²

39a 22m²5.
Остатак

к.п.бр. 3961

/

/

/

/

/

/

/

/

5.522m²

3.762m²

12.335m²

/

/

21.619m² 17.863m² 30.146m²
225 (Ап.)

81 (П.ап.)

550

 - (Ап.)    - апартман туристичког смештаја
- (П.ап.)  - пословни апартман

ЛЕГЕНДА:

ГП-1
Ппарц.=0ha 69a 03m2

БРГП макс.доз.=5.522m²
БРГПплан.=4.465m²

Регулациона линија по ПДР-у 2.фазе ТР

Планирани објекат:
- ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ

Пешачка  комуникација
- камен

Паркинг за инвалиде

Паркиралиште

ПРЕСЕК  1

ПРЕСЕК  1

R = 1 : 400
0 2010

Остатак кп 3961

3960/2

4
803
000

4
803
030

/

/

/

/

/

/

/

 - могућа локација за
монтажно-демонтажно

клизалиште, игралиште за
децу и сл.

(санкалиште, полигон за
нескијаше и сл.)

Уређене јавне зелене површине,
спортско-рекреативне површине

УКУПНО НА ГП-2:

Децембар  2021.год.1 : 400
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"J-1"
(Пo+П+1)
БРГП=651m²

УЛАЗ
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1455,06

1449,38

+1473,00

+1475

+1469,61

+1472,00
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+1459,87

+1456,00

+1461,86

1454,00

1464,39
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+1457,00
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 +1457,63
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+1475,80
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+1470,50

+1470,50
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+1466,90

+1468,40

+1472,00

+1468,00

+1464,40

1467,00

1467,00

+1467,00
+1464,60

+1467,00

+1466,00

+1461,00

+1462,40

+1472,50

+1462,25

33

3959/1

(По+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

"УСС-2а"
(Пo2+По1+П+2)
БРГП=900m²

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМ

ГРАЂ. ЛИНИЈА

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМГРАЂ. ЛИНИЈА

граница кп која се формирањем

комплекса не третира као међа

ГРАЂ. ЛИНИЈА
ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. Л
ИНИЈА

ГП-2
Ппарц.=0ha 47a 02m2

БРГП макс.доз.=3.762m²
БРГПплан.=3.163m²

ГП-3
Ппарц.=1ha 02a 79m2

БРГП макс.доз.=12.335m²
БРГПплан.=10.245m²

гаража
(I ниво)

гаража
(I ниво)

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. Л
ИНИЈА

(По+П+2)
БРГП=915m²

(Пo2+По1+П+2)

С

045

7628

ли
ф

т

УЛАЗ

УЛАЗ

(По+П+2)

"J-1"
(По+П+1)
БРГП=651m²

"УС-2"

БРГП=928m²

"УСС-2б"

"Ј-2а"

БРГП=1.247m²

"Ј-2б"
(Пo2+По1+П+2)
БРГП=1.247m²

"ЈД-3б"
(По+П+3)
БРГП=2.077m²

"Ј-3"

"ЈД-3а"

БРГП=2.146m²

"J-1"
(По+П+1)
БРГП=651m²

"Ј-2б"
(Пo2+По1+П+2)
БРГП=1.247m²

"Ј-3"
(Пo2+По1+П+3)
БРГП=2.035m²

4134

3959/14

3959/12

3961

3966

3965/11

3965/10

3965/12

3959/1

3960/3

3960/4

4134

3960/1

УЛАЗ

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
КОМПЛЕКСА  АПАРТ-ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ - 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12,  делу 4134,
3960/3, 3965/11, делу 3959/15 и делу 3967/3
 на "Јабучком равништу" на Старој планини,

КО Ћуштица, Општина Књажевац

КАТАСТАРСКО ТОПОГРАФСКИ ПЛАН

1472.54

1476.27

граница кп која се
 формирањем

комплекса не тр
етира као међа

4
803
000

Т2

Т0

Т1

Т3

Т4

Т5

Т6

Т7

Т8

Т10

Т12

Т9

Т11

Т13

Т14

Т15

Т16

Т17

Т18

Т19

Т20

Т21

Т22

Т23

Т24

Т25

Т26

Т27

Т28

Т29

Т30

Т31

Т33

УЛАЗ

 евакуац. излаз

 евакуац. излаз

 ев
ак

уа
ц.

 из
ла

з

 евакуац.излаз

 евакуац. излаз

лифт

к.приступа

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

ПДР 2фаза

к.п.приз.
гаража
(I ниво)

к.п.приз.
(I ниво)

к.п.приз.

(I ниво)
локали

+1457,00

(I ниво)
локали

+1458,70

14
62

14
63

14
64

ПДР 2фаза

к.приступа
к.приступа

ПАСАЖ

ПА
СА

Ж

1465

(+1,50)

(+1,50)

1463,00

1462

1464,00

1466

1467,00

1468

 евакуац. излаз

УЛАЗ

(По+П+3)

гаража

(I ниво)
локали

ос
та

ва

"ЈД-2"
(По+П+2)
БРГП=1.280m²

Т31

Т32
ПАСАЖ

14
68

ски рента

локал

локал

ски сервис

локал

локал

играоница

1466,00

УЛ
АЗ

1465

1470

1460

1455

1475

1470

1455

1465

1460

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац
www.birocvetkovic.co.rs / тел/факс:  019 / 731-235

MП:

Б - II - 7.
Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста: Потпис:

Број лиценце: 200 - 0545 - 03

Директор:

Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

СИНХРОН ПЛАН ИНФРАСТРУКТУРЕ

Милена ЋИРКОВИЋ,мастер инж.арх.

Марко ШАРАЦ, струк.инж.геод.
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(I ниво)
локали
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ГП-4
Ппарц.= 31a 60m2

3966/2

3965/13

3967/3
РЕГУЛ. ЛИНИЈА

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА
"ЈЕЛКИЦЕ 2"

КОМПЛЕКС  АПАРТ-ХОТЕЛА
"ЈЕЛКИЦЕ 1"

3965/3

3959/2

3965/1 3959/15

3965/7

1465

1455Спортско рекреативне површине
  - уређена зелена површина -

       (2.фаза ПДР-а)

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

14
67

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

Туристички смештај
- (2.фаза ПДР)

(Пo2+По1+П+2)

(Пo2+По1+П+2)

(По1+П+2)

Т23

ГП-1
Ппарц.=0ha 69a 03m2

БРГП макс.доз.=5.522m²
БРГПплан.=4.465m²

ПРЕСЕК  1

ПРЕСЕК  1

R = 1 : 400
0 2010

Остатак кп 3961
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                                    8  .      ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСК  А   РЕШЕЊЕ   ОБЈЕКАТА   :   



                                          8-I     Планирана грађевинска парцела ГП-1
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Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.
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ОБЈЕКАТ "Ј-2а" - (По+П+2) - ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ

ПБРУТО=476m2

ПБРУТО=432m2

ПБРУТО=359m2

ПБРУТО=207m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

1)  подрум

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

7)  галерија

ПБРУТО =553m2

паркирање 13 п.м.

УКУПНО: БРГП (без подрума и галерије) 1267 m2

Ј-2а

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - I - 2

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 1

-објекат Ј-2а а на к.п.бр.3960/1 КО Ћуштица

објекат Ј-2 а

простор са надпритиском

граница кп која  се  форм .комплекса не третира као међа
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац
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Ј-2б

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.
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- групација објеката на ГП - 1 и ГП - 2
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КО Ћуштица

лифт

 е
ва

ку
ац

. и
зл

аз

ГРАЂ. ЛИНИЈА

к.приступа

1466,00 1467,00

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ли
ф

т

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

к.приступа

зелени паркинг

 евакуац. излаз

лифтба
нк

а/
ме

њ
ач

ни
ца

/и

сп
ос

та
ва

 П
ош

те

пицерија

кухиња

гаража

апотека

пр
ед

ст
ав

ни
ш

тв
о

ту
ри

ст
ич

ке
аг

ен
ци

је

остава

остава

ГРАЂ. ЛИНИЈА

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

 е
ва

ку
ац

. и
зл

аз

ли
ф

т

ресторан/кафић

ку
хи

њ
а

сувенирница

бутик

бутик

ф
ризерско-козметички

салон

ГРАЂ. ЛИНИЈА

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

к.приступак.приступа
 евакуац. излаз

гаража

ос
та

ва

остава

ОСНОВА ПОДРУМА
 II НИВО

објекат приказан десно на
Ситуационом плану (на ГП-2)

ОСНОВА ПОДРУМА
 I НИВО

објекат приказан десно на
Ситуационом плану (на ГП-2)

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА
објекат приказан десно на

Ситуационом плану (на ГП-2)

ОСНОВА ПОДРУМА
 II НИВО

објекат приказан лево на
Ситуационом плану (на ГП-1)

ОСНОВА ПОДРУМА
 I НИВО

објекат приказан лево на
Ситуационом плану (на ГП-1)

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА
објекат приказан лево на

Ситуационом плану (на ГП-1)

објекат Ј-2 б
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац
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Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - I - 3б

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 1 и ГП-2

-објекат Ј-2б а на к.п.бр.3960/1 и 3960/2
 КО Ћуштица

објекат Ј-2 б

ОБЈЕКАТ "Ј-2б" - (По2+По1+П+2) - ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ

ПБРУТО=472m2

ПБРУТО=432m2

ПБРУТО=359m2

ПБРУТО=207m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

9 пословних
апартмана

1)  подрум (2. ниво)

2)  подрум (1. ниво)

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  галерија

ПБРУТО =615m2

ПБРУТО =411 m2

паркирање 12 п.м.

6 пословних
дуплекс апарт.

24 пословна
апартманаУКУПНО: БРГП (без подрума и галерије) 1263 m2

ОСНОВА
 II СПРАТА

ОСНОВА
 I СПРАТА

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕ

ОСНОВА
КРОВНИХ РАВНИ

ПРЕСЕК 1-1

9 пословних
апартмана

(нулта кота)

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

1 : 200

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.
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"ЈЕЛКИЦЕ 2"

- шема објеката на ГП-2 -
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12

"J-1"
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R 8,497

R 5,000

R 2,
50

0

145,56 m2

ГРАЂ. ЛИНИЈА

гаража

 евакуац. излаз

(II ниво подр.)
(ak+1461,60)

УЛАЗ

зелени паркинг

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

ве
тр

об
ра

н

скијашница

УСС-2а

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - II - 1

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 2

-објекат УСС-2а на к.п.бр.3960/2
 КО Ћуштица

ОБЈЕКАТ "УСС-2а" - (По2+По1+П+2) АПАРТ ХОТЕЛ

ПБРУТО=297m2

ПБРУТО=305m2

ПБРУТО=254m2

ПБРУТО=141m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

6 апартмана

1)  подрум II ниво

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  галерија

ПБРУТО =407m2

паркирање 8 п.м.

УКУПНО:БРГП (без подрума и галерије) 902 m2

објекат УСС-2а

2)   подрум I ниво

ПБРУТО=343m2

 евакуац. излаз

(II ниво подр.)
(ak+1461,60)

1466,00

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

зелени паркинг

магацин

супермаркет
канцеларија

 евакуац. излаз

тераса на
терену

лифт

гаража

габарит приземља

ГРАЂ. ЛИНИЈА

По2+По1+П+2

23o23o

50
o

50
o

50
o

50
o

38o 38 o

23
o

23
o

50 o

50 o
50 o

50 o

38
o

ОСНОВА
 II СПРАТА

ОСНОВА
КРОВНИХ РАВНИ

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА

ОСНОВА ПОДРУМА I НИВО

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕОСНОВА

 I СПРАТА

ОСНОВА ПОДРУМА II НИВО

6 апартмана

4 дуплекс
апартмана

16 апартмана

12 лежајева

12 лежајева

16 лежајева

40 лежајева

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

1466,00 1467,00

1468,00

1467,00

1468,00

А1

А2

А3

А4

А6

А5

А1

А2

А3

А4

А6

А5
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А4

објекат  7

1 : 200

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.
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РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА

УСС-2б

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - II - 2

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 2

-објекат УСС-2б а на к.п.бр.3960/2 КО Ћуштица

ОСНОВА
 II СПРАТА

ОСНОВА
 I СПРАТА

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА

ОБЈЕКАТ "УСС-2б" - (По+П+2) АПАРТ ХОТЕЛ

ПБРУТО=333m2

ПБРУТО=254m2

ПБРУТО=141m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

4 дуплекс
апартмана

1)  подрум

2)   приземље

3)   I спрат

4)  II спрат

5)  галерија

ПБРУТО =453m2

паркирање 9 п.м.

УКУПНО:БРГП (без подрума и галерије) 998 m2

објекат УСС-2б

ПБРУТО=411m2

лифт

ГРАЂ. Л И Н И Ј А
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11

,2
6m

к.приступа

РЕГУЛАЦ. ЛИНИЈА
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7 апартмана

6 апартмана

17 апартмана

14 лежајева

12 лежајева

16 лежајева

42 лежаја

ОСНОВА КРОВНИХ
РАВНИ

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац
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ра

н

УЛАЗ
гаража

гаража

ПБРУТО=442m2

ПБРУТО=433m2

ПБРУТО=381m2

ПБРУТО=207m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

3 пословна
апартмана

1)  подрум

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  галерија

ПБРУТО =542m2

паркирање 13 п.м.

УКУПНО: БРГП (без подрума и галерије) 1256 m2

ЈД-2

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - III - 1

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 3

-објекат ЈД-2 на к.п.бр.3961 и 3965/12 КО Ћуштица

објекат ЈД-2

ОСНОВА
 II СПРАТА

LIFT

ОСНОВА ПОДРУМА

LIFT

ваздушни
простор ос

та
ва

 з
а

ин
ве

нт
ар

74 места

лиф
т

ваздушни
простор

банкет сала

кафић

интернет
центар

тавански
простор

тавански
простор

банкет сала

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕ

ОСНОВА
КРОВНИХ РАВНИ

По+П+2
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o

23o 23o
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o

50
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38o

23 o

23 o

50o

50o

50o

50o

38 o

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА

38 o

38 o

објекат УС-2

ОСНОВА
 I СПРАТА

ОБЈЕКАТ "ЈД-2" - (По+П+2) ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

26,08 m2

26,08 m2

26,08 m2

26,08 m2

L=
 1

3,
60

к.приступа

1469
1468

1467

ГРАЂ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА L=
 1

3,
60

к.приступа

1469
1468

1467

интернет
центар

кафић

тераса на терену

објекат  10

ски сервис
A: 111,69 m2

ски рента
A: 92,81 m2

локал
A: 37,69 m2

локал
A: 37,81 m2

конгресна сала
A: 111,68 m2

конференцијска сала
A: 31,35 m2

конференцијска сала
A: 31,38 m2

изложбени простор
A: 32,19 m2

1 : 200

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.
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инфо пулт
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УЛ
АЗ

УС-2

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - III - 2

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 3

-објекат УС-2 на к.п.бр.3961 и 3965/12
 КО Ћуштица

ОСНОВА
 II СПРАТА

ОСНОВА
 I СПРАТА

ОСНОВА ПОДРУМА II НИВО

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕ

ОСНОВА
КРОВНИХ РАВНИ

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА

простор са
надпритиском

(ак+146 3)

(а
к+

14
62

)

(ак+1464)

тераса на
терену

гаража

(ак + 146 3 )

(а
к+

14
62

)

(ак+1464)

ОСНОВА ПОДРУМА I НИВО

По2+По1+П+2

23o

23o

50 o

50 o

50 o

50 o

38o
38 o
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o

38
o

38
o

об
је

ка
т Ј

Д-
2

ОБЈЕКАТ "УС-2" - (По2+По1+П+2) ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ

ПБРУТО=260m2

ПБРУТО=305m2

ПБРУТО=275m2

ПБРУТО=141m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

6 пословних
апартмана

1)  подрум II ниво

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  галерија

ПБРУТО =439m2

паркирање 10 п.м.

УКУПНО:БРГП (без подрума и галерије) 885 m2

објекат УС-2

2)   подрум I ниво

ПБРУТО=305m2

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134
и на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу

3959/15 и делу 3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

објекат  9

локал
A: 38,61 m2

локал
A: 38,37 m2

билијар стони тенис стони фудбал пикадо
A: 92,27 m2

играоница
A: 101,13 m2

перионица веша
A: 66,69 m2

музичка радионица
A: 93,33 m2

атеље/ликовна радионица
A: 110,04 m2

караоке
A: 53,53 m2

глумачка радионица
A: 53,51 m2

1 : 200

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.
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рецепција

ве
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об
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(ак+1463)

(ак+1462)

(ак+1464)

к.приступа

L=47,26m

L=29,35m

(а
к+

14
62

)

(а
к+

14
63

)

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

УЛАЗ

ОБЈЕКАТ "Ј-3" - (По2+По1+П+3) АПАРТ ХОТЕЛ

ПБРУТО=616m2

ПБРУТО=578m2

ПБРУТО=514m2

ПБРУТО=355m2

ПБРУТО=207m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

12 апартмана

12 апартмана 24 лежајева

9 апартмана 18 лежајева

1)  подрум (2. ниво)

2)  подрум (1. ниво)

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  III спрат

7)  галерија

ПБРУТО =800m2

ПБРУТО =524 m2

2.1.)  теретана  ПБРУТО =154 m2

 ПБРУТО =154 m2

 ПБРУТО = 154 m2

паркирање 18 п.м.

24 лежајева

2.2.) кафић
2.3.)  виртуелна
стрељана/сквош

6 дуплекс апарт. 24 лежајева

39 апартмана 90 лежајеваУКУПНО: БРГП (без подрума и галерије) 2063 m2

Ј-3.

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - III - 3

објекат Ј-3

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 3

-објекат Ј-3 на к.п.бр.3961 и 3965/12
КО Ћуштица

ОСНОВА ПОДРУМА
 II НИВО

лифт

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА
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КАФИЋ
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L=29,35m
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ОСНОВА
ПОДРУМА

 I НИВО
објекат Ј-3 лево на
Ситуационом плану

ОСНОВА ПРИЗЕМЉА

ОСНОВА
 II СПРАТА

ОСНОВА
 I СПРАТА

ОСНОВА
 III СПРАТА

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕ

ОСНОВА
КРОВНИХ РАВНИ

2.1

2.2

2.3

РЕГУЛ. ЛИНИЈА

ГРАЂ. ЛИНИЈА

гаража

к.приступа
 е

ва
ку

ац
. и

зл
аз

(I ниво)
подрума

+1457,00

лифт

paintball

куглана/стрељана

ОСНОВА ПОДРУМА
 I НИВО

објекат Ј-3 десно на Ситуационом плану

II СПРАТ

I НИВО ПОДРУМА

II НИВО ПОДРУМА

ГАЛЕРИЈА

ЛИ
Ф

Т

38о

23о

23о

СЛЕМЕ

апсолутна кота
приступне саобраћајнице

ве
рт
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ал
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 о
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 о

бј
ек

та

I СПРАТ

ПРИЗЕМЉЕ

ве
рт

ик
ал

на
 о

са
 о

бј
ек

та

(ак+1457.75)

(ак+1461.00) апсолутна кота приземља

линија постојећег терена

I НИВО ПОДРУМА

II НИВО ПОДРУМА

ВЕНАЦ

ПРЕСЕК 1-1

23о
III СПРАТ

(ак+1457.00)

* За објекат Ј-3 (десно на Ситуационом плану) апсолутна кота
приземља износи +1459.25мнв

(нулта кота)

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу 3967)

КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

за објекат Ј-3 лево на
Ситуационом плану за објекат Ј-3 десно на

Ситуационом плану

(ак +1457,75) обј.десно на
Ситуац.плану

обј.лево на
Ситуац.плану

обј.десно на
Ситуац.плану

обј.лево на
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објекат  11 i 12

A: 291,73 m2

1 : 200

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.
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УЛАЗ

лифт

гаража

к.приступа

к.п.приз.

ПА
СА

Ж

гаража

РЕ
ГУ

Л. 
ЛИ

НИ
ЈАГР
АЂ

. Л
ИН

ИЈ
А

ве
тр

об
ра

н

скијашница

ОБЈЕКАТ "ЈД-3a" - По+П+3 АПАРТ ХОТЕЛ

ПБРУТО=582m2

ПБРУТО=541m2

ПБРУТО=499m2

ПБРУТО=391m2

ПБРУТО=207m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

12 апартмана

11 апартмана 22 лежајева

9 апартмана 18 лежајева

1)  подрум

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  III спрат

7)  галерија

ПБРУТО =844m2

паркирање 20 п.м.

24 лежајева

6 дуплекс апарт. 24 лежајева

39 апартмана 90 лежајеваУКУПНО: БРГП (без подрума и галерије) 2013 m2

ЈД-3а.

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - III - 4

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 3

-објекат ЈД-3а на к.п.бр.3961 и 3965/12
КО Ћуштица

гаража

LI
FT

улаз/излаз у гаражу

к.приступа
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Л. 
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ОСНОВА ПОДРУМА ОСНОВА ПРИЗЕМЉА
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ОСНОВА
 III СПРАТА

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕ
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КРОВНИХ РАВНИ

По+П+3

38
o

38o

38
o

оса објекта

23o

23o

50 o

50 o

50 o

50 o

23o

50 o

50 o

23
o

23
o

50o 50o

50o 50o

23
o

50o 50o

2 лежајева1 апартман

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац
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+1460,75

+1465,00

(ak+1462,25)
+1459,45

(ак+1461,00)

(ак+1460,30)
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МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМ
ГРАЂ. ЛИНИЈА

гаража

к.приступа

к.приступа

к.п.приз.

гаража

L= 16,80

(ак+1462)

(ак+1463)

(ак+1464)

ПА
СА

Ж

ветробран

скијашница

ОБЈЕКАТ "ЈД-3б" - (По+П+3) АПАРТ ХОТЕЛ

ПБРУТО=534m2

ПБРУТО=530m2

ПБРУТО=509m2

ПБРУТО=392m2

ПБРУТО=207m2

БИЛАНС ПОВРШИНА:

ЕТАЖА: ПОВРШИНА: БР. АПАРТМАНА: БР.ЛЕЖАЈЕВА:

11 апартмана

11 апартмана 22 лежајева

10 апартмана 20 лежајева

1)  подрум

3)   приземље

4)   I спрат

5)  II спрат

6)  III спрат

7)  галерија

ПБРУТО =728m2

паркирање 16 п.м.

22 лежајева

6 дуплекс апарт. 24 лежајева

39 апартмана 90 лежајеваУКУПНО: БРГП (без подрума и галерије) 1965 m2

ЈД-3б.

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

8 - III - 5

објекат ЈД-3б

2 лежајева1 апартман

гаража

пр
ос

то
р 

са
 н

ад
пр

ит
ис

ко
м

МЕЂНА  ЛИНИЈА СА СУСЕДОМ

ГРАЂ. ЛИНИЈА

к.приступа

ОСНОВА ПОДРУМА ОСНОВА ПРИЗЕМЉА

ОСНОВА
 II СПРАТА

ОСНОВА
 I СПРАТА

ОСНОВА
 III СПРАТА

ОСНОВА
 ГАЛЕРИЈЕ

ОСНОВА
КРОВНИХ РАВНИ

ли
ф

т

ли
ф

т

LI
FT

38o

38 o

23
o

23
o

50o50o

50o50o

38
o

оса објекта

23o

23o

50 o

50 o
50 o

50 o23o

50 o

50 o

По+П+3

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 3

-објекат ЈД-3б на к.п.бр.3961 и 3965/12
КО Ћуштица

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и на
к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и делу

3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

38
o

38
o

об
је

ка
т Ј

Д-
3а

УЛАЗ

А1

А2

А3

А4

А8

А7

А6

А5

А9А11

А10

А1

А2

А3

А4

А8

А7

А6

А5

А9А11

А10

А1

А2 А3

А7

А6

А5

А4

А8А10

А9

А1

А2

А5

А3

А6А7

А4

објекат  14

1 : 200

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.
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                                9  .        КАРАКТЕРИСТИЧНИ  ПРЕСЕЦИ    И ИЗГЛЕДИ    КОМПЛЕКСА 
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ГАЛЕРИЈА

38 о

I СПРАТ

ПРИЗЕМЉЕ

ПОДРУМ

ГАЛЕРИЈА

I СПРАТ

ПОДРУМ I НИВО

ПОДРУМ II НИВО

II СПРАТ

III СПРАТ

ПРИЗЕМЉЕ

ПРИЗЕМЉЕ

ПРИЗЕМЉЕ

ПРИЗЕМЉЕ

ПРИЗЕМЉЕ

са
об

ра
ћа

јн
иц

а
пр

ем
а 

ПД
Р-

и

I СПРАТ

II СПРАТ

ГАЛЕРИЈА

ПРИЗЕМЉЕ

1460

1455

1450

 ОБЈЕКАТ "Ј-1."  ОБЈЕКАТ "Ј-2а."  ОБЈЕКАТ "УСС-2б."  ОБЈЕКАТ "ЈД-2."  ОБЈЕКАТ "ЈД-3б."  ОБЈЕКАТ "Ј-3."

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

9 - I

ПРЕСЕК КРОЗ ПОДРУЧЈЕ

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 1, ГП-2 и ГП-3

-објекти на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12
 КО Ћуштица

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и
на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и

делу 3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

1 :350

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.

Milan
Placed Image



GSPublisherVersion 0.0.100.100

J-1 J-1 Ј-2б J-2б УСС-2а УС-2 J-3 J-3

Датум:

ул. "Бранка Радичевића" бр.2 - 19350 Књажевац

MП:

Размера:

Миодраг БОЖИЋ, дипл.инж.ел.

Милан ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

ПРОЈЕКАТ

Сарадници:

Број листа:

"БИРО ЦВЕТКОВИЋ" Д.О.О. КЊАЖЕВАЦ

Горан АНГЕЛОВ, дипл.инж.грађ.

Валентина ЂОРЂЕВИЋ, дипл.инж.арх.

Одговорни урбаниста:
Потпис:

Број лиценце:200 - 0545 - 03

Директор:
Милан  ЦВЕТКОВИЋ, дипл.инж.арх.

Милена ЋИРКОВИЋ, маст.инж.арх.

9 - II

ИЗГЛЕДИ

ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА
- групација објеката на ГП - 1, ГП-2 и ГП-3

-објекти на к.п.бр.3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12
 КО Ћуштица

ЈД-3а ЈД-3б ЈД-2 УСС-2б J-2а J-1 J-1

ЈД-3аЈ-3

J-1 J-1J-1

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ
 КОМПЛЕКСА АПАРТ ХОТЕЛА "ЈЕЛКИЦЕ 2"

на к.п.бр. 3960/1, 3960/2, 3961, 3965/12, делу 4134 и
на к.п.бр.3960/3, 3965/11, делу 3961, делу 3959/15 и

делу 3967)  КО Ћуштица на "Јабучком
равништу", на Старој планини, Општина Књажевац

1 :300

ПРИЛОГ

децембар  2021.год.

Milan
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                                                                               10.      3Д – ПРИКАЗИ   КОМПЛЕКСА    











                    III   –   ДОКУМЕНТАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  :      



                                                                                          III -   1.      СТРУЧНИ ПРИЛОЗИ   :



СКН КЊАЖЕВАЦ

КЊАЖЕВАЦ

953-153-7041/2021

ЋУШТИЦА

2500
3961, 3965/12
3960/3 и 3959/15

11.05.2021.године


Text Box
Одштампани примерак оригиналног електронског документа



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=MXZ4gjx+iXU1PdWeCvR9YQ== 1/2

Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 676

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 11.05.2021. 14:41:30

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности 62b43ee0-c615-4cad-8065-fe2abc2f5bd0

Матични број општине: 70602

Општина: КЊАЖЕВАЦ

Матични број катастарске општине: 718688

Катастарска општина: ЋУШТИЦА

Датум ажурности: 10.05.2021. 13:25

Служба: КЊАЖЕВАЦ

Извор податка: КЊАЖЕВАЦ, ЈЕ

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ

Број парцеле: 3959

Подброј парцеле: 15

Површина m²: 4304

Број листа непокретности: 676

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ЊИВА 8. КЛАСЕ

Површина m²: 4304

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: АНТИЋ ГОРАН

Адреса: ЗВЕЧАН, КРАЉА МИЛУТИНА 52

Матични број лица: 2707980924886

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/6

Назив: БАБИЋ (ВОЈИН) ЈАСЕН

Адреса: БЕОГРАД, ЋИРИЛА И МЕТОДИЈА 8/2/10

Матични број лица: 2307961381016

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/6

Назив: БАША (САВО) МИЛАН

Адреса: БЕОГРАД, ОМЛАДИНСКИХ БРИГАДА 148/11

Матични број лица: 2203961382101

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/6

Назив: СТАВРИЋ (МИЛОРАД) ДАНЕ

Адреса: ТРГОВИШТЕ,

Матични број лица: 2202976754122

Врста права: СВОЈИНА



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=MXZ4gjx+iXU1PdWeCvR9YQ== 2/2

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 3/6

Терети на парцели - Г лист  

*** Нема терета ***

Напомена (терет парцела)  

*** Нема напомене ***

* Извод из базе података катастра непокретности.



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=/mPH2Ua8pXg1PdWeCvR9YQ== 1/2

Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 753

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 11.05.2021. 14:41:10

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности 40bf7793-63a4-4e87-af47-80fef29403d0

Матични број општине: 70602

Општина: КЊАЖЕВАЦ

Матични број катастарске општине: 718688

Катастарска општина: ЋУШТИЦА

Датум ажурности: 10.05.2021. 13:25

Служба: КЊАЖЕВАЦ

Извор податка: КЊАЖЕВАЦ, ЈЕ

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ

Број парцеле: 3960

Подброј парцеле: 3

Површина m²: 222

Број листа непокретности: 753

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ЛИВАДА 7. КЛАСЕ

Површина m²: 222

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: АНТИЋ ГОРАН

Адреса: ЗВЕЧАН, КРАЉА МИЛУТИНА 52

Матични број лица: 2707980924886

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/3

Назив: БАБИЋ (ВОЈИН) ЈАСЕН

Адреса: БЕОГРАД, ЋИРИЛА И МЕТОДИЈА 8/2/10

Матични број лица: 2307961381016

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/3

Назив: БАША (САВО) МИЛАН

Адреса: БЕОГРАД, ОМЛАДИНСКИХ БРИГАДА 148/11

Матични број лица: 2203961382101

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/3

Терети на парцели - Г лист  

*** Нема терета ***

Напомена (терет парцела)  

*** Нема напомене ***



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=/mPH2Ua8pXg1PdWeCvR9YQ== 2/2

* Извод из базе података катастра непокретности.



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=al0ORuUw7pM1PdWeCvR9YQ== 1/2

Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 586

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 11.05.2021. 14:39:50

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности 8091773c-193f-4949-9b7b-a44f7bdca8e2

Матични број општине: 70602

Општина: КЊАЖЕВАЦ

Матични број катастарске општине: 718688

Катастарска општина: ЋУШТИЦА

Датум ажурности: 10.05.2021. 13:25

Служба: КЊАЖЕВАЦ

Извор податка: КЊАЖЕВАЦ, ЈЕ

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ

Број парцеле: 3961

Подброј парцеле: 0

Површина m²: 13407

Број листа непокретности: 586

Подаци о делу парцеле

Број дела: 3

Врста земљишта: ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ЛИВАДА 7. КЛАСЕ

Површина m²: 13321

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: АНТИЋ ГОРАН

Адреса: ЗВЕЧАН, КРАЉА МИЛУТИНА 52

Матични број лица: 2707980924886

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 4129/13407

Назив: БАБИЋ (ВОЈИН) ЈАСЕН

Адреса: БЕОГРАД, ЋИРИЛА И МЕТОДИЈА 8/2/10

Матични број лица: 2307961381016

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 4129/13407

Назив: БАША (САВО) МИЛАН

Адреса: БЕОГРАД, ОМЛАДИНСКИХ БРИГАДА 148/11

Матични број лица: 2203961382101

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 4129/13407

Назив: ЈОВАНОВИЋ (ЂУРА) МИОДРАГ

Адреса: ПИРОТ, РЕВОЛУЦИОНАРНИХ СИНДИКАТА 97

Матични број лица: 0911953732516

Врста права: СВОЈИНА



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=al0ORuUw7pM1PdWeCvR9YQ== 2/2

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 420/13407

Назив: ТОШИЋ (ДРАГОЉУБ) МИЛАН

Адреса: ПИРОТ, СЛАВОНСКА 24 Б

Матични број лица: 2406964732519

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 600/13407

Терети на парцели - Г лист  

*** Нема терета ***

Напомена (терет парцела)  

*** Нема напомене ***

* Извод из базе података катастра непокретности.



11.5.2021. Подаци о непокретности

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?nepID=8RjIpP9ZpYk1PdWeCvR9YQ== 1/2

Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 705

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 11.05.2021. 14:40:51

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности 22f41754-b53c-4524-9777-b020460c168f

Матични број општине: 70602

Општина: КЊАЖЕВАЦ

Матични број катастарске општине: 718688

Катастарска општина: ЋУШТИЦА

Датум ажурности: 10.05.2021. 13:25

Служба: КЊАЖЕВАЦ

Извор податка: КЊАЖЕВАЦ, ЈЕ

1. Подаци о парцели - А лист

Потес / Улица: ЈАБУЧКО РАВНИШТЕ

Број парцеле: 3965

Подброј парцеле: 12

Површина m²: 800

Број листа непокретности: 705

Подаци о делу парцеле

Број дела: 1

Врста земљишта: ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура: ГРАЂЕВИНСКА ПАРЦЕЛА

Површина m²: 800

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: АНТИЋ ГОРАН

Адреса: ЗВЕЧАН, КРАЉА МИЛУТИНА 52

Матични број лица: 2707980924886

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/3

Назив: БАБИЋ (ВОЈИН) ЈАСЕН

Адреса: БЕОГРАД, ЋИРИЛА И МЕТОДИЈА 8/2/10

Матични број лица: 2307961381016

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/3

Назив: БАША (САВО) МИЛАН

Адреса: БЕОГРАД, ОМЛАДИНСКИХ БРИГАДА 148/11

Матични број лица: 2203961382101

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/3

Терети на парцели - Г лист  

*** Нема терета ***

Напомена (терет парцела)  

*** Нема напомене ***
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* Извод из базе података катастра непокретности.
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3960/1

3960/2

3960/3

3965/11

3960/12

3961

3959/2

3959/15

3965/13

3965/10

3966/2

3966/1

3967/1

3970/1

3970/5

3970/4

3965/1

3959/3

3959/16

4134

3963

3967/3

3960/4

Republika Srbija
S.O.Knjazevac
K.O.Custica

KATASTARSKO TOPOGRAFSKI PLAN
kp.3960/1,3960/2,3961,3965/12,3960/3, 3965/11, 3959/15,3967/1,delu4134

Knjazevac 07.05.2021 god.
Razmera 1:1000 "Geo Sarac" Knjazevac
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	У свету , а и код нас почели су да се појављују нови трендови у туристичкој понуди. Појављују се такозвани “Бизнис технолошки паркови” са концептом “coworkinga” и “colivinga” намењени “IT” индустрији, где се канцеларија замењује хотелском собом. Појављује се нова категорија туриста, дигиталних професионалаца, такозваних “дигиталних номада”.
	Животни стил "дигиталних номада" сматра се одразом актуелних и будућих трендова. Дигитални номади су људи који бирају где желе да живе и раде, будући да је њихово запослење углавном виртуелног карактера, па често мењају своје пребивалиште. Дигитални номади су пре свега "freelanceri” којима природа посла омогућава да раде од куће, тј. са било које тачке на планети, што значи да своју канцеларију могу да изместе на неку атрактивну туристичку локацију. Већина "дигиталних номада" бави се модерним  IT пословима попут програмирања, графичког дизајна, али и бројним гранама дигиталног маркетинга, као што су  „SEO”, „PPC”, „community manager„ итд. "Дигитални номади“ користе бежични интернет,  паметне телефоне,  интернет телефонију  и „claud” апликације како би могли да раде даљински, где год да живе или путују.
	Идеја о привлачењу "дигиталних номада" у Србију јавила се после уредбе о организовању рада од куће, односно рада на даљину, донете за време ванредног стања током пандемије COVID. Прилика је да Република Србија привуче "дигиталне номаде", јер имамо све потенцијале да извршимо промоцију наше државе, туристичког потенцијала и омогућимо тим људима да овде раде. У Србији је покренута иницијатива “Дигитална Србија”, организација чија је мисија развијање снажне , глобалне, конкурентне дигиталне економије. У склопу ове иницијативе извршена је анализа профила, ставова, понашања и навика дигиталних професионалаца из наше земље и посебно из иностранства, који су одлучили да проведу одређени период живећи и радећи у нашој земљи.
	У том контексту досадашња туристичка понуда која је подразумевала смештајне капацитете, мора да се прошири и обогати пратећим мулти наменским садржајима, који ће госту поред стандардних туристичких, рекреативних и услужних садржаја истовремено пружити и одговарајуће садржаје и просторе за његов професионални рад, како индивидуални тако и групни. То подразумева удобан радни простор, опремљен по свим техничким и санитарним стандардима. У оквиру туристичке понуде уводи се категорија “пословни апартман”.
	Појам “Пословни апартман” у склопу туристичког центра "JЕЛКИЦЕ 2”, представља посебну категорију апартмана. Ови апартмани не садрже смештајне капацитете, они су пратећи садржаји туристичког комплекса и намењени су за привремени рад већ смештених гостију у оквиру комплекса, који су у складу са својом професијом,  спојили боравак у природи и рекреацију са послом. То су заправо канцеларије и радне просторије, пресељене на атрактивне туристичке дестинације.
	У складу са претходним текстом замишљен је и туристички комплекс апарт-хотела “ЈЕЛКИЦЕ 2” на Старој планини. Планирани комлекс од 14 типских објеката, планиран је као мултифункционални планински туристички центар, са вишенаменском туристичком понудом и различитим пратећим садржајима. Комплекс ће на једној страни гостима пружити смештајне капацитете, апартмане, са свим пратећим садржајима, (туристички, рекреативни и услужни садржаји), а на другој ће тим истим гостима обезбедити у засебним објектима, одговарајући пратећи, радно-пословни простор, са наменски прилагођеним такозваним “пословно-радним апартманима” за индивидуални рад гостију, као и заједничке просторије за групни рад и услуге ( мини конференцијске сале, “coworking” простори, интернет кафеи, сале за пројекције, атељеи, галерије, занатске радионице, продавнице, ординације, пословнице, агенције, исл.)
	Планирани комлекс од 14 типских објеката, планиран је као мултифункционални планински туристички центар, са вишенаменском туристичком понудом и различитим пратећим садржајима.
	На једној страни, 9 објеката комплекса, конципирани као апарт-хотели, пружаће првенствено туристичко-апартмански смештај гостију, са пратећим туристичким, рекреативним и услужним садржајима (комплетна понуда за одмор, исхрану, рекреацију, спорт и забаву, трговину, услужне делатности, "spa i wellness” центри, фитнес клубови, салони лепоте, теретане, играонице, интернет кафеи, сале за прославе, сервиси исл.)
	На другој страни, 5 објеката комплекса, конципирани су као туристичко-пословни објекти, односно као пратећи објекти уз наведене смештајне објекте. То значи да у овим објектима нису планирани смештајни капацитети, они су намењени туристима који су већ смештени на комплексу у апарт-хотелима, а којима је због природе њиховог посла потребно обезбедити привремени радно-пословни простор. У оквиру ових објеката планирани су наменски прилагођени такозвани “пословно-радни апартмани” за индивидуални рад гостију, као и заједничке просторије за групни рад и услуге, (мини конференцијске сале, “coworking” простори, интернет кафеи, сале за пројекције, атељеи, галерије, занатске радионице, ординације, пословнице, агенције, исл.). У оквиру ових објеката такође су предвиђени пратећи туристички, рекреативни и услужни садржаји.
	Планирани пратећи објекти “пословне намене” у склопу туристичке понуде комплекса “ЈЕЛКИЦЕ 2”, намењени су мулти функционалним садржајима, са радним капацитетима за различите сегменте услуга, пословања, образовања, уметности, лечења ... а посебно су погодни за пословање у “IT” индустрији ( “дигитални номади”, “IT” компаније, “гејминг” индустрија исл.).
	4) "ГП-4” -  ЗОНА „Р“ (спорт.рекреат.површине) ...................................................................... 0,31.60hа
	Извод из ПДР-а 2.фазе:
	На другој страни, 5 објеката комплекса, конципирани су као туристичко-пословни објекти, односно као пратећи објекти уз наведене смештајне објекте. То значи да у овим објектима нису планирани смештајни капацитети, они су намењени туристима који су већ смештени на комплексу у апарт-хотелима, а којима је због природе њиховог посла потребно обезбедити привремени радно-пословни простор. У оквиру ових објеката планирани су наменски прилагођени такозвани “пословно-радни апартмани” за индивидуални рад гостију, као и заједничке просторије за групни рад и услуге, (мини конференцијске сале, “coworking” простори, интернет кафеи, сале за пројекције, атељеи, галерије, занатске радионице, ординације, пословнице, агенције, исл.). У оквиру ових објеката такође су предвиђени пратећи туристички, рекреативни и услужни садржаји.
	На другој страни, 5 објеката комплекса, конципирани су као туристичко-пословни објекти, односно као пратећи објекти уз наведене смештајне објекте. То значи да у овим објектима нису планирани смештајни капацитети, они су намењени туристима који су већ смештени на комплексу у апарт-хотелима, а којима је због природе њиховог посла потребно обезбедити привремени радно-пословни простор. У оквиру ових објеката на приземљу и спратовима планирани су “пословно-радни апартмани” као и заједничке просторије за групни рад и услуге. И код ових објеката могућа је градња 2 подрумске етаже, које ће се користити као заједничке пратеће просторије и садржаји (гараже, техничке просторије, услужни садржаји, трговина, угоститељство, рекреација, забава и сл.).
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