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за одговорног урбанисту на изради планске документације:

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ТУРИСТИЧКО-РЕКРЕАТИВНЕ ЗОНЕ

У КО БАНОШТОР, ОПШТИНА БЕОЧИН

- ЕЛАБОРАТ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД -

Именовани урбаниста испуњава услове у погледу стручне спреме и праксе за

израду наведеног пројекта у складу са Законом о планирању и изградњи.

За "ANDZOR ENGINEERING" д.о.о.

директор:

Зоран Вукадиновић, маст. инж. саоб.

2025. године, Нови Сад

“ANDZOR ENGINEERING” d.o.o. 

ДРУШТВО ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ 

УРБАНИЗАМ И ЕКОЛОГИЈУ

ИВЕ АНДРИЋА бр.13, 21 000 НОВИ САД

тел/фax: 021/ 63 64 317

На основу Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС" бр. 72/09, 81/09-испр, 64/10-одлука УС,

24/11, 121/12, 42/13-одлука УС, 50/13-одлука УС, 98/2013-одлука УС, 132/14,145/14, 83/2018 ,

31/2019-др. закон, 9/2020,  52/2021 и 62/2023) и  издаје се:

РЕШЕЊЕ

Kојим се одређује: Марија Станковић, дипл. инж. арх.

бр. лиценце 200 1525 15



да је Елаборат за раниј јавни увид Плана детаљне регулације израђен у складу

са Законом о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", број 72/09, 81/09,

64/10 – Oдлука УС РС, 24/11, 121/12, 42/13 – Oдлука УС РС, 50/13 – Oдлука УС

РС, 98/13 – Одлука УС РС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/2019-др., 9/2020, 52/2021 и

62/2023) и прописима донетим на основу Закона

Одговорни урбаниста:

Марија Станковић, дипл. инж. арх.

2025. године, Нови Сад

“ANDZOR ENGINEERING” d.o.o.   

ДРУШТВО ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ 

УРБАНИЗАМ И ЕКОЛОГИЈУ

ИВЕ АНДРИЋА бр.13, 21 000 НОВИ САД

тел/фax: 021/ 63 64 317

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ТУРИСТИЧКО-

РЕКРЕАТИВНЕ ЗОНЕ У КО БАНОШТОР, ОПШТИНА БЕОЧИН

Марија Станковић, дипл. инж. арх.

бр. лиценце 200 1525 15

ИЗЈАВЉУЈЕМ
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ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ТУРИСТИЧКО–РЕКРЕАТИВНЕ ЗОНЕ У 
КО БАНОШТОР – ЕЛАБОРАТ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД 

1. УВОД

Изради Планa детаљне регулације туристичко-рекреативне зоне у КО Баноштор 
(у даљем тексту: План) приступило се на основу Одлуке о изради Плана („Службени 
лист општине Беочин”, бр.24/2024) (у даљем тексту: Одлука) коју је Скупштина 
општине Беочин донела на седници одржаној 12.12.2024. године.  

Саставни део ове Одлуке је и Решење општинске управе општине Беочин бр. 01-501-
41 од 22.11.2024. године да се не израћује Стратешка процена утицаја Плана на 
животну средину и Мишљење да за предметни План није потребна израда студије 
заштите непокретног културног добра, бр. 02-433/3-2024 од 15.10.2024. године издатог 
од Покрајинског завода за заштиту споменика културе Петроварадин.  

Циљ израде Плана је дефинисање површина јавне намене, планираних осталих 
намена, правила уређења и грађења у складу са условима Просторног плана општине 
Беочин („Службени лист општине Беочин”, број 13/2012) и услова заштите животне 
средине. 

Планом детаљне регулације туристичко-рекреативне зоне у КО Баноштор обухваћен је 
део грађевинског земљишта ван грађевинског подручја насељеног места Баноштор, 
укупне површине 2,95 h у катастарској општини Баноштор. 
Простор обухваћен Планом детаљне регулације у највећој мери планира се за 
туристички садржај и винарији са пратећим садржајима.  

Инвеститор израде Плана је ЗАНАТСКА РАДЊА АТОС - КОРУШКА БЕОЧИН из 
Беочина. 

Правни основ за израду Планa детаљне регулацијe туристичко-рекреативне зоне у 
КО Баноштор чине следећи документи: 

• Закон о планирању и изградњи („Сл. гласник РС”, бр. 72/2009, 81/2009 - испр.,
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука
УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др.
закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023);

• Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и
урбанистичког планирања („Сл. гласник РС”, бр. 32/19).

• Одлука о изради Планa детаљне регулације туристичко-рекреативне зоне у КО
Баноштор („Службени лист општине Беочин“ бр. 24/2024);

Плански основ за израду Плана чине следећи документи: 

• Просторни план општине Беочин („Службени лист општине Беочин”, број
13/2012) (у даљем тексту: ППО) у ком су дата планска решења просторног
развоја, пропозиције просторног развоја јединице локалне самоуправе, као и
основна концепција уређења и организације простора.

• Просторни план подручја посебне намене „Фрушка гора“(„Службени лист АПВ“,
број 8/19) (у даљем тексту: ППППН).
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Просторним плановима дата је концепција уређења и организације простора према 
планираним наменама и функцијама, као и зоне и мере заштите простора. Простор 
обухваћен Планом представља према ППО највећим делом површину намењену за 
Зону кућа за одмор и рекреацију (викенд зона), а делом за јавне путеве (део 
некатегорисаног атарског пута, део државног пута IIA реда бр. 119), водно земљиште. 
На предметном обухвату простора могу се према ППО планирати викенд објекти, 
туристичко рекреативни садржаји и винарије на парцелама земљишта остале намене, 
као и сви помоћни објекти који су неопходни за функционисање објеката наведених 
намена. ППО утврдио обавезну израду плана детаљне регулације за викенд зоне. 

Планом детаљне регулације биће, осим површина намењених за туристичко 
угоститељске садржаје обухваћена и саобраћајница ради дефинисања прикључака на 
саобраћајну и комуналну инфраструктуру, као и дефинисања регулационих линија и 
површина јавне намене и површина осталих намена. Коначан обухват Плана биће 
утврђен Нацртом плана, након достављања услова имаоца јавних овлашћења 
потребних за израду Плана. ППППН је утврдио да се предметни обухват налази ван 
границе подручја посебне намене, односно у подручју утицаја на посебну намену. 
Према условима за спровођење ППППН, обухват Плана се спроводи применом 
планских докумената Јединица локалне самоуправе уз обавезну примену смерница и 
мера заштите утврђених просторним планом.  

Приказ обухвата плана на подлози са е-странице ГеоПортал 
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2. ОПИС ПРЕДЛОЖЕНЕ ГРАНИЦЕ ПЛАНСКОГ ДОКУМЕНТА

Прелиминарна граница обухвата Плана детаљне регулације туристичко-рекреативне 
зоне у КО Баноштор, чине следеће парцеле: део к.п. бр. 3225 и целе к.п.бр. 2926/1, 
2926/2, 2927/1, 2927/2, 2928, 2929, 2931, 2933, 2934, 2935/2, 2964, 2965, 2966/1, 2966/2, 
2966/3, 2966/4, 2967, 2968 све КО Баноштор.  

Оквирна површина Плана детаљне регулације износи око 29518m2. 

Коначна граница Плана детаљне регулације дефинисаће се Нацртом Плана. 

Предметна локација се налази на потезу између реке Дунав са северне стране (к.п. бр 
3218/1 КО Баноштор) и државног пута IIA реда бр. 119, деоница Свилош-Раковац, код 
чвора 11902 Свилош (на к.п бр. 3225 КО Баноштор). 

3. ИЗВОД ИЗ ПЛАНСКОГ ДОКУМЕНТА ВИШЕГ РЕДА

Просторни план општине Беочин („Службени лист општине Беочин”, број 13/2012) 

Просторним планом општине Беочин грађевинско земљиште je дефинисано као 
земљиште на којем су изграђени објекти или је планирана њихова изградња, а које 
може бити изграђено или неизграђено, уређено или неуређено. На простору Општине 
постоји осам насеља која су дефинисана границама грађевинског подручја насељеног 
места и представљају грађевинско земљиште. Грађевинско земљиште ван изван 
грађевинског подручја насеља планира се за радне зоне, викенд зоне, туристичко-
пословне зоне, спорстко-рекреативне површине, саобраћајне терминале, површине и 
објекте за експлоатацију минералних сировина, комуналне објекте, објекте у функцији 
културе, образовања, рекреације и др. 

Правила уређења и правила грађења простора која су утврђена Просторним планом 
представљају полазни основ за израду урбанистичких планова ужих територијалних 
целина, па се њихова доследна примена обезбеђује израдом предвиђене 
урбанистичке документације која кроз поступак детаљније разраде конкретизује и 
операционализује имплементацију и реализацију ових правила у простору. 

С обзиром да се обухват Плана детаљне регулације налази у оквиру намене за викенд 
зону и да ће се овим Планом утврдити нова површина за изградњу туристичко- 
угоститељског комплекса, примениће се сва усмеравајућа правила грађења која су 
дата за већ утврђене зоне кућа за одмор (викенд зоне) и правила грађења за зоне 
туристичко-спортско-рекреативних садржаја (објекти у функцији туризма, спорта 
и рекреације, образовања и културе) ван грађевинског подручја насеља и 
приобаља - Услови за изградњу објеката, уређење и коришћење земљишта у 
приобаљу Дунава: 

Правила грађења у зони кућа за одмор (викенд зоне) 

- парцела на којој се гради „викенд објекат” не може да буде мања од 1500,0 m², 
- у постојећим „викенд зонама”, у којима је парцелација извршена пре доношења 
Просторног плана, парцела може да буде и мање површине, али не мања од 800,0 m², 
- на парцели се може изградити један „викенд објекат” са помоћним објектима који су 
у функцији основног објекта (остава, гаража и сл.), 
- укупна површина свих објеката на парцелама износи 10% од површине парцеле, али 
не више од 150,0 m² (нето површина), 
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- спратност „викенд објекта” може бити приземље (П) или приземље и поткровље 
(П+Пк). На нагнутим теренима дозвољава се изградња помоћних просторија у 
сутерену „викенд објекта”, 
- архитектонска обрада објекта треба да буде прилагођена непосредном амбијенту и 
околном пејзажу, односно архитектонском наслеђу овог подручја, 
- препоручује се да ограда око парцеле буде од живице, висине до 1,5 m. 

Изграђени објекти и извршена парцелација до доношења ППО кућа за одмор се 
задржавају у затеченом стању. 

У зависности од конфигурације терена условљена је и удаљеност грађевинске до 
регулационе линије. Мин. удаљеност грађевинске од регулационе линије је 5,0 m, тј. 
мин. 5,0 m и од међашне линије у доњем делу парцеле. Удаљеност објекта(са 
испадима) на парцели у односу на бочне међашне линије је мин. 3,0 m. Уколико се 
положај објекта планира тако да се поставља ближе бочним међашним линијама него 
што је кроз ППО одређено, неопходно је приложити сагласност свих власника суседне 
парцеле (оверену у суду), заједно са доказом о праву својине исте парцеле, при чему 
се мора обезбедити мин. колски пролаз поред објекта од 2,5 m. 

Куће за одмор се граде од природног материјала. Дозвољава се изградња лођа, 
тремова и пергола испред и у склопу објеката према осунчаним просторима, 
истакнутим природним видиковцима. Те површине, уколико нису застакљене, не улазе 
у састав дозвољене површине објекта. 

У зависности од конфигурације терена условљено је и постављање привремених 
објеката (остава, гаража и сл.), тј.: 
- на парцели са нагибом терена од јавног пута (наниже), у случају нове изградње, 
основни објекат поставити на највишој коти (уз јавни пут), а помоћне објекте 
постављати иза (наниже), 
- на парцели са нагибом терена према јавном путу (навише), у случају нове изградње, 
основни објекат поставити на највишој коти, а помоћне објекте остављати испред 
(наниже). 

Архитектонска обрада објекта мора се прилагодити непосредном амбијенту и околном 
пејсажу. Делови објекта, њен структурални склоп од утицаја на обликовање и визуелни 
изглед (прозори, стрехе, димњачке капе, тремови и сл.) уз велику примену дрвета, 
морају бити у духу архитектонског наслеђа овог подручја. 

Снабдевање водом постојећих и планираних викенд зона обезбедити бушењем бунара 
на парцелама. Уколико постоје могућности, снабдевање водом обезбедити 
прикључењем на најближи насељски систем, или регионални систем водоснабдевања. 

Одвођење отпадних вода решити путем бетонских водонепропусних септичких јама 
које ће се периодично празнити аутоцистерном, односно прикључењем на систем 
регионалне канализације, уколико постоје услови и могућности. 

Снабдевање природним гасом постојећих и планираних викенд зона уколико постоје 
могућности, обезбедити прикључењем на најближу дистрибутивну гасну мрежу, према 
условима и сагласнoстима од надлежног дистрибутера за гас. 

Саобраћајну доступност ових зона обезбедити преко постојећих/планираних 
општинских и атарских путева и њихових прикључака на категорисану путну мрежу. 
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У викенд зонама постојећа електроенергетска мрежа се задржава у постојећим 
трасама, а нову мрежу градити по могућности у уличним коридорима, ако се то не 
може испоштовати, може се градити и на парцелама ван уличних коридора, уз 
сагласност власника парцела (грађење надземне и подземне електроенергетске мреже 
вршити према условима грађења дефинисаним у поглављу "Правила грађења 
инфраструктурне мреже – Електроенергетска инфраструктура"). 

Просторним планом је утврђено да је израда плана детаљне регулације ван 
грађевинског подручја насеља обавезна, између осталог, и за викенд зоне. 

Правила грађења за зоне туристичко-спортско-рекреативних садржаја (објекти у 
функцијитуризма, спорта и рекреације, образовања и културе) ван грађевинског 
подручја насеља 

У складу са овим Планом, могу се градити објекти или комплекси у функцији туризма 
(излетнички, ловни, здравствено-рехабилитациони и др.), спорта и рекреације 
(кампови, спортови на води, стрелишта, јахалишта, хиподроми, голф терени и др.) и 
образовања и културе (школе у природи, паркови скулптуре, уметничке колоније, 
летње позорнице, амфитеатри и сл.). 

За ове комплексе потребна је израда одговарајућег урбанистичког плана уз добијене 
Сагласности надлежних органа и служби за заштиту природе, споменика, 
водопривреде, енергетике и др. За мање капацитете, као и појединачне објекте на 
парцелама које имају директан приступ на јавни пут, (утврђену регулацију која се неће 
мењати), може се израдити и Урбанистички пројекат. 

На постојећим објектима дозвољени су радови на реконструкцији и ограниченој 
доградњи (неопходни пратећи садржаји и површине), уколико то просторне могућности 
дозвољавају. 

Изградња и опремање објеката намењених рекреацији, туризму и разоноди на води, 
спортском риболову и слично, мора бити првенствено од монтажних елемената, са 
неопходним санитарно- техничким уређајима. Архитектонска обрада ових објеката 
може се третирати слободно, са циљем да се уклопе у пејсаж. Режими коришћења 
морају да буду такви да осигурају земљиште од појаве ерозионих процеса и 
поремећаја режима вода, а уз услове и сагласност надлежних предузећа. 

На просторима који су предвиђени за подизање оваквих објеката слободан терен се 
мора користити заједнички, без ограђивања и парцелисања. 

Услови за изградњу објеката, уређење и коришћење земљишта у приобаљу 
Дунава 

Објекти намењени спортско-туристичко-рекреативним садржајима (ауто-камп, 
пристаништа, марине), спортски риболов, објекти угоститељства, и сл. морају имати 
неопходне пратеће садржаје и санитарно-техничке уређаје. Архитектонска обрада ових 
објеката може се третирати слободно, са циљем, да се уклопе у пејзаж. 

Изградња и опремање објеката, намењених рекреацији, туризму, разоноди на води, 
спортском риболову и слично, мора бити првенствено од монтажних елемената, са 
неопходним санитарно- техничким уређајима. Архитектонска обрада ових објеката 
може се третирати слободно, са циљем, да се уклопе у ритски пејзаж. Димензије 
објеката не смеју да пређу у основи површину од 30,0 m2. 
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Режими коришћења морају да буду такви да осигурају земљиште од појаве ерозионих 
процеса и поремећаја режима извора, потока и подземних вода. 
 
Пожељно је да објекти имају терасу окренуту Дунаву, као органски део објекта. Зграде 
су на платформи, на стубовима. Простор испод платформе може се затворити, с тим 
да се користи за спортско-риболовну опрему. 
 
На просторима који су предвиђени за подизање оваквих објеката остали слободан 
терен мора се користити заједнички без икаквог ограђивања и парцелисања. На овим 
теренима вегетација је 3/4 аутохтона и тај пејзаж треба и даље задржати у његовом 
изворном облику, не уносећи никакве нове врсте. 
 
За просторе намењене за ове потребе обавезна је израда одговарајућег урбанистичког 
плана. До израде одговарајућег урбанистичког плана могућа је изградња на основу  
Урбанистичког пројекта, тамо где је утврђена регулација (која се неће мењати) и где се 
могу задовољити услови уређења и грађења дати овим Планом. 
 
Просторни план подручја посебне намене Фрушка гора“(„Службени лист АПВ“, број 
8/19) 
 
ППППН утврђено је да се предметни простор налази ван границе подручја посебне 
намене, односно у подручју утицаја на посебну намену. 
 
СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПРОСТОРНОГ ПЛАНА У „ПОДРУЧЈУ УТИЦАЈА НА 
ПОСЕБНУ НАМЕНУ“ - ПОДРУЧЈУ ВАН ПОСЕБНЕ НАМЕНЕ 
 
Сви плански документи ЈЛС, који су у целости или делом у „Подручју утицаја на 
посебну намену“  
– подручју ван посебне намене, морају се усагласити са планским решењима датим у 
Просторном  плану, у делу који се односи на: 
- Заштиту од елементарних непогода, техничко-технолошких несрећа и уређење 
простора од  интереса за одбрану земље, дате:  
1) на графичком прилогу 3.3. „Природни ресурси и заштита животне средине“; 
2) у Правилима уређења, у тачки 1.5.6. „Услови и мере заштите од елементарних 
непогода и  техничко-технолошких несрећа“ и у тачки 1.5.7. „Уређење простора од 
интереса за  одбрану земље“; 
- забрану изградње ППОВ-а у небрањеном делу, односно инундационом поручју реке 
Дунав; 
- заштиту од ерозије, поплава и бујица на северним падинама Фрушке горе, уз 
могућност  изградње одговарајућих водних објеката (микроакумулације, ретензије), уз 
обавезну  претходну израду адекватних студија, анализа и адекватне техничке 
документације у складу  са Законом. 
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4. ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА, НАЧИНА КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА И ОСНОВНИХ
ОГРАНИЧЕЊА 

Катастарске парцеле које су у обухвату Плана налазе се на грађевинском земљишту 
ван грађевинског подручја насеља, у зони кућа за одмор и рекреацију - „викенд зони“ 
(број 3), за коју је прописана обавеза израде плана детаљне регулације. 

Катастарске парцеле број 2926/1, 2926/2, 2927/1, 2927/2, 2928, 2929, 2931, 2933, 2934, 
2935/2, 2965, 2966/1, 2966/2, 2966/3, 2966/4, 2967 и 2968 КО Баноштор, немају 
директан приступ на јавну саобраћајну површину која је изграђена или планом 
предвиђена за изградњу.  

Катастарска парцела број 2935/2 и делови к.п.бр. 2931, 2933, 2934, 2935/2, 2966/3, 
2966/4 и 2965 КО Баноштор користе се као саобраћајница променљиве ширине, 
највише до 4,0m.  

Катастарска парцела број 2964 КО Баноштор има директан излаз на државни пут IIА 
реда (бр. 119) – к.п. бр. 3225 КО Баноштор. 

Приступ простору у обухвату Плана остварује се преко описане изграђене 
саобраћајнице која има излаз на Државни пут IIA реда бр. 119. 

Локација је делимично комунално опремљена и постоји могућност прикључака на 
постојећу и планирану комуналну инфраструктуру, у складу са условима и техничким 
прописима надлежних предузећа.  

Терен је у благом паду од државног пута ка Дунаву. На локацији постоје изграђени 
објекти: викенд куће, угоститељски објекти и др., док су неке парцеле неизграђене.  

Ограничење представља положај локације која се налази поред реке Дунав, односно 
простора које је повремено плавно. Услови на терену утицаће на формирање 
саобраћајнице: терен у паду, ограничен простор за формирање појаса регулације.  

5. ОПШТИ И ПОСЕБНИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА

Концепција уређења Плана се заснива на препознавању конкретних потреба и 
могућности у обухвату Плана. 

Основни циљ израде Плана је стварање планског основа за дефинисање услова 
изградње и уређења простора на планском подрују, кроз одређивање намене и 
карактера простора. 

Посебни циљеви израде Плана су: 

• преиспитивање редефинисање постојеће намене површина;

• дефинисање површина јавне намене за потребе изградње приступни
саобраћајница ради оптималног искоришћења могућности локације;

• дефинисање детаљне намене површина, правила уређења и грађења и
заштите простора;

• стварање услова за адекватно инфраструктурно опремање локације;
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• преиспитивање и редефинисање услова и правила уређења и грађења на 
предметном подручју. 

 
6. ПЛАНИРАНА ПРЕТЕЖНА НАМЕНА ПОВРШИНА 
 
Предложене планиране намене површина су: 
 
Објекти и површине јавне намене 
 
Површина јавне намене у обухвату Плана је планирана саобраћајница. Нацртом 
Плана се, у складу са условима имаоца јавних овлашћења могу за површине јавне 
намене наменити и друге парцеле или њихови делови. 
 
Регулација саобраћајнице одговарајућег профила омогућиће оптимални попречни 
профил  саобраћајнице, планирану парцелацију и саобраћајну проточност простора. 
 
Планирани попречни профил саобраћајнице која се прикључује на државни пут, 
садржи коловоз ширине 5m, односно две траке од 2,5 m, обостране тротоаре 
мини,малне ширине 1,5m и окретницу. Планира се и интегрисана саобраћајница за 
колско-пешачки саобраћај са окретницом. 
 
Објекти и површине остале намене 
 
Подручје обухвата Плана поседује естетске вредности предела, микроклиматски и 
визурама повољан положај, те ће се површина осталог земљишта наменити за 
изградњу туристичко угоститељског садржаја (угоститељски објекат, винарија...). 
 
Правила уређења и грађења усклађују се са смерницама из планова вишег реда, 
правилницима из појединих области и условима ималаца јавних овлашћења.  
 
Урбанистички параметри за туристичко угоститељску зону:  

• максимали индекс заузетости: 50 %  ,  

• минимални проценат слободних и зелених површина- 50% од чега 30% 
зеленила у директном контакту са тлом.  

• спратност – П+1+ПК.. 

• паркирање обезбедити у оквиру парцеле. 
 
урбанистички параметри за викенд зону:  

• максимали индекс заузетости: 10%, али не више од нето површина 150,0 m² 
објекта, 

• минимални проценат зелених површина у директном контакту са тлом -  70% 

• спратност – П+ПК. 

• паркирање обезбедити у оквиру парцеле. 
 
У оквиру обухвата Плана дефинисаће се и пољопривредно земљиште-виногради. У 
оквиру ове намене дозвољена је градња објеката у функцији основне намене, највише 
један објекат, максималне спратности П и површине до 40m2. 
 
БИЛАНС ПОВРШИНА 
 
Биланс површина приказан је по претежним наменама, у складу са концептом уређења 
простора у обухвату плана. 
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Табела бр.1 Оквирни биланс површина 

НАМЕНА Пвршина ( h) Проценат (%) 

Површине јавне намене (саобраћајна површина) 0.30 10.17 

Туристичко угоститељска зона 0.71 24.07 

Пољопривредно земљиште - виногради 0.94 31.86 

Викенд зона 0.59 20 

Део државног пута 0.41 13.90 

Укупно 2.95 100 

7. КОНЦЕПТ ИНФРАСТРУКТУРНОГ ОПРЕМАЊА

КОНЦЕПТ САОБРАЋАЈНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

Предложено саобраћајно решење заснива се на увођењу саобраћајне површине којом 
би се омогућио приступ до туристичко угоститељске зоне у унутрашњости простора 
Плана.  

Дефинисаће се прикључак на Државни пут IIA реда бр. 119 у складу са условима 
надлежног предузећа. 

Паркирање возила решаваће се у складу са наменом простора, у оквиру сваке 
појединачне парцеле корисника/власника. 

КОНЦЕПТ ВОДНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 

СНАБДЕВАЊЕ ВОДОМ – планира се повезивање на постојећи водоводни систем 
општине Беочин. Коначно опремање простора водоводном мрежом зависиће од 
услова Јавног комуналног предузећа „Беочин”. 

До реализације водоводне мреже, планом ће се омогућити снабдевање водом из 
бушених бунара на парцелама корисника. 

ОДВОЂЕЊЕ ОТПАДНИХ И АТМОСФЕРСКИХ ВОДА - до изградње канализационе 
мреже, као прелазно решење, одвођење отпадних вода планира се коришћењем 
водонепропусних септичких јама на парцелама корисника. Коначно опремање 
простора канализационом мрежом и атмосферском инфрастуктуром уредиће се у 
складу са условима Јавног комуналног предузећа „Беочин”. 

КОНЦЕПТ ЕНЕРГЕТСКЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ И ЕЛЕКТРОНСКИХ КОМУНИКАЦИЈА 

Снабдевање електричном енергијом ће се базирати на изградњи нових капацитета, у 
складу са планираним потребама.  

Снабдевање електричном енергијом делом ће бити могуће и коришћењем обновљивих 
извора енергије. 

Снабдевање топлотном енергијом ће бити могуће из локалних топлотних извора, уз 
услов да се користе енергенти који не утичу штетно на животну средину (електрична 
енергија, биомаса) и обновљиви извори енергије. Планом ће се, у случају да постоје 
потребе корисника простора и техничке могућности, омогућити и проширење постојеће 
гасоводне мреже Беочина до предметног подручја. 
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Планом ће се омогућити изградња нових капацитета електронска комуникациона 
инфраструктура, у складу са будућим потребама корисника простора.  

8. ЗАШТИТА И УНАПРЕЂЕЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ

На подручју обухваћеном Планом нема регистрованих загађивача животне средине.  
Донето је Решење општинске управе општине Беочин бр. 01-501-41 од 22.11.2024. 
године да се не израћује Стратешка процена утицаја Плана на животну средину и 
Мишљење да за предметни План није потребна израда студије заштите непокретног 
културног добра, бр. 02-433/3-2024 од 15.10.2024. године издатог од Покрајинског 
завода за заштиту споменика културе Петроварадин.  

Заштита и унапређење животне средине засниваће се на рационалном коришћењу 
простора, унапређењу природних и створених вредности, и усмеравању просторног 
развоја у правцу коришћења природних услова као специфичности подручја на начин 
који неће доводити до деградације природне средине. 

Ради заштите квалитета воде, ваздуха, земљишта као и заштите од буке, решења 
планираних објеката и пратеће инфраструктуре на простору плана усагласиће се са 
свим актуелним техничким прописима, а нарочито са Законом о заштити животне 
средине. 

Делатности на планираним просторима које ће се одвијати на парцелама у обухвату 
Плана треба да задовоље еколошке и функционалне критеријуме, како би се спречио 
сваки вид загађивања ваздуха, вода и тла.  

Мере заштите природних добара дефинисаће се у складу са условима надлежног 
Покрајинског завода за заштиту природе. 

9. ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА
КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 

Израдом Плана детаљне регулације ће се постићи уређење простора према захтевима 
будуће намене. 

Принципи планирања, коришћења, уређења и заштите простора у обухвату Плана 
биће: 

• усклађени развој и просторно-функционална интегрисаност планираних
садржаја са постојећим окружењем;

• рационално искоришћење земљишта насеља Баноштор као ресурса у сврхе
туризма, угоститељства, спорта и рекреације;

• заштита и примена еколошких принципа у пројектовању и изградњи.

Доношењем овог Плана створиће се услови и за уређење јавног земљишта – коридора 
планиране саобраћајнице у циљу побољшања организовања саобраћајних површина и 
припадајуће инфраструктуре. 
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       КАТАСТАРСКО-ТОПОГРАФСКИ ПЛАН за парцеле бр. 2926/1,
2926/2, 2927/1, 2928, 2929, 2931, 2933, 2934, 2935/2, 2966/4, 2966/3,

 2966/2, 2968, 2967, 2966/1, 2965, 2964 и 3225  

РЕПУБЛИКА СРБИЈА
ГРАД  БЕОЧИН
К.О.  БАНОШТОР

   Р = 1:500           1           Подаци о снимању
                                                    а) прецизна тахиметрија
                                                        септембар 2024

Снимање и обрада:
"ГЕОПЛУС" СОМБОР
Издвојена јединица Нови Сад:
Иве Лоле Рибара 1.  Ветерник



РЕПУБЛИКА СРБИЈА – АП ВОЈВОДИНА
ОПШТИНА БЕОЧИН
ОПШТИНСКА УПРАВА
Одељење за инспекцијске послове, урбанизам
и заштиту животне средине
Број: 03-353-202
Дана: 13.09.2024. године
Б Е О Ч И Н

Одељење за инспекцијске послове, урбанизам и заштиту животне средине Општинске управе
општине Беочин, на основу члана 53. став 2. и чл. 134. став 2. Закона о планирању и изградњи
(«Сл. гласник РС» бр. 72/2009, 81/2009-испр., 64/2010-одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013-
одлука  УС, 50/2013-одлука  УС, 98/2013-одлука  УС,  132/2014,  145/2014,  83/2018,  31/2019,
37/2019-др. закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023), на основу члана 11. Одлуке о Општинској управи
(«Сл. лист општине Беочин» бр. 3/14, 5/15 и 15/16»),  а  поводом захтева  од стране Виданке
Адамовић из Беочина, ул. Дунавска бб, за изградњу туристичко-рекреативног комплекса, издаје

ИНФОРМАЦИЈУ О ЛОКАЦИЈИ
за катастарску парцелу број 3225 (део), 2926/1, 2926/2, 2927/1, 2927/2, 2928, 2929, 2931, 2933,

2934, 2935/2, 2964, 2965, 2966/1, 2966/2, 2966/3, 2966/4, 2967 и 2968 КО Баноштор

урађену  на  основу  важећег  планског документа Просторног  плана општине  Беочин
(„Службени лист општине Беочин“ бр. 13/2012).  Катастарска парцела број 3225 (део), 2926/1,
2926/2, 2927/1, 2927/2, 2928, 2929, 2931, 2933, 2934, 2935/2, 2964, 2965, 2966/1, 2966/2, 2966/3,
2966/4,  2967 и 2968 КО Баноштор, налазе се на грађевинском земљишту ван грађевинског
подручја  насеља,  у зони  кућа  за  одмор  и  рекреацију  -  „викенд  зони“ (број  3),  за  коју  је
прописана обавеза израде плана детаљне регулације.

Катастарска парцела број 2926/1, 2926/2, 2927/1, 2927/2, 2928, 2929, 2931, 2933, 2934, 2935/2,
2965, 2966/1, 2966/2, 2966/3, 2966/4, 2967 и 2968 КО Баноштор, немају директан приступ на јавну
саобраћајну  површину  која  је  изграђена  или  планом  предвиђена  за  изградњу.  Катастарска
парцела број 2964 КО Баноштор има директан излаз на државни пут IIА реда (бр. 119) - кп 3225
КО Баноштор. 

Према подацима катастра непокретности, на предметним парцелама постојe изграђени објекти:
-  кп 2926/1 -  породична стамбена зграда -  објекат уписан по закону о озакоњењу објеката -
површине 63 m2;
- кп 2927/1 - помоћна зграда - објекат изграђен без одобрења за градњу - површине 98 m2;
- на катастарској парцели број 2928 и 2927/1 налази се део објекта са кат. парцеле број 2929.
објекат број 1 са кат парцеле број 2929 (стамбено-пословна зграда) је укупне површине 399 м2 од
чега се део од 175 м2 налази на кат парцели број 2928, део од 26 м2 на катастарској парцели број
2927/1  и преостали део од 198 м2 на катастарској  парцели број  2929 -  објекат  изграђен без
одобрења за градњу.
Према подацима катастра непокретности, на катастарским парцелама бр. 2926/2, 2927/2, 2931,
2933,  2934,  2935/2,  2965,  2966/1,  2966/2,  2966/3,  2966/4,  2967  и  2968  КО  Баноштор,  нема
изграђених објеката.

Локација је делимично комунално опремљена и постоји могућност прикључака на постојећу и
планирану комуналну инфраструктуру, у складу са условима и техничким прописима надлежних
предузећа.

Правила грађења у зони кућа за одмор (викенд зоне) 

Изградња  кућа  за  одмор  и  рекреацију  ("викенд  објекти")  може  се  одвијати  само  у оквиру
планираних зона кућа за одмор и рекреацију ("викенд зона"), у складу са следећим условима:
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- парцела на којој се гради "викенд објекат" не може да буде мања од 1500,0 m²,
- у постојећим "викенд зонама", у којима је парцелација извршена пре доношења овог Плана,
парцела може да буде и мање површине, али не мања од 800,0 m²,
-  на  парцели  се  може  изградити  један  "викенд  објекат"  са  помоћним  објектима  који  су у
функцији основног објекта (остава, гаража и сл.),            
- укупна површина свих објеката на парцелама износи 10% (десет) од површине парцеле, али не
више од 150,0 m² (нето површина),
 - спратност "викенд објекта" може бити приземље (П) или приземље и поткровље (П+Пк). На
нагнутим теренима дозвољава се изградња помоћних просторија у  сутерену "викенд објекта", 
- архитектонска обрада објекта треба да буде прилагођена непосредном амбијенту и околном
пејзажу, односно архитектонском наслеђу овог подручја, 
- препоручује се да ограда око парцеле буде од живице, висине до 1,5 m.

Изграђени  објекти  и  извршена  парцелација  до  доношења  овог  Плана  кућа  за  одмор  се
задржавају у затеченом стању.

До израде одговарајућег урбанистичког плана могућа је изградња на основу Локацијске дозволе
и услова из овог Плана, тамо где је утврђена регулација (која се неће мењати) и где се могу
задовољити услови уређења и грађења дати овим Планом. Уколико то није случај, обавезна је
разрада одговарајућим урбанистичким планом.

У зависности од конфигурације терена условљена је и удаљеност грађевинске до регулационе
линије. Мин. удаљеност грађ. од регулационе линије је 5,0 m, тј. мин. 5,0 m и од међашне
линије у доњем делу парцеле. Удаљеност објекта (са испадима) на парцели у односу на бочне
међашне линије је мин. 3,0 m. Уколико се положај објекта планира тако да се поставља ближе
бочним међашним линијама него што је Планом одређено, неопходно је приложити сагласност
свих  власника  суседне  парцеле (оверену  у  суду),  заједно  са  доказом  о  праву  својине  исте
парцеле, при чему се мора обезбедити мин. колски пролаз поред објекта од 2,5 m.

Куће  за  одмор  се  граде  од  природног  материјала.  Дозвољава  се  изградња  лођа, тремова  и
пергола  испред  и  у  склопу  објеката  према  осунчаним  просторима, истакнутим  природним
видиковцима. Те површине, уколико нису застакљене, не улазе у састав дозвољене површине
објекта.

У  зависности  од  конфигурације  терена  условљено  је  и  постављање  привремених објеката
(остава, гаража и сл.), тј.:
-  на парцели са нагибом терена од јавног пута (наниже),  у случају нове изградње,  основни
објекат поставити на највишој коти (уз јавни пут), а помоћне објекте постављати иза (наниже),
- на парцели са нагибом терена према јавном путу (навише), у случају нове изградње, основни
објекат поставити на највишој коти, а помоћне објекте остављати испред (наниже).

Архитектонска обрада објекта мора се прилагодити непосредном амбијенту и околном пејсажу.
Делови објекта, њен структурални склоп од утицаја на обликовање и визуелни изглед (прозори,
стрехе,  димњачке  капе,  тремови  и  сл.)  уз  велику  примену дрвета,  морају  бити  у  духу
архитектонског наслеђа овог подручја.

Снабдевање  водом  постојећих  и  планираних  викенд  зона  обезбедити  бушењем  бунара на
парцелама.  Уколико  постоје  могућности,  снабдевање  водом  обезбедити прикључењем  на
најближи насељски систем, или регионални систем водоснабдевања.

Одвођење отпадних вода решити путем бетонских водонепропусних септичких јама које ће се
периодично  празнити  аутоцистерном,  односно  прикључењем  на  систем регионалне
канализације, уколико постоје услови и могућности.

Снабдевање  природним  гасом  постојећих  и  планираних  викенд  зона  уколико  постоје
могућности,  обезбедити  прикључењем  на  најближу  дистрибутивну  гасну  мрежу, према
условима и сагласнoстима од надлежног дистрибутера за гас.
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Саобраћајну  доступност  ових  зона  обезбедити  преко  постојећих/планираних  општинских  и
атарских путева и њихових прикључака на категорисану путну мрежу.

У викенд зонама постојећа електроенергетска мрежа се задржава у постојећим трасама, а нову
мрежу градити по могућности у уличним коридорима, ако се то не може испоштовати, може се
градити  и  на  парцелама  ван  уличних  коридора,  уз  сагласност  власника  парцела  (грађење
надземне и подземне електроенергетске мреже вршити према условима грађења дефинисаним у
поглављу "Правила грађења инфраструктурне мреже – Електроенергетска инфраструктура"). 

Правила грађења за зоне туристичко-спортско-рекреативних садржаја (објекти у функцији
туризма, спорта и рекреације, образовања и културе) ван грађевинског подручја насеља

У  складу  са  овим  Планом,  могу  се  градити  објекти  или  комплекси  у  функцији  туризма
(излетнички, ловни, здравствено-рехабилитациони и др.), спорта и рекреације (кампови, спортови
на води, стрелишта, јахалишта, хиподроми, голф терени и др.) и образовања и културе (школе у
природи, паркови скулптуре, уметничке колоније, летње позорнице, амфитеатри и сл.).

За ове комплексе потребна је израда одговарајућег урбанистичког плана уз добијене Сагласности
надлежних органа и служби за заштиту природе, споменика, водопривреде, енергетике и др. За
мање капацитете, као и појединачне објекте на парцелама које имају директан приступ на јавни
пут, (утврђену регулацију која се неће мењати), може се израдити и Урбанистички пројекат.

На  постојећим  објектима  дозвољени  су  радови  на  реконструкцији  и  ограниченој  доградњи
(неопходни пратећи садржаји и површине), уколико то просторне могућности дозвољавају. 

Изградња и опремање објеката намењених рекреацији, туризму и разоноди на води, спортском
риболову и слично, мора бити првенствено од монтажних елемената, са неопходним санитарно-
техничким  уређајима.  Архитектонска  обрада  ових  објеката  може  се  третирати  слободно,  са
циљем да се уклопе у пејсаж. Режими коришћења морају да буду такви да осигурају земљиште од
појаве  ерозионих  процеса  и  поремећаја  режима  вода,  а  уз  услове  и  сагласност  надлежних
предузећа. 

На  просторима  који  су  предвиђени  за  подизање  оваквих  објеката  слободан  терен  се  мора
користити заједнички, без ограђивања и парцелисања. 

Услови за изградњу објеката, уређење и коришћење земљишта у приобаљу Дунава

Објекти  намењени  спортско-туристичко-рекреативним  садржајима  (ауто-камп,  пристаништа,
марине),  спортски  риболов,  објекти  угоститељства,  и  сл.  морају  имати  неопходне  пратеће
садржаје и санитарно-техничке уређаје. Архитектонска обрада ових објеката може се третирати
слободно, са циљем, да се уклопе у пејзаж.

Изградња и опремање објеката, намењених рекреацији, туризму, разоноди на води, спортском
риболову и слично, мора бити првенствено од монтажних елемената, са неопходним санитарно-
техничким  уређајима.  Архитектонска  обрада  ових  објеката  може  се  третирати  слободно,  са
циљем, да се уклопе у ритски пејзаж. Димензије објеката не смеју да пређу у основи површину од
30,0 m2.

Режими коришћења морају да буду такви да осигурају земљиште од појаве ерозионих процеса и
поремећаја режима извора, потока и подземних вода.

Пожељно је да објекти имају терасу окренуту Дунаву, као органски део објекта. Зграде су на
платформи, на стубовима. Простор испод платформе може се затворити, с тим да се користи за
спортско-риболовну опрему.

На просторима који су предвиђени за подизање оваквих објеката остали слободан терен мора се
користити заједнички без икаквог ограђивања и парцелисања. На овим теренима вегетација је
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аутохтона и тај пејзаж треба и даље задржати у његовом изворном облику, не уносећи никакве
нове врсте.

За просторе намењене за ове потребе обавезна је израда одговарајућег урбанистичког плана. До
израде одговарајућег урбанистичког плана могућа је изградња на основу Урбанистичког пројекта,
тамо где је утврђена регулација (која се неће мењати) и где се могу задовољити услови уређења и
грађења дати овим Планом.

ЗАКЉУЧАК

Обзиром да се катастарска парцела број 3225 (део), 2926/1, 2926/2, 2927/1, 2927/2, 2928, 2929,
2931, 2933, 2934, 2935/2, 2964, 2965, 2966/1, 2966/2, 2966/3, 2966/4, 2967 и 2968 КО Баноштор
налазе на грађевинском земљишту ван грађевинског подручја насеља, у зони кућа за одмор
и рекреацију - „викенд зони“, за изградњу туристичко-рекреативног комплекса неопходно
је  ближе  прецизирати  правила  градње  пре  издавања  локацијских  услова,  односно
неопходна  је  израда  Плана  детаљне  регулације,  који  ће  дефинисати  урбанистичко-
архитектонско  решење  и  услове,  чијом  изградњом  се  неће  нарушити  услови  животне
средине, као ни други урбанистички параметри који важе у конкретној зони.

Информација о локацији важи док је на снази план на основу ког је издата.
Информација о локацији није основ за издавање грађевинске дозволе.

Обрадио:                    Руководилац одељења:
Илија Јефтић                                                                               Весна Поповић

Д о с т а в и т и:
1. Подносиоцу захтева
2. А р х и в и
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